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VAGYONERTEKELES Budapest Xl kerillet 26337/2 hrsz.

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a XIIl. keriilet 26337/2 hrsz.-ii, a Budapest Févarosi Onkormanyzat tulajdonaban lévé, kivett
beépitetlen terllet megnevezésl ingatlan piaci forgalmi értékének megallapitasa.

Elvégeztiik a targyi ingatlan értékelését &s megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai
Megbizd: B BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda B
Az értekeld neve: __ BFVK Zrt. Ingatlan értékelesi iroda
Az értékelés kiadasanak napja: 2020.03.13.
Az értekelés célja: ertékesitési szandék érdekében
_Helyszini szemle idépontja: 2020.03.12.
. , piaci @sszehasonlitd és hozamszamitason alapulo
Alkalmazott modszerek: i

Az ingatlan nyilvantartas szerinti és egyéb adatai
Az ingatlan nyilvantartas szerinti

megnevezése: kivett beépitetlen tertilet

Ingatlan természetbeni cime: XIIl. Fay utca 69. szam

Az ingatlan fizikai megjelenése: ures telekingatian )

Az ingatlan nyilvantartasi cime: Budapest, XIIl. keriilet, hrsz. 26337/2 (természetben Fay
S utca 69. szam) N

Az ingatlan helyrajzi szama: 26337/2 o

Telek teriilete: : 740 m?

Felépitmény alapterilete: -

Tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1
_Ertékelt ingatlan: Teljes telek teriilet: 740 m?

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, nincsenek

széljeqy:

Az értékeles megallapitasai, eredmeénye:

Az telekingatlan piaci forgalmi értéke, 84 000 000 Ft + afa,

kerekitve: azaz Nyolcvannégymillio forint + afa

Az telekingatlan fajlagos forgalmi értéke, a 113 500 Ftim? + afa,

740 mé teruletre vetitve, kerekitve: azaz Egyszaztizenharomezer-Otszaz forint + afa

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- &s igénymentes allapotara vonatkozik.

Az értékelés csak egyseges egészként kezelhets, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értekeléshen szerepld részadatok Gnalléan nem hasznaihatoak fel, azok csak a végsd érték
kialakitasahoz készliltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest XIIl. keriilet 26337/2 hrsz.

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat képezte targyi ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa.

Ertékelt ingatlan Budapesten, a XIIl. kerliletben elhelyezkedd nyeles telek, amely természetben a Fay utca,
Béke utca és Jasz utca kozotti szakaszan helyezkedik el. Megkozelithetd a Fay utca és a Parta kdz feldl
mindvégig szilard burkolati Gton. Kémyezetében U épités( tarsashazak, illetve regi lakoépiletek vegyesen
talalhatok. Az ingatlan kézvetien kézelében az un. JFoldana liget” lakopark talalhato.

Az ingatlan értékét piaci 6sszehasonlito adatok alapjan, és hozamszamitas modszerével hataroztuk meg.
Hozamszamitasnal a jelenleg érvényben 16vd XIII. keriileti épitési szabalyzat (2018.06.01.) altal meghatérozott
Ln-2/B-11 6vezeti besorolas alapjan a legjobb hasznositast és a maximalis beépithetdseget vettiik figyelembe.

Budapest, 2020. aprilis ¢

Euc.iapﬂsl Fovaros Vagyonkezeld Kézpont
Zartkorien Miikodé Részvénytarsasag

?
Tikosné Aradi Zsuzsanna Reményi Krisztina
Ingatlanvagyon-értékeld Ingatian-értekbecslési szakértd
Névjegyzéksz.. 0750/1992 eng. szam: IM 9629/2011
- /

Fekéshazy Attila
Ingatlan értékbecslesi irodavezetd

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | lavélcim: 1253 Budapest, PF. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fasz 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bivk.hu | www.bivi.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest XIIl. keriilet 26337/2 hrsz.

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, az értékelés célfa

BFVK. Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta az Ingatlan értékelési irodat a cimben szereplé ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasaval értékesitési szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta:

Tulajdoni lapot, térképmasolatot.

Helyszini szemle:

2020. marcius 12.-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink
és rogzitettik az ingatlan természetes és fizikai jellemzéit, allapotat, értékbefolyasold adottsagait.

2. AZINGATLAN RESZLETES ISMERTETESE
2.1  Elhelyezkedeés, kornyezet

Ertékelt ingatlan a XIIl. keriilet Angyalfdld einevezési, északi kerliletrészén helyezkedik el.

