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a Budapest Xill. Gyongydsi sétany 4-6. szam alatti,
26077/14 helyrajzi szamd, kivett druhdz megnevezésii ingatlan, Budapest Févaros Onkorméanyzata
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VAGYONERTEKELES  Budapest, XIIl. Gyéngydsi sétany 4-6. hrsz.: 26077/14, tul.hanyad: 49/1409

OSSZEFOGLALAS

Targy: a Budapest XIII. Gydngydsi sétany 4-6. szam alatti, 26077/14 hrsz-U, kivett aruhaz megnevezés( ingatlan, Budapest
Févaros Onkormanyzata tulajdonat képezd, 49/1409 tulajdoni hanyadanak értékelése.

Elvégeztiik a széban forgé ingatlan ériékelését és tenymegéllapitasainkat az alabbiakban foglaljuk ossze.
Vizsgalatunk célja volt, hogy 2015. junius 04.-i érvénnyel kifejezziik a tiszta tulajdonjogu vagyontargy jelen dokumentum 2.1
- es pont, "Az értékelés célja" alapjén meghatarozott értékét, a Megbizotdl kapott megbizasnak megfelelden.

Vagyonériékelés az alabbi részekbdl tevadik ossze:

Ertékelési bizonyitvany tartalmazza: a megbizé és az értékeld nevét, az értékelés fordulonapjat, céljat, esedékességét, a
helyszini szemle idSpontjat, az alkalmazott modszereket, az ingatlan ingatlannyilvéantartasi adatait, f0 miszaki adatait,
funkciojat. A vagyonértékelés fordulonapja, érvényessége, helyszini szemle idépontja, az alkalmazott modszer és a
megallapitott érték/értekek is itt vannak dsszerendezve.

Kiindulasi alapadatok tartalmazza: a megbizéasban foglalt feladatot, a pontos targyat, a cél meghatérozasét, a felhasznalt
informéaciok korét, a helyszini szemle rovid leirasét, a tisztazatlan korliiményeket, feladattal kapcsolatos korlatozasokat.

Ingatlan kérnyezete: telepliles, kerlilet leirasa itt ismerhetd meg.

Az ingatlan ismertetése tartaimazza: az elhelyezkedés leirasat, térképet, az ingatlan ingatlan-nyilvantartasi allapot
bemutatasat, (a megbizasban jeldit ingatlan jellege szerint ) a telek jellemzdit, a felépitménylek leirasat, a helyiseg/ek
bemutatasét.

Az érték definicioja: szakmai Osszefoglalasként tartalmazza az értékeldnek a jogszabaly és a szakmai sztenderdekben
fellelnetd ériék definiciokat, valamint ezekbdl az értékelés céljahoz rendelt érték kivalasztasanak indoklasat.

Ertékelési modszerek: tartalmazza: a harom értékelési modszer, valamint kombinéciojuk rovid definiciojat, alkalmazasuk
lehetGségeit, illetve a legériékesebb és legjobb hasznositas elemzést, az alkalmazott modszerek kivalasztasanak
lehetdségeit.

Ertékelés, alkalmazott modszer: tartalmazza a kivalasztott modszerek hasznélatat szOveges leirassal. Az egyes
szamitasokat a melléklet teljes egészében, ez a fejezet a szamitasok eredményét tartalmazza. Végsé erték kialakitasanak
madjat, indoklasat.

Fold és felépitmény értékének szétvalasztasa /amennyiben sziikséges/: az alkalmazandd jogszabaly kivalasztasa
(vagyon vagy helyiség rendelet) a felépitmény és a foldterilet értékének kilonbségétél figg. Ehhez szlikséges az egyszeril
megbontas. Ez ebben a részben talalhatd. A vonatkozd szamitasi részt itt is a melleklet tartalmazza.

Vallalasok és korlatozasok: minden olyan kériilményt, kizarast, véllalast tartalmaz, amely mellett, az értekeld a
vagyonértékelést készitette, mely kikotéseket a megbizénak eldir. Ugy mint kompetencia, jogi kérilmények, felhasznalas
kére, feltételei, szellemi alkotashoz kapcsolddd jog, jogszabalyok, sztenderdek, becsérték vallalasa, értékben foglalt részek.

Mellékletek: okiratok, fotdk, szamitésok, egyeb.
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VAGYONERTEKELES Budapest, XIll. Gydngydsi sétany 4-6. hrsz.: 26077/14, tul.hanyad: 49/1409

1. ERTEKELESI BIZONYITVANY
1.1 Megbizas

Megbizo: Fépolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Féosztalya
Az értékeld neve: BFVK Zrt.

Az értékelés fordulonapja: 2015. junius 04.

Az értékelés érvényessége: hat hénap

az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa, értékesitési

e szandék érdekében

Helyszini szemle idépontja: 2015. janius 02.

Alkalmazott médszerek: piaci 6sszehasonlitd és hozam alapi modszer

1.2 Az ingatlan adatai

Az ingatlan megnevezése: kivett aruhaz

Az ingatlan fizikai megjelenése: iroda, 01t6z6

Az ingatlan cime: Budapest Gyéngydsi sétany 4-6.

Az ingatlan helyrajzi széma: 2607714

Ovezeti FSZKT szerinti: L7 TSZT szerinti: Ln-T

besorolds | KSZT szerinti: L7-XIlI-2 KESZ szerinti: még nem készlilt el

A Févarosi Kozgyllés az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatéarozattal elfogadta a TSZT-t és a hozzé kapcsolddd FRSZ-t. A TSZT
2015. mércius 18-an Iépett hatalyba. A 2012, december 31-én hatélyban |évé, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott
teleplilésrendezési eszkozdk (igy az ~SZKT s a KSZT) az (j szabalyozas életbelépéséig, de legkéstbb 2018, december
31-ig alkalmazhatok.

Telek teriilete: Teljes: 1409 m? Ertékelt: 49 m?
Epiilet/helyiség alapteriilete: Teljes: 1355 m? Ertékelt: 47 m?
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzat 49/1409
Ertékelt ingatlanrész: 49/1409 tulajdoni hanyad

1.3 Az értékelés megallapitésai, eredménye:

Az ingatlan feltételezett forgalmi értéke, 6.800.000,- Ft
kerekitve: azaz: hatmilli6-nyolcszazezer forint

A fenti ériék netio érték, az afat nem tartalmazzal

Az értékelt ingatlanrész nem rendelkezik 6nédllo helyrajzi szémmal, de hasznalati megoszissal sem, igy nem cserélhet piaci
viszonyok kGzGott gazdat, telies mérteknen nem 8sszevetheld a szabadpiacon értékesithetd ingatlanokkal, ezért a megéllapitott

érték feltételezett forgalmi érték.

Az ériékelés csak egységes egészként kezelhetl, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet. Az

értékelésben szerepld részadatok 6nalivan nem hasznéalhatbak fel, azok csak a végsd érték kialakitasahoz készliltek!

