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VAGYONERTEKELES 1188 Budapest Erdésav utca 20. (hrsz.: 140288)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a 1188 Budapest Erd6sav utca 20. szam alatti, 140288 hrsz.-t, a Budapest F6varos Onkormanyzata
1/1 tulajdonaban 1&vé, kivett épiilet, udvar megnevezési ingatlan értékelése.

Elvégeztik a targyi ingatlan értékelését és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai

Megbizo: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja

Az értékeld neve: BFVK Zrt.

Az értékelés forduldnapja: 2016. szeptember 15.

Az értékelés érvényessége: hat hdnap

Az értékelés célja Ez inga'tle}n ’ forgqlmi ’ értékének  meghatarozasa,
asznositasi szandék érdekében

Helyszini szemle id6pontja: 2016. augusztus 29.

Alkalmazott médszerek: piaci 6sszehasonlitd modszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti kivett épilet, udvar

megnevezese:

Az ingatlan fizikai megjelenése: epitesi telek

Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1188 Budapest Erdésév utca 20.

Az ingatlan helyrajzi szama: 140288

Ovezeti FSZKT szerinti; L4 TSZT szerinti: Lke-1

besorolés KSZT szerinti: L4-XVIIJAT- | KESZ szerinti: még nem késziilt el
E

A Fdvarosi Kdzgyilés az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatérozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapcsolodé FRSZ-t. A TSZT
2015. marcius 18-an Iépett hatalyba. A 2012. december 31-én hatalyban |év6, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott
telepllésrendezési eszkdzok (igy az FSZKT és a KSZT) az Uj szabdlyozas életbelépéseéig, de legkésébb 2018. december
31-ig alkalmazhatok.

Telek terillete: 1065 m2
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1
Ertékelt ingatlanrész: teljes ingatlan

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 22 500 000,- Ft

azaz: huszonkétmillio-6tszazezer forint
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, 21 130,- Ft/m?
kerekitve: azaz huszonegyezer-szazharminc forint/m?

A fenti értek brutto érték, amely tartalmazza az afa mértekét is és azt a feleknek a mindenkori Afa torvény szerint kell egymés
kozétt elszémolnia, annak megfelelGen, hogy alanyai-e az Afa kérnek.
A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok 6nalloan nem hasznalhatéak fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziltek!
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VAGYONERTEKELES 1188 Budapest Erdésav utca 20. (hrsz.: 140288)

Feladatunkat képezte az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa. Az értékeléssel kapcsolatos
megjegyzeseink:

Tulajdoni lap szerint kivett épilet, udvar, a valésagban Ures épitési telek, a jobb értekesithetdseg
szempontjabol a tulajdoni lapon valo atnevezést javasoljuk.

Az értékelés soran két modszer alkalmaztunk, a piaci 6sszehasonlito modszer és a maradvanyérték
szamitas modszert.

A maradvanyérték szamitasi modszemél a maximélis beépithetdséget figyelembe véve atlagosan 70-75 m2-
es lakasok kialakitasaval 8 lakasos tarsashazat modelleztiink. Mely pince + foldszint + emelet kialakitasu.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatérozésara a piaci szamitési modszerrel kapott értéket fogadtuk el, mivel
az igy meghatarozott érték kdzeliti legjobban az ingatlan realis értékét. A maradvanyértékelés modszert csak
ellendrzéskent alkalmaztuk.

2016. szeptember 15.
Budapest FSvéros Vagyonkezeld K&zpont
Zartkdrien Mk3d5 Részvénytirsasig

2,
Blaho Edit Csendes Edina

ingatlanvagyon-értekeld

Ingatlannyilvantartasi-, és értékelesi Irodavezeté Néviegyzékszam: 1491/2007
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VAGYONERTEKELES 1188 Budapest Erdésav utca 20. (hrsz.: 140288)

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasaval, hasznositasi szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Megbiz6 rendelkezésiinkre bocsatotta:
Tulajdoni lapot, térképmasolatot.