Az egykor ipari telephelyekkel beépitett keriiletrész jellege a kdzelmiltban megvéltozott. A teriilet fejlédését
az eszak-deli metrd Vaci 0t alatt futd vonala is segitette. A rendszervaltas ota a hagyomanyos ipari jelleg
visszafejlodott, és az utolso tiz év alatt a Duna-part luxuslakasokkal valé beépitése is elérehaladt.

A 26276/2 hrsz.-U telekingatlan a XIIl. keriiletben a Fay utca Béke utca és Jasz utca kozotti szakaszan,
természetben a Fay ulca 69, szam alatt talalhat6. Az ingatlan nyeles telek kialakitasa, 740 m2 terilet(, korbe
keritett, Gsszkozmiives. Kornyezeteben regi es Uj epitésii tarsashazak, feltjitott Gzemépiiletek, szolgaltato
letesitmények taldlhatok. Kozvetlen kdzelében a Foldana liget lakopark épiil. Tomegkozlekedési kapcsolatot
autdbusz és villamos biztosit.
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VAGYONERTEKELES Budapest XIIl. kerilet 26337/2 hrsz.

2.2 Az értékelt ingatlan jellemz6i

2.3 Atelekingatlan ismertetése
Beépitettség: nem beépitett

Telek alakja: nyeles telek N -
Domborzat: megkozelitbleg sik, egyenetlen felszind

Novényzet: értékndveld novényzettel nem rendelkezik

Kerités: kérbe keritett
Gvezeti Ln-2/B-11

besorolas:

Keriileti szabalyozas a teruletre

1013 Budapast, Attila dt 13/a. | levidlleim: 1253 Budapest, Pf. 6, | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivic@bfvichu | wowrw rfwic.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest XI|l. keriilet 26337/2 hrsz.

Az Ln-1, Ln-2, Ln-3 nagyvirosias épitési dvezetek rendeltetésre vonatkozé eloirasai

39.§ (1) A Ln-1. Lo-2. Ln-3 jelu nagyvarosias lakoteriiletek dvezeter a stii bedpitési - az
épitdsi dvezendl fliggoen zartsomi vagy szabadon alls -, t6bb Snallé rendeltetési egységet
magaba foglalé. 12.5 méteres beépitési magassagot jellemzoen meghalado. elsosorban lakeé
rendeltetésu épiiletek elhelyezésére szolgilnak.

(2) Az épiilet
a) lakas.
b) kereskedelmi. szolgaltato.
c) hitéleti. nevelési. okratasi. egészeégiigyi. szocidlis.
d) kulturalis és kbzdsségi szorakoztato.
e) szallas jellegu.
M) 1gazgatisi. woda
rendeltetéds. valamint a teriilet rendeltetésszeni hasznalatat nem zavard hatash
£) vendéglaro.
h) sport.
i) énallé parkolohdz. mélygarazs.
J) a lakossag napi igényeit kiszolgalo. zavard hatissal nem jaro
rendeltetés céljara létesitheto. melyek egy éptileten beliil vegyesen is kialakithatok.

(3) A hatsokertben az OTEK szerint megengedett (mosé-, nyarikonyha és gardzs) épiilet
nem létesithetd.

{(4) A melléképitmények kéziil kizarélag
a) a kbzmi-becsatlakozas épitménye.
b) kerti épitmény
helyezheto el.

(5) Lakas rendeltetési egységre (a tovabbiakban: lakds) vonatkozo szabalyok:
a) az wjepitésii lakasok esetén
aa) a lakasok netto teriiletének atlaga nem lehet kisebb. mint 50 négyzetméter. és
ab) legfeljebb a lakasok 20%-a lehet 35 négyzetméter nettd alapteriilemél kisebb és
ac) nettd 30 negyzetmeter alapteriiletnél kisebb lakas nem létesitheto:
b) az wyepitésu. 45 négyzeumétert meghaladd nettd alapteriileni lakas utan egy legalabb 4
négyzetmeteres tarolot kell biztositani:
¢) nem létesithetd lakas
ca) a kozteriilettel hataros foldszinti traktusban. tovabba
cb) olyan udvarbél nyildéan. amelyrél mas kézforgalmi rendeltetési egységek is
nyilnak:
d) fildszinti udvarra nyilo lakas rendelterése nem médosithatd  kdzhasznalat
rendeltetésre. ha ugyanazon udvarra még mas lakasok nyilnak.

Az Ln-2 jelu épitési dvezetek eloirasai

41. § (1) Az épitési dvezetek teriiletén a jelen paragrafus rendelkezéseit egyiitt kell
alkalmazni a 39.§-ban meghatirozott rendeltetésre vonatkozoé eloirdsokkal. és a 3. melléklet 2.
szamu tablazaraban régzitetr paraméterekkel. rovabba a Szabalyozasi tervvel és a VIL Fejezet
Kiegészito eloirasaival.