Budapest, 2015. jinius 04, ~°vdapest Féros Vagyankezel6 K
> Zartkériien Miikéd6 Részvényta
,‘// “’,r JJ-*_,‘_'J (_j 2.
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VAGYONERTEKELES Budapest, Xlll. Gydngydsi sétany 4-6. hrsz.: 26077/14, tul.hanyad: 49/1409

2. KIINDULASI ALAPADATOK

2.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

Fopolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Fdosztalya megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld
ingatlan forgalmi értékének meghatarozasaval, ertékesitési szandék érdekében.

2.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta:
Tulajdoni lapot, terkepmasolatot.

Beszereztiik:

Alaprajzot

Helyszini szemle:

2015. jinius 04-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soréan fenyképfelvételeket készitettlink
és régzitettik az ingatlan természetes és fizikai jellemz6it, allapotét értékbefolyasold adottsagait.

2.3  Rejtett hibak, kériilmények

Tisztazatlan kériilményekért, rejtstt hibakért, az értékelés idépontjaban esetiegesen fennéllo, de az értékeld
szamara ismeretlen szennyezés, szennyezddésekért felelésséget nem vallalunk.

2.4 Korldtozasok

A rendelkezéslinkre hocsétott informaciokat, anyagokat, méréseket tényként, illetve fenntartasok nélkl
valonak fogadtuk el. Szadmos megallapitasunkat, és az értékeket ezekre alapozva hataroztuk meg. Az
értékelt ingatlanrész nem rendelkszik dnallo helyrajzi szammal, de hasznélati megosztassal sem, igy nem
cserélhet piaci viszonyok kozott gazdat, telies mértekben nem dsszevethetd a szabadpiacon értékesithetd
ingatlanokkal, ezért a megallapitott értek feltételezett forgalmi erték.

3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1 Elhelyezkedés, szomszédos ingatlanok

Tagabb kérnyezet:

Budapest XII!. kerilete a févaros negyedik legnépesebb kozigazgatasi egysége. Varosrészei: Angyalfold,
Léportardilé, Vizafogod, Ujlipotvaros, Margitsziget. Az értékelt ingatlan Angyalf6ld északi részén, a
Gybngydsi utcai lakotelepen talalhato.

Kozvetlen kbrnyezet, megkozelithetdség

Az ingatlan a Gyongyosi utcal l2kotelep tizemeletes hazai kozétti teriileten helyezkedik el, egy szolgaltato
jellegll, foldszintes éplletben. Vellete egy nagy SPAR (zlet és més kisebb lzletek talalhatok. A lakossag
alapvet§ eliatasat szolgald Uzletek, oktatasi és egészségigyi intézmények konnyen elérhetok (pl. Duna
Plaza, Madarasz utcal kérhaz). Megkozelitése tomegkozlekedéssel a kdzeli féutvonalakon keresztil busszal,
villamossal, metroval is jo, az M3 metrévonal Gyongydsi utcai allomasa 300 méteren bell talélhato.
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VAGYONERTEKELES  Budapest, XIII. Gyngydsi sétany 4-6. hrsz.: 26077/14, tul.hanyad: 49/1409

3.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: Budapest Gyongydsi sétany 4-6.

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Budapest Gyéngydsi sétany 4-6.

Helyrajzi szama: 26077/14

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Budapest Févaros Onkormanyzat 49/1409
Megnevezése: kivett aruhaz

Funkcié a valésagban: iroda, 6lt6z6

Telek alapteriilete: Teljes: 1409 m?, Ertékelt: 49 m2
Epiilet/helyiség alapterillete: Telies: 1355 m?, Ertékelt: 47 m?

Szolgalmi jogok, haszonélvezst, terhek, Vezetékjog 12 m2-es teriiletre

széljeay: Jogosult: FOTAV Zrt.

3.3 Afbldteriilet jellemzdi

Ovezeti FSZKT: L7 KSZT: L7-Xlll-2
besorolasa: TSZT: Ln-T KESZ: még nem késziilt el

A Fovarosi Kézoylilés az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatérozattal elfogadta a TSZT-t és a hozzé kapcsolodd FRSZ-t. A TSZT
2015. marcius 13-an lépett hatalyba. A 2012. december 31-én hatélyban [évd, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott
telepiilésrendezési eszkdzok (igy az FSZKT és a KSZT) az Uj szabalyozas életbelépéséig, de legkésébb 2018. december 31-
ig alkalmazhatok.

[3) Az L7-X-2 magas intenzitasU lakotelspi ovezet eldirasai a Madarisz M utca - Berettyd utca - Tomor utca -
Gyongyosi utca altal tombre, 6. sz. terilet

hz énntett telek: hrsz: 26 3

Az owezetre vonatkoz ntosabb eldirisok és paraméterek:

3 beepites modja: szabadonalle
a legkizebt telekterilet: 1500 m2
maximalis beépitettség: 60%

ntterileti mutatd: 2 m2/m2

minimalis zoldfelulet: 40%
legkisebb épitménymagassig: 45m
legnagyobh epitménymagassag: g0m

stti beépités mertéke: 80%

funkeio lakosségi ellatast szolgald intézmény, parkolas.
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VAGYONERTEKELES

Eudapest, Xlil. Gyongyosi sétany 4-6. hrsz.: 26077/14, tul.hanyad: 49/1409

Telekterdilet: 1409 m2
Beépitettséa: beépitett

Telek alakja: szabélytalan
Domborzat: sik

Kert, betonozott terlilet
novényzet:

Kerités: nincs

3.4 Afelépitmények jellemzii

Az éplilet: allapot
Epitési éve: 1970-es évek

Alapteriilet: 1098 m? (Gyéngybsi sétany 2.) és 257 m? (Gyongydsi sétany 4.)
Szintszam: foldszintes epuletek

Parkolas: utcan

Alapozas: vasbeton

Teherhordd szerkezet:  paneiszerkezet

Tetészerkezet: lapostetd

A 47 m?-es ingatlanrész (49/1409 tulajdoni hanyad):

Bejarat, beoszias: A mintegy 180 mZes onallo, tobb bejaratu

helyisegcsoportbdl elkulonithetd, onallé
kdzterlleti  bejarattal rendelkez8, 49/1409
tulajdoni hényadnak megfeleldé 47 mZ-es

ingatiznreszben két nagyobb helyiseg - amelyek
korabban 6ltoz6k voltak -, egy mosdo, egy WC és
kozlexeddk talalhatok. Belmagassag: 2,93 m.

Nyilaszarok: A beiarali ajto egyszamyu faszerkezet, kivilrél | kozepes allapotiak
vasraccsal ellatva. A beltéri ajtok részben
Uvegezettek, részben telelapos faanyagu
tipusszerkezetek.
Az zblzkok hagyoményos kapcsolt gerébtokos, | az ablakok nehol
reszben kétszamyd, oldalra nyild, részben feldl | vetemedettek,  javitasra,
elhelvezett, buko szarmyu faszerkezetek. felliletkezelésre szorulnak
Padozatok: Az ngaflanrész padozata mindegyik helyiségben | a  padloburkolat — kiséé
csempelapokkal burkolt. kopott
Feliiletképzés: Falekaf flrészporos tapétaval boritottak, melyek | j6 allapotl

diszperzites  festéssel vannak elldtva. A
legnagyobb helyiség egy részében mintegy 1 m
méter magassagban fa anyagl burkolat boritja a

falak egy részet.