Helyszini szemle:

2016. augusztus 29.-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket
keszitettlink és rogzitettik az ingatlan természetes és fizikai jellemz6it, allapotat értékbefolyasolo adottsagait.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1  Elhelyezkedés, szomszédos ingatlanok
Tagabb kdrnyezet:

Budapest XVIIl.  kerlete 1950. januar  1-jén alakult  két f6
reszbdl, PestszentlOrincbdl (nemetil. Sankt . . Lorenzy - és
Pestszentimrébsl (németiil Sankt Emmerick). A kerilet allando
lakosainak szama 95 257 f6*(2001), népslirisége 2467,2 fé/km?
(2001), a két keriiletrész kzti lakossag aranya: Pestszentlérinc 79%,
Pestszentimre 21%([5]. A kerllet f6leg lakéfunkcidju peremkeriilet,
nagyrészt laza csaladi hazas beépitéssel, tobb s(rlin beépitett
lakoteleppel és nehany ipari létesitménnyel. A kerllet teriletén
talalhatd a Liszt Ferenc repilétér, a févaros nemzetkdzi repilétere,
valamint az Orszagos Meteorolégiai Szolgalat Kdzponti Elérejelzéje és
a Kozponti Légkorfizikai Intézet is. A XVIII. kerilet legnagyobb
kiterjedése észak-déli és kelet-nyugati iranyban egyarant 8-8km,
terilete 38,61 km?2

Kézvetlen kérnyezet, megkdzelithetoség

Hatarai: Kett6s-Kords utca a MAV lajosmizsei vonalatd! - Oszké utca - s .
Szélfa utca - Hatar utca - Kapocs utca - a MAV lajosmizsei vonala a ‘
Kettds-Koros utcaig.

A varosrész Pestszentimre egy része. 1930-ig Soroksarpéteri néven -
Soroksar része volt. Déli (valojaban északkelet-délkeleti) hatarvonala
egybeesik a Budapest-Lajosmizse-Kecskemét-vasttvonal XVIII.
keruleti szakasz&nak nagy részével. Az ezen a vonalon fekvé mindkét

keriileti vas(tallomas sziikebb értelemben véve Ujpéteritelepen van, a
Nagykdrosi Gt mentén.

1013 Budapest, Attila Ot 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, PL. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivk@bivic.hu | www.bfvithy
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2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

_Ingatlan természetbeni cime: 1188 Budapest Erdésav utca 20.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1188 Budapest Erdésav_utca 20.
Helyrajzi szama: 140288
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Fovaros Onkormanyzata 1/1
Megnevezése: kivett épiilet, udvar
Funkci6 a valésagban: épitési telek
Telek alapteriilete: 1065 m?
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, nincs bejegyzés
széljegy:

2.3 A foldteriilet jellemzoi
Telek szoveges leirasa:

A térképmasolaton feltiintetett épillet lebontésra kerilt, a régi épiilet alapjai |atszanak. Tulajdoni lapon kivett
épiilet megnevezés(, természetben épitesi telek.

A telek szabalyos négyszdg alaku

Ovezeti FSZKT: L4 KSZT: L4-XVIII/AT-E

besoroMea:  rozriixad KESZ: még nem készillt el

A Févarosi Kozgyllés az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatarozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapcsolodo FRSZ-t. A TSZT
2015. marcius 18-an lépett hatalyba. A 2012. december 31-én hatélyban lévé, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott
teleplilésrendezési eszkdzok (igy az FSZKT és a KSZT) az Uj szabalyozas életbelépéséig, de legkésBbb 2018. december 31-ig
alkalmazhatok.
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VAGYONERTEKELES 1188 Budapest Erdésav utca 20. (hrsz.: 140288)