(2) Az Ln-2 jelu épitési dvezetek jellemzden lakodpiiletek zartsom keretes elhelyezésére
szolgdlnak. melyben elhelyezhetok a 39.5-ban foglalt rendeltetések.

1013 Budapest, Attila dt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest XIlII. keriilet 26337/2 hrsz.

Az Ln-2 jelu épitési dvezetek eloirdsai

41. § (1) Az épitési dvezetek teriiletén a jelen paragrafus rendelkezéseit egyiitt kell
alkalmazni a 39.§-ban meghatirozott rendeltetésre vonatkozé eloirisokkal. és a 3. melléklet 2.
szamu tablazataban régzitett paraméterekkel. tovabba a Szabalyozasi tervvel és a VIL Fejezet
Kiegészito eldirasaival.

(2) Az Ln-2 jelu épitési dvezetek jellemzoen lakéépiiletek zartsori keretes elhelyezésére
szolgdlnak. melyben elhelyezhetok a 39.§-ban foglalt rendeltetések.

eb) 35 méternél mélyebb telek eserében legalabb 6.0 méter.

ec) a harsokenti hatarvonal a telek kozreriilen hararatal legfeljebb 50 mérerre lehet.

ed) teriiletén teljesénékn zéldfelilleter kell kalakitam.

ce) teriiletén épiilet nem létesithetd, éptiletrész nem nyulhat be. esak kerti épitmény
létesitheto:

d) 0y épiilet elhelyezése soran

da) épiiletkdz 1étesitheto, éptilethézag nem Iétesitheto,
db) a pinceszint feletti S0 négyzetmétert meghaladé zarofodém teriiletének minimum
30 %p-an intenziv zoldtetot kell létesiten:

e) az W) épiilet nem utcai homlokzatara vonatkozo parkinymagassig az uteai jardatotol
mért Pmu éntéket leafeljebl egy épiiletszinttel. de maximum 3.5 méterrel haladhatja meg.
amennyiben a sajat telekre vonatkozo udvari térariny éréke nem lesz 1.5-nél nagyobb:

f) az épiilet pinceszintjén és foldszintjén onallo rendeltetesi egységkeént nem zavaro
hatasi, kisipari funkeié is elhelyezheto a lakoteriiletekre vonatkozo kémyezeti hatarértek
betartasa mellett:

g/ kereskedelmi rendelretes

ga) csak az épiilet pinceszintgén. féldszingén és 1. emelerén alakithato ki,
gb) legnagyobb brutté alapteriilete legfeljebb 3000 négyzetméter lehet:

h oa személygépjarmiivek telken beliili elhelyezése mélygardzsban vagy téldszint
teremgarazsban térténhet:

i) parkolohaz létesitése esetén a parkolasi szintteriileti mutatd és az altalinos szintteriilen
muwtatd figyvelmen kiviil hagyandé:

j) tombbelsoben onallé mélygarizs létesitheto a 13.§ rendelkezéser szenmt. melynek
esetében a mélygarazs telekméreténél nem kell figyelembe venni az eloint telekméretet.

k) Az Lu-2 B-12 és Lu-2 B-13 jelui épitési dvezet rendelkezései az atmeno telkek esetcben

ka) a telek mindkét utca felol beépitheté a B tipusi keretes beépirés szabalya szenmt.
vagy

kb) csak a Szent Laszlo ut felol épitheto be a ..C™ tipusu keretes beépités szabalya
szennt. mely esetben az udvari sav merete 8.0 meter:

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, PY. 6, | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 13252 444 | e-mail: bivk@bfvihu | www.bfvi.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest XIIl. keriilet 26337/2 hrsz.

) a 3 melleklet 2. szamu tablazataban szereplo szintteriileti mutaté kedvezmény adhato a
33.§ szennt.
la) ha az epiilet nem lakoepiilet es kémyezeti nunositorendszer szerint tervezett.
vagy
1b) ha kézhasznalati teriilet kentil kialakitasra.

A B L B |- F I 6 |- K 1 !
1 '""J':f"m‘“m‘ b:«iﬁ:.n “‘i‘ﬂ:‘:i:"" 3 telek megengeden lepripveth 3 "":" o ‘:‘;2 ::;n
1 Lu-2 mddja ! leghizabb berpiteiige smpturilen mutaidj leghizabh hmnﬁh
- o Bl el M e fiag | PN e
3 | epitési ovezetjete | JLTor s spe | falen e il e wan |
medy | @ | ow o) o) ww) | () ) gt
43 Ln-2B-11 ZIK-B 200 1% 40 70 275 3 % parkiny.
05 WAEA AR
24 SWOT analizis
s erosségek gyengeségek
o |0 elhelyezkedes e nyeles telek
lehetoségek veszélyek
» telekingatlan beépitése e llegdlis hulladék lerakas

Erdssegek: belst tenyezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben jo az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
javdben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsd tenyezok: olyan tulajdonsagok, amelyben nem jé az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzdk, amelyet fejlesztendd terileteknek is neveznek.