Fiitési rendszer: Tavilies, a hBleadés lapraditorokkal torténik.

Az ingatlanrész elektromos haldzata nem
rende kezik 6nallé mérbéraval.

Elektromos halozat:

Vilagitas: A més:srséges vilagitast a mennyezetre szerelt
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VAGYONERTEKELES Budapest, XIll. Gydngydsi sétany 4-6. hrsz.: 26077/14, tul.hanyad: 49/1409

parabolatiikrds szerkezetbe szerelt fénycsdvek
biztosiijak.
Vizellatéds, melegviz: A meleguizellatas a taviltérendszerhez kap-
csolodik, 6nalld vizdrak a kdzlekedbkben vannak.
Jelenlegi hasznositds: A helyiségcsoport jelenleg ures.
Egyéb: A burolatok felljitasat feltehetden a volt berlé végezte el. Az értékelés a

jelenlzgi &llapot figyelembevételevel tortent.

3.5 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
o |0 elhelyezkedés o tavfiités
o kdzterileti kapcsolat e nincs 6nall helyrajzi szam
lehetdségek veszélyek
e azingatlanresz albetétesiiése o ndvekvd Uzemeltetési koltségek
e &riékesités

Erésségek: belsé tényezdk: pozitlv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovében, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsé tényezé« olyan tulajdonsdgok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ra
befolyas, hogy jobb legyen. Azck 2 jellemz8k, amelyet fejlesztendd terlleteknek is neveznek.

Lehet6ségek: kiils6 tenyezék: clyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és
rajuk épitve kinasznalhatjuk az srésségeinket.

Veszélyek: kilsd tényezdk: olyan korlatok, negativ tényez6k, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csbkkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

4. ERTEK FAJTAK (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai standardok szerint)
4.1  Piaciforgalmi érték

Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot
mutato vevd és egy hajlanddsagot mutatd eladd kozott megfelelé marketingtevékenységet kovetd fliggetien
tranzakcio keretében, ahol a felex 1ajékozottan, koriltekinten, kényszer nélkil jartak el.

4.2 Specialis feltételezésel miatti eltérések

4.2.1. Legmagasabb é= /2gjobb hasznalat szerinti érték
Egy ingatlan ésszerlien lehetscges és torvényes hasznélata, amely fizikailag lehetséges, megfelelGen
tamogatott és panziigyileg megvaldsithatd, es amely a legmagasabb értéket eredményezi.

4,2.2. Alternativ haszriositési érték
Az alternativ hasznélati ériék =7 ingatlan piaci értékét jelenti, melyet a jelenlegi hasznalat folytatdsanak
feltételezése nélkil allapitanak meg.

4.2.2. Kényszereladasi erték

Az az dsszeg, amelyért egy ingatlan megszerezheté egy, az ingatlannal valo rendelkezés tekintetében
barmely okbdl kényszerhelyzeiben levl eladdtol.
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4.3 Nem piaci érték

A piaci értéktdl eltérd bazis hasznalata elbtt az értékbecslének meg kell hataroznia azt a célt, amelyhez az
ertékelésre szlkseg van. Az curopal és nemzeti torvények és rendeletek altal egy adott esetre eldirtak
kivételevel az értékbecs!d csak olyan elismert értékelési alapokat hasznalhat, amelyek dsszeegyeztetheték
az erékelés céljaval, es amelyekkel az értékelés soran az atlathatdsag, koherencia és kovetkezetesség
alapelvei nem sérlinek. llyen elicrd értékelési alapok hasznalatara a térvény elSirasai vagy a koriilmények
alapjan, illetve a megbizd (imutatasal alapjan lehet szilkség, amikor a piaci értéket alatamasztd
feltételezések nem mindsitetick, vagy azokat nem lehet teljesiteni. Az eredmény a piaci értéktdl eltérd érték
lesz.

4.4 Meéltanyos erték

Az az érték, amely egy eszkOz =riékesitése soran kaphatd, vagy egy kotelezettség atadasakor fizetendd
donteslket sajat céljaiknak mecieleiden meghozd, az Gsszes relevans tényt telies mértékben ismer§ és
hajlanddsagot mutato felek k6zoi szabalyos tranzakcio keretében. A méltanyos érték altalaban ingatlanok
értékelési alapjdul hasznélhaio .uginkébb meghatarozott résztvevlk kdzotti tényleges vagy lehetséges
tranzakcid soran, nem pedig lenziséges ajanlattevok szélesebb korl piacterét feltételezve. Emiatt gyakran
eredmeényez az ingatlan piaci ertekétd! eltérd ertéket.

Ugyanez szamviteli célok escten:

Kifejezelten a Nemzetkdzl Pénzugyl Beszamolasi Standardok altal hasznalt kifejezés, amelynél jdllehet a
piaci ériék teljes meghatérozasaval Gsszehasonlitva kissé lazabbak a feltételezések, gyakran a piaci értékkel
azonos eredményt kapunk: 2z az eértek, amely egy eszkdz értékesitése soran kaphatd, vagy egy
kotelezettség &tadasakor fizetendd, az értékelés napjan a piaci szereplék kozott tortend szokvanyos

tranzakcio keretében.

4.5 Specialis értek

Olyan érték, amely n’g,-* mhe vesz olyan jellemzéket, amelyek egy specialis vasarld szémara
meghatarozott értéket képviselnex.

4.6 Befekietésiériék

A befektetési értek valamely eszkoznek a tulajdonos vagy lehetseges tulajdonos szamara nydjtott értéke
egyedi befektetési vagy mikodesi célokra.

4.7 Hitelhiztositéki érték

A hitelbiztositéki érték \fa'“"-* >y Ingatlannak az oOvatos becslés alapjan meghatarozott értéke. A
hitelbiztositéki ériék megallapitzsa soran a jelzalog-hitelintézet altal folyositott kdlcsondk hosszl lejaratabol
szarmazd sajaios kockazaickar valamint az ingatlannak csak azon tulajdonsagait és hozamait veszik

figyelembe, amelyek varhatozn 2 jdvbben barmely tulajdonost megii[etnek A hitelbiztositeki értekben a
hitelligylet kockézatai, nevezetesen a hitelezett tevékenyseg kockazatai és a hitelfelvevé személyében rejlé
kockazatok nem vehetdk figyelembe

4.8 Biztositasi érték

Egy ingaflan biztositasi érigke’ 2zt az dsszeget jelenti, amelyet egy biztositasi szerz6désben elfogadnak az
adott ingatianra vonatkozdan, mint a biztositd kotelezetiséget abban az esetben, amikor az adott ingatlanra
vonatkozé biztositasi szerzédesben meghatrozott kockazat miatt kar vagy pénziigyi veszteség kovetkezik
be. Amikor az értékbe c:,lonek niztositasi értéket kell meghataroznia, azt az értéket kell megbecsiilnie, amely
az adott ingatlanra vonatkozdan megfeleld biztositasi fedezetet nyuit.
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4.9 Ertékcstkkent potidsi koitség
Az értékcsokkentett notlasi koliség egy vagyontérgy annak korszeri megfeleldjével valo helyettesitésenek
folyd kolisége, levonva az dsszebdl 2 fizikai allagromlas, az avulés és a sziikséges javitasok koltségeit.