Lehetdségek: kilsd tényezok: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erfisségeinket.

Veszélyek: kilsé tényezok: olyan korlatok, negativ tényezik, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

3. AZ ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci forgalmi érték

Az a becslilt 6sszeq, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutatd
vevi és egy hajlandosagot mutaté eladd kozott megfeleld marketingtevékenységet kovetd fliggetien
tranzakcio keretében, ahol a felek tajekozottan, koriltekintden, kényszer nélkdl jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszemek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
keszult. Magyarorszagon az ingatlanériékelés modszereit a termdféldnek nem mindsild ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozd, 26/2005. (VII1.11.) PM rendelettel modositatt, 25/1997.
(VIIl. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkozerték harom modszerrel kozelithetd meg.

1013 Budapest, Attila ot 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6, | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivk@bivichu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest XIll. keriilet 26337/2 hrsz.

Osszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés

Az Gsszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelés elsdsorban mar megtértent, konkrét és ismert
adasvételilbérleti Ggyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztesevel,
dsszehasonlitasaval torténik.

A maédszer fo lepései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatérozasa.

Ertékmadositd tényezék meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végst érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérele szorzatakent.

ol o e

oAz Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazd alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elnelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak 4tlagatol jelentdsen eltérd szélsd értékeket az elemzes soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékelének az Gsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, s ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamerni. Csak azonos ertékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Osszehasonlitani, illetve a kiilonbozd
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezéket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlito adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkil kell figyelembe venni.

oAz elemzett Gsszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alaperték fajlagos érték,
altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen merfszamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

oA vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmaddositd tényezdk figyelembevetelével
tarténik. Ertékmadosito tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasolo tényezd vehetd fel, amely az
tsszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értékmodosito tényezok kozlil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
) Miszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktura

Kdrnyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

Az értékelésben az értékmaodositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kel tlntetni,
és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az
értékmadositd tényezik alapjan kell madositani a fajlagos alapértéket.

0000000

#Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakul fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitisa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd Gsszehasonlité adat nem &ll rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiiln is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldteriilet és a felépitmények kilon is értékelhettek.
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Jovedelem vagy hozam alapi megkdzelités

A hozamszamitason alapult értékelés az ingatlan jovGbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkciéja melletti optimalis bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok
felhasznaldsaval hatdrozzuk meg. Az dsszehasonlitc adatokbdl korrekcids tényezok alkalmazasaval
terliletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a berldre at nem harithato, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbo! adédo atlagos
bevetelkiesest. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokesitesi kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantdl, mint befektetéstdl a piaci szerepltk

Koltség alapu értékelés

A koltség alapl értékelés lényege, hogy az ingatlan Ujraelballitasi koliségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott értek) le kell vonni az idé mulasa miatti avulasokat, majd ehhez kell hozzaadni a
felepitmenyekhez tartozo foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 1évd, vagy karosodott |étesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre.
A modszer o lépései:

1. Atelekerték meghatarozasa.

2. Afelepitmeny Ujraepitesi vagy potlasi kbltségének meghatérozasa.

3. Avulasok szamitasa.

4. A felepitmeny Ujra-elGallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald

Osszegzése,

1. A foldterilet értekét annak ires allapotban valo ertékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
0sszehasonlith adatok elemzéesen alapuld modszer, vagy kiilénleges esetben a hozamszamitason
alapuld modszer szerint,

2. A potlasi kdltseg olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idGpontjaban a
meglévd funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kdltséggel, de
azonos hasznossaggal potolnhatoak lennének. Az Gjraepitési kdltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni, fliggetlenil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az Ujraépitési kdltség egylttesen: djra-eldallitasi koltség.

Az jra-eldallitasi kdltsegen minden ténylegesen felmerild kdltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az epulet ujra-eloallitasi koltségébe az éplletgépészetet és a belstépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az ujra-eléallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltsegeibdl vagy annak konyv szerinti értékébbl indexalassal
levezetelt (jra-elballitasi ertek csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven belll késziilt el, és ha a bekeriilési kdltségeket megbizhatdan dokumentaltak.

3. Az avulas az idé milasa miatti értékcsokkenés. Harom fd eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
s a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.
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4. Az Gjra-elBallitasi koliséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik eredmenyil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. ERTEKELES

Jelen értékelésben a piaci dsszehasonlitd modszert és a hozamszamitds mddszerét (maradvanyérték
szamitast) alkalmazzuk az alabb reszletezettek szerint.