4.10 Felszamolasi érték

A vallalkozas vagy tevékenység megsziintetése kapcsan a vagyontargy, meghatarozott id6n belili
értékesitésével realizalhatd nettd dsszeg.

4.11 Eldszereteti értdk
Valamely vagyontargy szubjekiiv 2rtéke, amelyet személyi, érzelmi okok alapozhatnak meg.

4.12 Konyv szerinti érték

A szamvitelben hasznzlatos foczlom. Az adott alldeszkdz kdnyvekben nyilvantartott, forduldnapi értékét
jelenti. Klszcmltaskor a bruttd ér2kbdl levonjak a szamviteli szabalyok szerinti, a fordulonapig kiszamitott
amortizaciot. Vagyonériékelési cciokra csak korlatozottan alkalmas.

4.13 Hasznalati érték

Konyvelés altalanos szabélyal szerint a hasznélati érték az a maximalis pénzdsszeg, amely a vagyontargy
folyamatos mikddtetésahdl (opti alis birtoklasabol) es a végsé piaci eladasabol szarmazik.

4.14 Legjobb hasznositas szerinti érték

A legértékesebb és legjobb hasznositds meghatarozhaté, mint egy Ures féldteriiletnek vagy egy beépitett
teleknek olyan ésszerll, lehetsénes és torvényes hasznalata, amely gyakorlatilag megoldhato, kelléen
indokolt, pénziigyileg megvalosihatd és a legnagyobb értéket eredményezi. A négy feltétel, amelynek a
legértékesenb és legiobb hesznositasnak meg kell felelnie, a jogi engedélyezhetéseg, gyakorlati
kivitelezhetdség, pénzigyi megvalosithatésag és maximalis nyereségesség.

4.15 Egyéb (hasznalati jog értékének meghatarozasa)
Hasznalatl jog ériék nem mas, vt 2z ingatlan korlatlan hasznélatabol szerezhetd gazdasagi elony érteke.

[

4.16  Feltételezett forgaimi crick
Azt az érigkét fejezi ki, amit forca omképessége esetén ér az ingatian.

4.17 Kivélasztott érték

A megbizasban meghatérozoit L2l érdekében az értékeldi mddszerek kozil kivalasztjuk a legmegfelelobb
(ek) et.

5. ERTEKELES| MODSZER= (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai standardok szerint)

Az értékelés a TEGOVA &lial jzvasolt médszemek (EVS 2012.) megfeleléen késziilt. Magyarorszagon az
ingatlanériekelés modszereit = terméfoldnek nem mindsilé ingatlanok hitelbiztositéki  ertékének
meghatérozéasara vonatkozo, 26/2005. (Vill.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997. (Vil. 1.) PM rendelet

szabélyozza.
Az EVS 2012. javaslata alapjan =z eszkdzérték harom médszerrel kdzelitheté meg.

U
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5.1

Az 0sszehasonlité adatok elemz

Osszehasoniité adatok ¢!

emzésén alapulo értékelés
ésén alapuld értékelés elsésorban mar megtdrtént, konkrét és ismert

adasvételi/berleti Ugyletek arainas«, ezek hianyéban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,

0sszehasonlitasaval toriénik.
A médszer 5 lépései.

1. Az alaphalmaz
Osszehaso
Fajlagos alaper
Ertékmodosito |
A fajlagos alapé
Végsd érték szz

OO o

oAz O0sszehasonlitd vizse

ahol a foldrajzi elhelyezkedis

adatainak atlagatd! jelentdser

6:-\2 816m788(

erte Torma.n. és _ﬂ;ox k0zotl

az altalanos forgalmi add nalkdl

elemzeft 0sszeh
Q'ﬂar- mrd letre (n--

(tanteren

oAz
erte»\ alta

kapacitési szamok

oA vizsgall
figyeiembevé*’-‘-’é“" tort
tényzsz6 vehets fel, amel

Az értékmodosito tenyezdk ki
Miiszaki szempal

T £
Cnitae7zati e7arr
=plieszell sZef

0o 0 0

Haszr
Telekadotisége
Infrastrukidra

O O

Alternativ
Jogi szemponick,

Hasii

O 0 0O

oAz ingatlan forgalm
ingatlan mcr\,Lewek (v
megfeleld, az egész in
lngﬁt"‘rrcs7enk:'m [
foldteriilet és a felépitm

lun

S

az er
=7 kell a targyi ingatlanhoz hozzamérmi. Csak azonos értekformakat és csak

Komyezeti szempont

NaoTrAG

kivalasztasa.
= elkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése.

k meghatarozasa.

nyez6k meghatarozasa, elemzése.

k modositasa, fajlagos éertek szamitasa.
liasa a fajlagos értek és az ingatlan merete szorzataként.

iokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
clterd szélsé értékeket az elemzés soran-figyelmen kivdl kell hagyni.

dnek az Gsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell

‘2s tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kilénbozé

«orrekeids tenyezdket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat

kel figyelembe venni.
O edatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos

;e?.méterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy

«brhazi &gy, szallodai &gy stb.) is alkalmazhatoak.

ériekének  pontosabb  meghatarozasa  ertekmodosito  tényezdk
Ertekmaodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold

“sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé.

520l az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
1ick
ontok

nélati szemo

i
onieK

szempontjal
natoségi szabalyozas

m'

modositd tényezék kozll az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell

) van, akkor értékmodosité hatasukat szamszer(ien is meg kell hatarozni. Az

<ell médositani a fajlagos alapértéket.

a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
apacitésa) szorzatakent kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
vonatkozo 0sszehasonlité adat nem all rendelkezésre, a fenti mddszer
252 klén-kilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
<Uldn is értékelhetbek.
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5.2  Jovedelem vagy hozar: zlapt megkézelités

A hozamszamitason alapuld erékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése erdekében
felmerGl6 kiadasok kulénbsé ge (tiszta jovedelmek) vezeti le az ertéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely & az értéke annyi, mint a belble szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értekelésnel az ingatlanok Tunkcicja melletti optimélis bérbe adhatésag adatait hasznaljuk fel. A
hasznositashol szarmazd rendszzres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci
0sszehasonlito adato:~< felhaszr= =saval hatarozzuk meg. Az dsszehasonlitd adatokbol korrekcios tényezok
alkalmazasaval terl -‘egysé“;; veliett fajlagos beérleti alapérteket hatarozunk meg. A tényleges, vagy
szamitott beveételekbé! evonjuk & vérlbre at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznéalatlansagbdl
adodo atlagos beveiekiesest. A szamitott ertek az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az
alkalmazott iGkésitesi <amar’"* - 27 ingatlan funkcitja alapjén - az adott ingatlantél, mint befektetéstdl a piaci
szerepidk altal elvart megterllés: rataval egyenlo.

5.3 Nettopotlasik ségsz;..:.’:és*
A nettopdtiasi koltségszémitas 14nyege, hogy az ngatlan Ujra-eléallitasi koltségébbl (mely az EKS
legfrissebo kl:c.war“ye;m = :arozott érték) le kell vonni az idé mulasa miatti avulast, majd ehhez kell

0z6 foldterllet jelenlegi értéket. Ez a modszer fejezi ki legkevesbe a
~z alatt 1évd, vagy karosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint

al

hozzaadni a elcm[mewyemd;_ i
tényleges piaci viszonyokat. En

olyan esetekben alkalmazhat¢, hz ‘|‘=28 moédszer nem all rendelkezésre.
A modszer 15 lepasei.
1. Atelekérték megnatérozésa.
2. Afelepitmeny v razpiiesi vagy potlési kdliségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa
4. A felepitmény U ra-eldéllitasi koltsegébdl az avulas levonasa es a telekértekkel vald
bs:,zc—gzese

1 A foldterl “ak Ures allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
0sszehason datok =iemzésen alapuld modszer, vagy kuldnleges esetben a hozamszamitason
alapuld médszer szerint.

2. A potlas! kéjiseg olyar szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idopontjaban a
meglévé funkcick (de escteg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel, de
azonos hasznossagge: notolhatdak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
VAt ozatl" 'f"*arc' ésenek koltsegeit kell eléiranyozni, figgetlendl azok jelenlegi hasznosulasatol.

Sniiesi koltség egylttesen: Ujra-eléallitasi koltség.

Az (jra- e[:a ! E 21 'Mden ténylegesen felmerdld koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tényleges é apjan kell meghatarozni.

Az épllet u.j'r;-e éa lz2gébe az éplletgépeszetet es a belsdépiteszeti elemeket is bele kell
érteni, mig a m Il zarni

Az Ujra-eléélli ‘z1anos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitess-':s‘\; eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-eldaliitasi er2k csak kivételes esetben fogadhatd el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven bellll készl't = es ha a bekerilési kdltségeket megbizhatdéan dokumentaltak.

3. Azeavwulas az icd mulasz 2t értékcsdkkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kbrnyezsati ;:uas, Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak.

1= a2 avultsaggal csokkentve és a telekertékkel ndvelve adodik eredmenyil a
t forgalmi értek.

4. AZ u ira-eldalll
keltsegalapon
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6. ERTEKELES, ALKALMAZGTT MODSZEREK
Jelen érigkeléshzn 2 placi dssz="asonlitd médszert és a hozamszamitason alapulé modszert alkalmazzuk
az alabb részletezettek szerint

6.1 Piaci 6sszehasonlité médszer
A piaci 8sszehasonlitd médsze t 27 ingatlan értékének és bérleti dijanak meghatarozasara alkalmazzuk.

Az Gsszehasonlito acatok kereszse soran elsd lépésben adatokat gydjtottink az értékelendd eszkdzhoz
hasonld alaphalmazt képezve vizsgaltuk a Térsasagunk &ltal, valamint a helyi Onkormanyzat altal
értékesitett | wgatt:w adatail ~ vizsgélat soran kider(lt, hogy az értékelt ingatlannal 6sszehasonlithatd
publikus adat nem &l rence «2zésre, ezért vizsgalatunkat kiterjesztettik az ertékelés idGpontjaban a
nyilvanosan elérheid forrésolns! szérmazo (internet —-pl. az ingatlan.com. és az origoingatlan.hu-,
ingatlanigynokségek adatal, sio | «indlati adatokra is (eltekintve az also és felsd szélséértékektdl).

-ciziokat elemeztik, Osszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, gondosan

Az igy kapott &
: =iasokat, s ezt kovetden végeztiik el a forgalmi érték meghatarozasat az

mérlegeltik =z
alabbiak szerint.

Az adaigyljtés soran keleliezelt adathalmazt atvizsgalva kivélasztottuk azon eértékesitett, illetve
értékesitésre szant ingatlanok =catalt, melyeknek f6bb paraméterei a legkdzelebb alinak az értekeles
targyahoz. A korrigalt kindlzti/eizrlasi drakbdl kiszamitottuk az épliletek nettd, hasznos alapterileteire esé
fajlagos értékeket, melyekst 2 korrakeids tényezékkel mddositottunk. A figyelembe vett korrekcios tényezok
az elhe:vem’—‘-des és a ko k -5 - megkozelithetdség, a felépitmények mérete, miiszaki allapota, flitési
rendszere, = parKol~b lehetésec 2 kozterlleti kapesolat, jogi allapot. Az ésszehasonlitd adatok ezekben a
szempontokban nem € “gymértékben az értékelt ingatlantdl, ezért a korrekcié mértéke is a £0-20%-

0s savon belll i .czc-;.

A korrekcidt kbv
ingatlan &riékének

iszamiok a kivalasziott korrigalt fajlagos értékek szamtani atlagat, mely az értékelt
a 0 fajlagos arat eredményezte.

els része tartalmazza az 6sszehasonlitd adatokat, figyelembe véve a
korlatozasoket €s korr i. = Lartain“azza az ingatlan meghatarozott forgalmi értékét, mely a 47 m?
tekintetében 6.900.000,- ~=imi értéket jelent. Az ertékelt ingatlanrész nem rendelkezik 6néllo helyrajzi
szammal, ezért a mecéllapitolt -2k feltételezett forgalmi érték.

A mellékletek kézott a Szamiias

(D

6.2 Hozam alapi médszer

Az értékeiés soran az értékelt noatian jovedelemtermeld képességét vizsgaltuk, azaz a jovében varhatoan
képz6dd, szabad rendelkezess _‘_ oenzmennylseg jelenértékét szamszerlsitettik, amely kifejezi az
ingatlannak, mint zletl befekic 2enek az értéket. A szamitas alapja, hogy az ingatlan birtoklasabol és
hasznélatahd! szarmazo jGudben varhatd vagyoni eldnyoket a vizsgalat idépontjaban vesszik figyelembe.
Az érték megallapiiésa azon az =ven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazo
tiszta ;c,ec*'"wc ¢ ;:.sr;e.'t.é:ie. " ~zsznositashol szarmazo rendszeres bevételt, bérleti dijat az ingatlan sajat
adatainak, valamint oiacl dseze zsonlitd adatok felhasznélasaval hatérozzuk meg. Az elhelyezkedésen,

megkézelithetGséoen beépités! adotisagokon tll figyelembe vettiik a bérbevételhez kapcsolodd fogyasztoi
szokasokat is. Az elérhetd tisziz hevételt a bérbe adhato alapteriletek és a fajlagos bérleti dij szorzataként
hataroziuk meg:

=gk netto terllete alapjan vettik figyelembe.