4.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci Gsszehasonlito modszert alkalmaztuk. Tranzakcios
adatok nem alltak rendelkezésiinkre, ezért kinalali adatokat hasznaltunk. Az Gsszehasonlitas soran
figyelembe vettik az értékelt telekrész keriileten belili elhelyezkedését, a kozlekedést és
megkdzelithetdségét, a parkolasi lehetdséget, a telek alakjat / domborzatat / keritettségét, méretét, kizterilet
kapcsolatat, kzmiivesitettségét, dvezeti besorolasat, beépithetdségét és a szintterileti mutatojat a kovetkezo
tablazat szerint:
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A telek forgalmi érték meghatarozasa piaci dsszehasonlitd modszerrel
(Megnevezés 1. 2 i
ilnga‘tlm cimek XN, Hrsz 2633712 XII. Restier Ferenc vica XII. Jasz uica XH. Angyalfild
Adal jellege Vizsgilt ingatian kindlali adal kindlat adal kindlat adat
\Adat datuma 2020.02. 2020.02. 2020.02,
\Adat forrisa WAN Ngatlan comiZ8453100 | wwwingailan com/31ME000 | www ingallan com/27672846
Ingatlan tipusa telek telek telek talak
Kinalati ar bruttd (Ft) 94 500 000 F 99 904 000 Fi B0 QD0 000 Fr
Kinalati ar nettd (Ft) 74 4085 449 Fi T8 661417 R 62 %92 126 Fi
Kindla miatt korrigalt &r (Fy | Kéia8 h""_e:,:” e 70 688 976 Fi 74 728 346 Fi 55 842 520 Fi
[Talek terilet (m) 740 m2 523 m2 536 m2 433 m2
Fajlagos ar :Ft.l'm'} 135 161 125 383 138 204
Fay uteardl nyllo nyeles Tarsashaz épiésére Térsashaz éplésére  |Tarsashdz épiésére alkalmas
felak. alkalmasiiras inlak, alkalmas felek bontandd epfiési telak,
Bedpids m .. ZK-B; Beépités m..ZK-B; épiiletiel. Beépliés m..ZK-C; Bedphés m . ZK-B;
Minimatis tlek eriletB00 | Minimas telak rdlat800 | Minimalis tlek Bralet800 | Minimalis telek EiletE00
Szhveges leirds m2; Bedpiheliség mZ; Beépithetiség m2; Beépiheiisty mZ; Bedpihetishg erepszinl
terapszint febett60%:; terepszint felett0%; terepszint felett50%: felet:65%; Beépihetisén
Begpithetiseg terepszint Badpihelisdg terepszint | Badphatisdy erepszing tarepszn alatt T0%:
alalt70%; Szintierile® alal:70%; Sznkerllet alatth5%; Szintierulet Szintieriilel mutatd:3.5
mutaid2, 75 mutati:2, 75 mutatd:2, 5
Ertakmadosits tényezdk
Jogi jelleg Gnals Wiadon Bnald Wlajdon Bnalld kilaidon Gnalld wilajdon
Kiorrekoid mériike 0% (13 ¥
erilefen beli o
I ; ] h i} h
kiizpon azon kedvazibb asanld
Horrekcad mérkke % 5% %
Kizlekedas mmeghozlekadas hasonlo hazonld hazonld
Korrekesd markke 0% 0% 0%
Parkoldsi lehetdség kizterilalan hasonld hasonld hazonld
Horrekcid mériéke i3 0% %
Telek alakzat, domborzat, nyeles fehek kedvezdibb kedvezdbb kedvezdbh
Horrekeio mérkke -10% -10% -10%
Telek méret 740 m2 kisebb kisebb kisabb
Korrekcid marike -10% -10% -15%
Koxterileti kapcsolat van van van van
Horrekcid (15 0% 0%
Infrastruktura Gaszkizmives Bsszkbzm ves osszkizmives Qsszkdzm dves
Horrekcid % 0% {1
Ovezeti besorolas Ln-2/B-11 Ln-2/B-11 Ln-2/C-1 Ln-2/B-5
Komekoo merkke 0% 0% 15
Beapithetdsag Isd. sziveges lairas hasonla kedveziienabb kedveziibh
Korrekeid mbrdke 13 5% 5%
[Bontandd épiilet nines kadvazéfanabb kedveziienebb nincs
Homekcad merkéke 0% 5% 5% %
Korrekeis a vizsgdlt
ingatlanhoz viszonyitva 7% G el
Worriglt fajlagos dr (F¥m?) 106 068 114 886 106 576 96 743
Karrigait r (Fi) 76 430 628 fejlagos m” &r x ik alaperilet
A telek forgalmi értéke
kerakitve 78 500 000 Ft
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4.2 Forgalmi érték meghatdrozasa a hozamszamitas modszerével (maradvanyérték szamitas)

Az értékelés soran az értékelt ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaltuk, azaz a jovoben varhatoan
képz6idd, szabad rendelkezési pénzmennyiség jelenértékét szamszerlisitettiik, amely kifejezi az ingatlannak,
mint (zleti befektetésnek az értékét. A szamitas alapja, hogy az ingatlan birtoklasabol es hasznalatabol
szarmazo jovGben varhatd vagyoni elénydket a vizsgalat idGpontjaban vesszik figyelembe.

Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belble szarmazo
tiszta jévedelmek jelenértéke. Az épitési koltségeket az EKS 2019 kiadvany szerint kalkul4ltuk. Befektetési
kiadasként figyelembe vettiik a finanszirozas, marketing, értékesitési, jogi kdltségeket is.

A bevétel kalkulaciojanal az értékesitést modelleztik, itt felhasznaltuk a piacon értékesitésre szant jépitésd
lakdsok és gardzsok kinalati arait. A bevételek és a kiadasok kilonbbzeteként kapott értek az un.
maradvanyérték, mely a telek értékével egyenls. A szamitasnal figyelembe vettiik a nyeles telekre vonatkozo
szabalyozast, mely szerint nyél teriilete a beépitésnél nem vehetd figyelembe. A legjobb hasznositas ezért
475 m? beépithetd teriiletre szamoltuk. Ezzel a modszerrel hataroztuk meg a 740 m? nagysagu telek ertéket.

Maradvanyértékeléssel kiszamoltuk a teljes telek értékét, ami nagysagrendileg megkdzelitette a piaci
modszerrel szamolt telek értékét tarsashaz épitését felietelezve.

A projekt soran tervezett tarsashaz értékesitési arainak meghatarozasahoz gy(jtott 6sszehasonlité adatok:

XIIL Keriileti lakdsok Teriilet (m2)  Ertékesitési ar (F F"';f;:;'“‘
Sment Lasels an 47, 63 54 L6 (00 B59 778
Famir ulca 67 51 900 000 T 627
Seegedi it 75 &4 100 000 854 66T
Kucsma ulea 6iby 56 500 000 2560 061
Angyalfild 67 45 900 (00 744 776
Reitter Ferenc utca Gi-68 62 47 B0 () TN 968
Angyalfild 6 50990 000 772 576
Jisz utca 36 &0 53 000 00D %81 131
Béke tér Gl 53 230 000 BRY 167
Brutts atlag érték (Fi): R22 661
Mettd dtlag érték (Fi): 783 487
Ertékesitési dr
Teremgarizs tremgnri
XIIL Keriilet garizsok oo 'Td';rk"m bedllé/parkold
{Fudls)