- A bérbe adhatd 1

- A figyelemoe venetd fajlagos “erietl dijat dsszehasonlité modszerrel, hasonld ingatlanok Gsszehasonlitd
adatai alapjan szamoltuk. A figvelembe vett korrekcios tényezbék az elhelyezkedés és a kozlekedés -
megkonwe\oseg‘, a felepitmen ek mérete, mlszaki allapota, a parkolasi lehetéség, az épileten bellili
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elhelyezkedés, a koztarlleti kenr

belill mozog.

slidsa sors
ek ez

Az inge*!aﬂ haszno
ertéke. A szamitott &
kamatlab - az ingailan |
megtérilesi rataval egyeniu.

A t8késitési ratelozemrata mes

|A.,~\p‘

modszert (build-up)

adatok, me !;fek alapian
modszerre! a rata a2 kockazalr
elfogadhan; lehetdségek Kozl
Forint Hitelkamailab®, ol

Kalmazil

tényezdket. Az egyéb kockazaio!
tipus kockazatot és a regionalis

ingatlant.

A melléklatek kdzott a szamiias

alapjén

12 havi BUBOR: 20
az ingatlan havi bérleti
a hozamrata 9,060 %.

a hozam Okesiieseve!

- 015. i

6.3

Elvégezii
megnevez:;;;
értekelését.

~

Az moa tan forgas
szerét =
szamltn'i

kozellt |z

=0

s ‘
kot & S%-h
KEL QU-OU/o-De

Rall
i
i
ego

Qy

A fenti érick nstic ariék,

Az értékelt ingail

iellzrmz

dija

me:

obban az ingatlan reéiis

e —

olat. A jellemzOk mérlegelése utan a korrekcié mérteke a +0-5%-0s savon

ctd tiszta bevétel t6késitésével hatarozhaté meg az ingatlan forgalmi
nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott tkésitési
az adott ingatlantdl, mint befektetéstdl a piaci szereplSk altal elvart

m
2ta

o
> US
A
9

,.
\‘J\a.

‘2terozasara a gyakorlatban kialakult eljarast, az Ugynevezett felepitéses
vel jelenleg nem allnak rendelkezesre olyan részletezettségii tranzakcids

az OSS-?’BESOHII’[O modszerrel meghatarozhaté lenne a hozamrata. A felépitéses
nenes hozam és a kockazati felérak 6sszegeként adodik. Els6 lépésként az

"2 havi BUBOR-t vettik figyelembe, amely, mint a ,Budapesti Bankkézi

a kockézatmentes hozamot és az orszag kockazattal kapcsolatos
s Koltsegek kozott a tranzakcios koltséget, az ingatlanpiaci kockazatot, a
Jckazatot vettuk figyelembe. Az igy meghatarozott rata jol jellemzi az adott

resz masodik része tartalmazza a hozam szamitas részletezéset, mely

01: 1,56

17 m2 tekintetében 55.000,- Ft/hd,
=rarozott forgalmi érték a 47 m? tekintetében 6.700.000,- Ft.

si sétény 4-6. szam alatti, 26077/14 helyrajzi szamu, kivett aruhaz

‘/
éros Onkorményzat tulajdonat képez8, 49/1409 tulajdoni hanyadanak

Q‘) O

ﬁ"‘am?asara a piaci 0sszehasonlitd modszert és hozamszamitas mod-

j2t célra és bérbe adassal is jo! hasznosithatd, ezert a ket modszerrel
_,.‘;,fozva hataroztuk meg forgalmi értéket, mivel az igy meghatarozott érték
értékét. Mindezek alapjén az értékelés eredménye:

iorgaimi 6.800.000,- Ft

azaz: hatmillié-nyolcszazezer forint

almazzal

“nalld helyrajzi szémmal, ezért a megallapitott érték feltételezett forgalmi érték.
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7. KORLATOZO FELT!

7.1 Felhasznala

)
7}

€

spészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
zlésben szerepl6 részadatok onalléan nem hasznalhatoak fel, azok

o+ segitik!

Az értékelés csak egysépes
ertelmezni nem lehet. Az &

; nl

csak a végsd érték kialakités

A VacyOHe."'éke és vegy maso!a

-a e
LE SGII

levo szemelye.« \/cgy azon cegsk

Vagy bérw’i!yorﬂ hivatko

0748
tagjai) hozhato nyilvaro Sear

kommunikéacié mas forma;

atarozott e”’tek" k kizz

Az megh
mellett hasznalhztok |

7.2 Jogi .f:c'jr;".fm'ények

Jogi természet(
vonatkezd jogcl
vagyoniargyaxr
informaciokra

megfeleldek és ériékesiineicx

tisztazni, hacsax az

7.3 Kompetencia

megbizd adalszo)
diagnoszika
képezie 2 "ﬂeg‘sf '
Jogi .-'Ezsgé(atsi;
forgalomképe
tudomasunk,
A kOHI)’C"" 'e
be, tovébba a t

gz0t nem veltux Tigyeiemoe
tényezGt nem vs ay

7.4 Meg J,:uas;sf vald fiigg:

Szokasostdl elterd megcizés '
fenntariott, vagy a modositot

Z1

7.5 Szakmai szabalyozésck

A vagyonériekeles so:ér: az
betariasa mefiett jar

7.6 Felhasznalt adatok

s az Ingatlan-nyilvantartds adatain alapul.

2
alla

noean barmely kdvetkeztetes, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
zemerazonossaga amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban llnak,
al tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek

‘anak birtoklasa nem vonja maga utén a nyilvanossagra hozatal jogat. A

a narmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a
(=571l az BFVK Zrt. irésos belegyezése és jovahagyasa nélkil.

27 a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek

- véllalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra

2 vele szemben fennallé kotelezettségekkel kapesolatosan. Az ertekelt

2 ',:'.cnviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotol kapott

~eltételeztlk, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok
= nincsenek olyan megkdtések, amelyeket egyszer(i eljarassal ne lehetne

Z3ként nem emliti.

=oeztlnk terliletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhato alapadatok a
Feltarasokat, statikai és
épliletfizikal és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztlink, az nem

ratok  tanulméanyozédsan tOlmenden nem végeztink. Az ingatlan

| erocatl korlatozottsagérol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tdimenden nincs
1=t nem vallalunk.

<o alat nem képezte a megbizas targyat, a ttmaban szakertét nem vontunk

sonnyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megaéllapitasanal ezt a

, akkor sem, ha az a

“ctén értékeld koteles a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
-gbizasnak megfeleléen eljarni.

:ztenderdek
=lveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek eléirésai és a jogszabalyok

‘=1 gsetben a megbizo megbizasaban foglalt cél érdekében.

~t informéaciok valodisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
/etitjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.
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Tényként kezelt, mas érieke ©/czakertd altal készitett ertekelés/szakvélemény, tenyeket, véleményeket és
kovetkezietéseket tartalmazc szzkanyag felhasznalésabol adodd hibakért felelésséget nem véllalunk.

1.7  Feleiosség kizérdsa

Az ériékelés targyi ingatlan igjdonjogat ériékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt &llapotra,
készlliségre vonatkozik. Az = ekelést kovetben bekdvetkezett barmilyen nem( valtozasokért — bontas,
gazdas db: -erkolesi avulas, c=zoaségi-kornyezeti korilmények megvéltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltéré hasznalzl, cllagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités -, melyek az ingatlan

er’f9k°1b r’ olyasoljak, felelésseqzt nem vallalunk.