Cildimb wica I 3 (N Q00

Reitter Ferenc utca | 3 500 000

Kucsma utea 1 3 600 000

Seegedi Ot ] 3 200 (00

Zsindr utca | 2 B00 000

Bruttd atlag érték (Ft): 3275 000

Mettd atlag érték (Fr): 2 578 740
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Teriilet
R— (2) Ertékesitési dr (Ff) Fajl;g'::';;mk
Jakab Jézmeluica 4 1 B 00 450000
Orszighind wica 4 1 260 000 315000
Béke tér 4 1 RN 0K 450000
Bruttd dtlag érték (Ft): 405 000
Neitd dtlag érték (Fi): 318 808
[ TERVEZETT TARSASHAZ TERULET-SZAMITASA MARADVANY ERTEKELESHEZ
Ihud'l.lrlilhuluqrn'f Ertekesithetd albetétel darabszdma
Relid lahds
Gssrteriiol
Bt Nt i Teeame Lakisoh
Snigx | saintterilet | sdintteilet Entike- " gekes
il im’y “::::'::ﬂ TUOM | oot | Ouete | MBS "J;.-ﬂﬁ Figet- | Tarma, | badlinok |__, )] Ostet T.'.':: un::"
garkes lakasok | T0 L | febpos | erkity | spdma ) |
[y [ uskisokhoz .Hrﬂr ()
idb)
Pince -1 a2 F] 00 ] Fi ] 1
Fsrl garazs 185 &4 pil 1] 24 T 48 [ [] 1
| g FiH F ] =] 208 % 10, E]
Len I # 3 205 36 i ]
il.am Fi FIF 3 06 ] 10 3
Tekier 16 135 5] 108 18 2
Dssrierilatek 1 B4 1188 TH4 00 1 [1] 79 Fi 0 n 12 11 ] 12
MARADVANY ERTEKELES
1. |PROJEKT Budapest, XIIl. ker. Fay utca 69.
Helyrajzi szama 11472
Cim E;dapﬂsl. XN Féy u.
Beruhazas tarsashaz letesitése
Telekterllet (teljes) 740 | m?
Telektertlet (nyél g e ;
levonaséval) 475 | m Ovezeli szabalyozas szerint
2. | SZABALYOZAS
. i varosias
Ovezeli besorolas Ln-2/B-11 lakateriilet
Minirmakis telekméret &00 | m2
Minimalis lelekszélesség «|m
Epitménymagassag 16,00 | m
::xlt beépithetbség szint 70% 333 | 2
Max, beépithetfiség szint
falett G0% 285 | mé
Minimakis zoldierilet 25% 119 | m?
Szintterilet mutatd 2.75 | mim2
Bruttd rapithetd szinttenilet 1306 [ m?
3. | TERVEZETT BEEPITES Netté (m?, db)
Lakés 764,00
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Terasz, erkély (m2) 30,00 _ ) -
arold m2 33 00 A részletes teriletszamitast kikon
Térold m2} . tablazal tartalmazza.
Teremgarazes bealld (db) 12,00
4. | TERVEZETT BEVETELEK, - JELENERTEKEN
41 FAJLAGOS ELADASI
U | ARAK (Afaval)
Eladasi &r lakdsokra 822 661 | Ft/m? 764 | m?
Eladasi &r teraszokra, 2 30,00 | m2
ardivokes 0[F/m i
Eladasi ar tarolokra 405000 | Ft/m? 33.1_:[_12_'_ _m’
Eladasi ar teremgardzs
bediimokra 3220000 | Fibealia 12 | db
42 | BRUTTO BEVETELEK ERTEKESITESBOL
Bevétel lakas eladashdl 628 513004 | Ft
Bevélel terasz, erkely 0l Ft
eladashal
Bevélel tarolok eladasabol 13 365 000 | Ft
Bevétel teremgarazs beallok
eladasabdl és beallokbol SBER RN R
Bruttd dsszhevétel 680 518 004 | Ft 56 709 834
4.3 | NETTO BEVETELEK
Bovétel lakis eladasbol 598 5683 813 | Ft 0,9524 5%
Bevélel lerasz, erkély
aladasbol 0|Ft 0,9524 5%
Bewétel taroldk eladasabdl 10523622 | Rt 0,7874 7%
Bevatel teremgarazs bedlldk
aladisibil 30425197 | Ft 0,7674 27%
Netto 6sszbevétel 639 532 632 | Ft
¢ | FEJLESZTES| KOLTSEGEK - JELENERTEKEN
5.1 | Terliletelohészités
Bontasi kollségek 0|Ft
Terilletelokészitési kbltség
P . 2375000 | Ft 5000 | EKS féldmunka
Kézmifejlesztési
52 | jozzajirulasok 12|db
Viz 1440000 | Ft
Csaloma 2400000 | Ft
Elekfromoshaldzat 1800000 | Ft
Gaz 1 800000 | Ft
Telefon, intemeat 960 000 | Ft
Kdzmilfejlesztési
hozzajarulis Gsszesen e i
5.3. | Epitkezés nettd drakon
Pince szint {leljes) 53 665 500 | Ft
201 750 | Ft/ m? 266,00 [ m? - nattd terdbet
Fildszinki garazsok, anoldk
(kizlekedd nélki) 37 525 500 | Ft
302 625 | Ftim? 124,00 | m® -nettd terlilet
Foldszindi lakas + ., 1., 1il.
emelel + letdtér 306 274 000 | Pt
403 500 | Fti m? 764,00 | m? - netid leniled
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Erkély, kiizlskaddk
{pinceszinti kzlekadd nélkil) 41 356 10
201 750 | Ft/ m? 205,00 | m? - nettd teriilet
Epitkezési ktg Ssszesen 440 823 750 | Ft
5.4 | Szakértsi dijak ;':2“' Willubg %-
Epitész 6612 356 | Ft 1.5%
Statikus 4408 238 | Ft 1.0%
Szakmamokok 4408 238 | Ft 1.0%
Szakértti kiltséy Gsszesen 15 428 832 | Ft
5.5 | Menedzsment kiltségek
Kivitelezés feliigyalete 3612790 | Ft 08% |5.1#52+53-ra
Iroda 2257 994 | Ft 0,5% [ 51452453 -ra
Ertékesités, marketing 6 395 326 | Ft 1,0% | nettd eszbevételre
Menedzsmenthdliség
T 12 266 110 | Ft
56 | Tartalékképzés
Elére nem Iathatd koltségek 11982 342 | Ft 25% [51-55-g
Tartalékképzés daszesen 11962 342 Ft
Fejlesztés kiltsége :
57 | NETTO) 491 276 034 | Ft 5.1-56-g
¢ | FINANSZIROZASI
MUTATOK
Epitkezési kilcsin kamatiab 6,00% | (atlag)
7. | SAJAT TGKE (NETTO) 147 382 810 | Ft 30,0%
8. | HITEL (NETTO) 343 893 224 | Ft 70,0%
Egyszeri &s garanciakiliség 5158 398 | Ft 1.5%
Kamatkltség 2648 130 | Ft
Osszes kéltség 499 082 562 | Ft
Elvért nyereség 44214 843 | Bt 30,0%
Utemezéssel kapcsolatos
tbblethockazatok endaad i 150%
Osszes kiltség : 550 783 643 | Ft
Osszes bevétel - Osszes
Kliség B8 748 989 | Ft 113 030 000 | Ft
Maradék telekérték
9, 112 711 230 | Ft
(brutto)
Maradék telekérték
88 700 000 | Ft
(netta)
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5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztik a Budapest XIll. ker. 22908 hrsz.-i ingatlan forgalmi értékének meghatarozasat a piaci
dsszehasonlito- és a hozamszamitas modszerét alkalmazva.