7.8 Rejteit hibak

Rejtett hib&keért felelésseget nem vallalunk.
7.9 Entékel6i fiigoetlenséy, © oisktivitas

Az ériékelGknek személy=: <crdekik nem fliz6dik az értékelés targyat képezd ingatianhoz,
“=Tolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak

e mél
partatiansa g ikat semmi sem
becsult ériéket a ‘a2 ter =ges forgalmi érték a valos vevd es eladd kozti alku soran alakulhat ki.

7.10 :J ’b'—j,:’;&\’)d
Az érickeles hat hénapig érvenves, ezt kovetden U ertékelés készitése szilkséges.
Az meghatarozott erttekek kizzClag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fal.

Budapest, 2012. jinius 04.
—F7 “ /
Y \ 2-
3 aho Ed Méricz Istvan
Ingatlannyilvantartési-, és éric«clési Irodavezetd értékeld
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VELLEKLETEK
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Tulajdoni lap

1. oldal, 6sszesen: 1 oldal

Nem hitzles miadoni ap Nem hieles mbagdoni bp Nem hiteles nilapdoni hp

Bucapesn 2 Sedmai Feldhovatal
Bucapest, XIV Bosnyik t& 5 1590 Ff ICL
Nem bijeles tolajdon; Iap - Telyas masalat
Megrandeds :3am:8C0001/32781/2018
2015.03.30

Szentor :

Ne hiteles tubjdoni Isp

BUDAPEST MII1I . KER.
Beltarlat 26077/14 helyrajei aram

Nem hiteles tulajdoni lap

LRESZ
Foldréwzlec taruleta valtoziu elett: 1409 /m?) rorld hatarozat
1. Az :ngatlan actatai:
alrdzzlet adaroe terulet <at.t jev
moveleal 4g/kivett meyneveséas ma.e ha n2 h,t;{l‘,{:\iw . kat.jev
‘*"\;lf's‘{f.'\a n: k.tall
~ Kiverr druchaz Q 1409 6?(’;
DRESZ adfed

F A
e tolaidons hicyad: 1/1  torld hatarosaz: 165083/1996/1996 16.31 *\\\7
vejugyTd hatirozat, drkezer: :dé 13205/198./199).04 13

Torld hgorat . 1506 1/1996/1996.10.2]
Joqcim: talskalakitas 49718/1982/ ’S'

Joseim xagajaritas  13285/1981/196) 0413 A3

jogillan: tulajdeacs g -a_
E adv: HAGYRR ALLNM % -
= ein. - - - o g
;S_ #hanyadi 1/l tocle hatarovar: L35081/1698/19% ;m&‘ g :,‘f-
= bejegysd natavoxat, arkordms dA: 1R9I0/1905/1685.09. 047 El
= {\ Losld hatarczat: 185083/19956/1996 10.24 n
@ Jogein: xeze.éwne adic - .é
ﬁ joqallam: kazeld _{J :‘:
= rev KIIT.KER IRGATLASSEZELS VALLALAT A 2
= cim. 1137 BUDAPEST Szoct TEEven sopt I &{-‘ E
z . Zz
o ¥
22 s, tulajdon. hdnpad: 1360/1409 ? 2

bejtqgysé hatirorat, érkeresi ido ‘.Bé! BE/1996 .10 2L

juyele balajdenba sdiz ,j'

jogillaz: tulayaonas '\}7

név. KIZI FBR. ORKCRMANYZAY @I

cimi 1.39 BUCASZGE XITI.NEX. “‘i;""i i

£l . hanyadi 141 tal an.ny.dcr ouitd hatarozar OUEES/2/2005/14 02 24
. 2o

e
$. tatajdons haayad: 4371409 {\\\\\‘,
bejegysd hatiraozat, § W aniilh . §0664/2/2014/14.02. 24

-
jogeim. tulasaonba '\8
atalaa: IT /4 ;
jogéllan: talajson

névi BUCARRGT FOVR CRMANYZATR

cini 1057 UGAPENY . KER) Virowhas utea 9 11. 7
E 5 muEsz &
- bayeqgytd h Y érkezdms dd  AUTI0/19E5 ‘B
= R S
B, ooyin atllerie 8 14616 ax. rul. lapral T-29417 b
kS L
z O %) . 3
e @ Dr Polyutes a Kove tead lapon A
2 5 N e
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Nern hiteles tkjdoni lap Nem hiteles tulxoni bp Nem hiteles tuhjdoni lap

https://wwwé takarnet. hw/tullap/S0404201503300801321phd7... 2015.03.30.
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[. oldal, 6sszesen: 1 oldal

Nem hiteles mladoni ap Neun hiteks ailajdoni hp Nem hiteles muladoni Jap
£
= g
5 1 2
& Budapest 2 Szam Foldhvaral SnA e
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118 1 ; sz - T \\?
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nemn hiteles mulagdoni lap
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Térképmasolat

E-hiteles térhepnuisolat
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" ‘ngatlanra vonatkozd szabalyozas

A Févarosi Kozgyliés az 50/2013. (.2¢ | FOv. Kgy. hatérozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapcsolodd FRSZ-t. A TSZT 2015.
mércius 18-an lepett hatalyba. A Z07Z december 31-én hatélyban lévd, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott
telepiilésrendezési eszkozox (gy az - =ZKT es a KSZT) az Uj szabalyozas életbelépéséig, de legkésébb 2018. december 31-ig
alkalmazhatok.

FSZKT &vezeti besorclas:

FSZKT légi foto:
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L

Budapest Fovaros telepiiléssz:riezeti terve (TSZT)

A TSZT szerint az ovezeti bescrolds:

Nagyvarosias telepszeri lakoteriilet (Ln-T) teriletfelhasznéldsi egysegbe soroltak a kurobbl
é\rtlzedek mmegs lakdsigényének kielégitését szolgald intenziv b

épiletek szi ama altalaban 5 és 11 kozott mozog, kivételes esetben ennél magasabb
— altaldban pnmhaz épuletek is vannak a korabbi beépitési koncepcidk magassagi hangsulyaiként.
lellemzd a terdk hagvaz piletek kézotti zoldfeluletek méretaket tekintve nagyvonaliak, és vagy
kézteriletek, vagy kozh v o en a meglévd, ilyen tipusd teriletek beépitési sriségének
Atlagértéke 1,25. Ennek a szellds karakternek a megtartasa a teruletek élhetosége szempontjabdl fontos
cél Jelen terv a fentiek értelmében a beépitési sOriiséget a 1,0 - 3,0 kdz6tti értékben hatdrozza meg
annak érdekében, hogy szikség és igény esetén a parkolast epuleten belul meg lehessen oldam
A lakatelepek biologiailag aktiv fellleteinek megérzése érdekéby i egységre V
35% a legkisebb zoldfelileti Gtiogertek.
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Szamitasok

" INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

Ertékelési m - szer Erték (Ft)  Suly (%) 2';2’: (zlf_’tt)t
Piaci dsszehaso 16 6 900 000 50%] 3450 000
Hozam B 6 700 000 50%| 3350 000