A végsb értéket a piaci 6sszehasonlitd modszerrel kapott érték és a hozamszamitassal kapott érték
50%-50%-ban tortend figyelembevételével allapitottuk meg.

Ertékelési modszerek Erték (Ft) netto  Sdlyozés (%)  Stlyozott érték (Ft) nettd

Piaci 6sszehasonlitd elvl 78 500 000 Ft 50% 39 250 000 Ft
Maradvany elvii 88 700 000 Ft 50% 44 350 000 Ft
Végsd forgalmi érték kerekitve: 100% 84 000 000 Ft

Fentiek alapjan az értékelés eredménye:

Az telekingatlan piaci forgalmi értéke, 84 000 000 Ft + afa,

kerekitve: azaz Nyolcvannégymillio forint + afa

Az telekingatlan fajlagos forgalmi eriéke, a 113 500 Ft/m? + afa,

740 m? teriiletre vetitve, kerekitve: azaz Egyszaztizenharomezer-otszaz forint + afa

A meghatérozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

Budapest, 2020. aprilis &
avaros Vagyo nkezeld Kiizpun'e

Budapest F 46 Részvénytarsasag

7artkorien Miiko

Tikosné Aradi Zsuzsanna Reményi Krisztina
Ingatianvagyon-értékeld Ingatlan-értékbecslési szakertd
Névjegyzéksz.: 07128/2015 eng. szam: IM 9629/2011
— |

Tl
Fekéshazy Attila
Ingatlan értékbecslési irodavezetd
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6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok énalléan nem hasznalhatéak fel, azok
csak a vegsd eérték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kllondsen barmely kivetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
Iévo személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhato nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozles, vagy a kommunikacio
mas formajan keresztiil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

Az meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyonérékelésben foglalt celra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel,

Jogi kérilmények
Jogi természeti (gyekben nem vallalunk felelosséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizdtol kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény ervenyes, a tulajdonjogok megfeleldek

es eriekesithetdk es nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerl eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle sor&n nem végeztink terlletmerést, foldmerest, az ertékelésben talalhato alapadatok a
megbizd adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méreseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem vegeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs
tudomasunk, ezekeért feleldsseget nem vallalunk.

A kdrmyezetvédelmi es talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértdt nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasandl ezt a
tényezit nem vettiik figyelembe.

Meghizastol valo fliggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltdl és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostal
elter, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostol eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errGl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfelelden eljami.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek elGirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizd megbizasaban foglalt cél érdekében.
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Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért feleldsseg az adatgazdat, a rendelkezesre
bocsatot, vagy az informacié kdzvetitdjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.

Tényként kezelt, mas értékeld/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemeny, tényeket, vélemeényeket s
kivetkezietéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol adodo hibakért felelosseget nem vallalunk.

Feleldsséq kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kévetden bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkdlcsi avulas, gazdasagi-kémyezeti kdrilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltérd hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités -, melyek az ingatlan ertékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk.
Ertékeldi fliggetlenség, objektivitas

Az értékelbknek személyes érdekilk nem flizodik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz, partatiansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevd és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

Ervényesséq
Az értékelés az értékbecslés kiadasa napjatol szamitott hat hénapig hasznalhato fel.

Az meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazoltt feltételek
mellett hasznalhatok fel.
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