INetté potlasi -
\Kerekitett forgz = sriék 100%| 6 800 000

AZ INGATLAN FOR

il ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI OSSZEHASONLITO MODSZERREL

Osszehasonlitsoa gl o Xill, Jasz u. Xiil. Dolmany u. Xill. Arboc u.
bevont ingatlanok 4-6
Edekmad;:snte zzg2ltingatian 1 2 3.
tenyezok
Ajanlat &r (Ft) ' 12 900 000 12 700 000 7 500 000
Kinalatzl korigal ar(F§ | 10 965 000 10 795 000 6 375 000
| Epiilet alapteriilet/m?) 47 72 45 50
|Fajlagos nm ar (Ftnm) 152 292 239 889 127 500
Egyéb | ficezind iroda, 8bz5 | iroda, Ukt iroda iroda
Kerlleizn bell zepas hasonld hasonlo jobb
ielhelyezkedés o 0% 0% -10%
|Kbzlekedés i hasonlo hasonlé jobb
,f o 0% 0% -5%
| Méret {m2) ! 47 { nagyobb hasonlé hasonlé
‘ i ! | 10% 0% 0%
IMiszaxi allzpot . Szepas feldjiot jobb feldjtand6
i -10% -5% 10%
| Parkolési lehetbség ufean hasonlo hasonlo hasonlo
| 2 0% 0% 0%
& Sldszing | alagsor foldszint Bldszint
n i 10% 0% 0%
Flts viltés | kbzpont kozpont cirkéflites
i | -5% -5% -5%
|Kézierlilef kapeselat | van | van van van
' . 0% 0% 0%
I Jogi liapot RS '?jgf‘e'yrajz' Bnallé albet 5nali6 albetét 6nallo albetét
4 :_“" 5 =Zdlh |
e W | -10% -10% -10%
S | -5% -20% -20%
ingatanhoz
{Korrigalt fajlagos nmar 146 196 144 677 191 911 102 000
{Korrigalt ar (Ff) I 5871 215 fajlagos nm ar x helyiség alapteriilet
Az ingztlan forgalmi |
~ J 6 900 000
enterolersitve () |
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VAGYONERTEKELES

(r»

sest, Xl Gydngydsi sétany 4-6. hrsz.: 26077/14, tul.hanyad: 49/1409

AZ INGATLAN -

Az ingatlarn

LSALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA A HOZAM MODSZERREL

>t dijanak meghatarozasa piaci 6sszehasonlité médszerrel

Osszehasonlitasba Xl Cyangyosi " - ;
bevont ingatlanok sétny 4-6. Xlll. Gydngyési u. Xlll. Jasz u. Xlll. Dolmany u.
E—rtekm‘(_)_dossto Vizsge 1ingatan 1 2 %)
tényezdk
Bérlet dij (Fi/hd) 145 000 50 000 85 000
Kinalatial korigalt rii N 123 250 42 500 72 250
Helyiséq alapter (m*) | 7 121 33 59
Fajlagos perlet ,;
(F¥m2/ho) 1019 1288 1225
Egyéb 5' irocz, BitHz6 iroda iroda iroda
i =
Kerlleen belll | hasonlé hasonlé hasonlé
elhelyezkedés 3 0% 0% 0%
Kozlekzdés i hasonld hasonld hasonld
2 0% 0% 0%
Méret (m2) | nagyobb kisebb hasonlé
, | 10% -5% 0%
Parkolasi ishetdseg sajat parkold sajat parkolo sajat parkolo
-5% -5% -5%
Miszax z2pes hasonld jobb jobb
allapot { i} | 0% -10% -10%
Eplleten belili 5ldszint | hasonlo emelet emelet
elhe!yczkec’es | 0% 5% 5%
Kézteriled kapcsolat i van nincs nincs
i 0% 10% 10%
Osszes korrekcio 5% -5% 0%
Korrigalt fajlagos ;
bérlet dil (Fym2/hé) | 1173 5 1070 1223 1225
Korrigalt bériet | 25 4890 ‘
dij (F¥nc) ‘ g
i { ]
s L i 15 000 ‘Ft/ho 660 000 Ftlév
bérleti dija .
ISkésitési/hozam rata 6sszetétel becslése
B B datum értek (%)
[BUBOR 12 ha 2015.06.04 1,560%
|tranzakcios 2015.06.04 0,500%
lingatlanpiac 2,500%
itipus kockaz tipus: iroda, oltdéz6 2,000%
regionélis kocrazat 13. ker. kililsé rész 2,500%
[Hozam ra= 2015.06.04 9,060%

riék meghatirozasa a hozamszamitas médszerével

660 000 [,- Ftlév
»ehajtasi) 8,00%
9,060%
ertéek: 6701987 |,-Ft
[Kerekitett forgz . 38k 6700000 |- Ft

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu

25.



VAGYONERTEKELES = pest, XIIl. Gyéngy8si sétany 4-6. hrsz.: 26077/14, tul.hanyad: 49/1409
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Horvath Gy6rgy okl. magasépitd Uzemmémak, okl. ingatiangazdalkodd-ESSEC, okl. ingatlanvagyon-értékeld és kdzvetits
igazsaglgyi ingatlanforgalmi szakénd IM 4847/1996

NYILATKOZAT

Alulirott Horvath Gyérgy igazsagligyi ingatlanforgalmi szakértd nyilatkozom, hogy a (z)
Budapest Gydngydsi sétany 4-6. szam alatti, 26077/14 helyrajzi szamd,

kivett &ruhdz megnevezésii ingatlan Budapest Févaros Onkormanyzata tulajdonat képezs, 49/1409 tulajdoni hanyada
vonatkozasaban Méricz Istvan ingatlanvagyon-értékeld az ingatlan vagyonértékelését a szakmai eléirasoknak megfeleléen,
valamint a BFVK Zrt. kialakult gyakorlata alapjan allitotta dssze.

Az értékbecslés soran felhasznalt dsszehasonlito adatokkal és az azokbdl alkalmazott értékelési madszerrel és az érékelés
soran levont kovetkeztetésekkel egyetériek, az értékelésben megallapitott forgalmi értékek a szakmai tapasztalatom szerint,
altalam elfogadhaté mértékil, redlis forgalmi értéket tartalmazzak 2015, junius 02.-an/én ervényes arszinten:

- feltételezett forgalmi érték, kerekitve: 6.800,000,- Ft
azaz: hatmillié-nyolcszazezer forint
osszegben.
A fenti érték nefto érték, az &fat nem tartalmazzal
Az értekelt ingatlanrész nem rendelkezik 6nélid helyrajzi szammal, ezért a megéallapitott érték foltételezett forgalmi érték.

Budapest, 2015. junius 04. { ) P
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Horvath Gydrgy ., o/
okl. magasépitd Uzemmérnék\\"“‘“—”" "
okl. ingatlangazdalkodé-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékeld és kozvetité
igazsagugyi ingatlanforgalmi szakértd
eng. szam: IM 4847/1996