44. § "'L4-XVIIIAT-E épitési dvezet
(1) Teljes kOzmivesitetiség esetén az epitési telken szallashely-szolgaltato épiiler, valamint
legfeljebb 250 m” brurtd szintteriilettel a lakossag ellatasat biztosito vendéglatas. kereskedelem célu
epiilet is elhelyezheto.
(2)" Az épitési Gvezetben a fo rendeltetést kiegészitd vagy kiszolgalé funkciéjii épitmények.
epiiletek koziil

a) jarmiitarolo,

b) haztartassal kapcsolatos tarolé épiilet, valamint

¢) allattartas céljaro szolgdlo épitmény e rendelet 24. §-aban foglalt eldirasok szerint
helyezhetd el.”
(3) Az ujonnan kialakithato épitési telek legkisebb szélessége 14 m. sarokrelek esetében 16 m lehet,
kivéve az olyan mdr meglévo beépitésii telkeket. melyek megosztva 12 méternél nem kisebb
szélességgel is megfelelnek a beépités szabalyainak.
(4)'% Az épitési hely meghatarozasa:

a) az elokert mérete 3.0 m

b) az oldalkert mérete 3.0 m

c) a hatsokert mérete 6.0 m.
(5)'** Uj beépités esetén az eldkerti épitési hatarvonal a szomszédos teikek beépitésének eldkerti
épitési hatirvonaldhoz kell. hogy igazodjon. Kiilonbszo méretii elokertek esetében a nagyobbhoz
kell illeszkedni, kivéve. ha azt domborzati, geologia1 adottsagok vagy egyéb ok (pl. gépkocsi
lehajtd helyigénye) nem teszi lehetdvé, illetve saroktelek esetén.
(6)' Az épitési dvezetben az aldbbi hatdrértékeket kell alapul venni:

Epitesi | RUUKBAO | gy |TEPSZR |1 pmagyoy, | LEBISEOD | Legnagyobd |, iy [ Legnagyobb
St legkisebb méd alatti beepitettsé, épitmény- | épitmény: Z5lddetilet szintteraleti
sk beépités f |magassiy |magassig omtato
Szabadon
L4- ing /
LY 59 , 3
%’_\I'HL'A 500 m? Oldahati- 35% 35% 35m 60m 50% 0.7 m% o¥
ron allo*
“coak 2 26. § (11) & (12) bekeadésben foglall kiveieinsnyek BEyviembeveeiirel alakniars 3 Dalikul elalkatck ¢ 3 Eomyess bep

sellege szerint
(7)1 A (6) bekezdés szerinti * kitevovel jeldlt oldalhataron allo beépitési mod alkalmazasa esetén
amennyiben az épitési telek szélessége 14 m-nél kisebb. de 12.0 m-nél nagyobb az oldalkert 4.0 m.
amennyiben 12,0 m. vagy annal kisebb. az oldalkert 3.0 méter. Ebben az esetben az
epitménymagassag és az egyedileg szamolt 4tlagos homlokzammagassag legfeljebb 4.5 méter lehet.

Telek alakja: negyszog

Domborzat: sik

Kerités: utcafront feldl nincs kerités
Kozmiivek: dsszkdzmiives

2.4 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
o telek alakja e ingatlanpiaci szempontbdl nem preferalt
terileten helyezkedik el
lehetéségek veszélyek
o lakéhaz, kis lakasszamd tarsashaz épités ° -

Erésségek: belsd tényezok: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovében, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsd tényezok: olyan tulajdonsagok, amelyben nem jo az adott ingatlan, de lehet ré befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemz6k, amelyet fejlesztendd tertileteknek is neveznek.

Lehetéségek: kiilsd tenyezok: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezéek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az er6sségeinket.

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

1013 Budapest, Attila 1 13/a. | leveicim: 1253 Budapest, P1. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvik@bfvithu | www.bivichu
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3. ERTEK FAJTAK, MODSZEREK, FELEPITES (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai standardok szerint)

FAJTAI:
Piaci forgalmi érték

Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatian gazdat cserélhet egy hajlandsagot mutato
vevé és egy hajlandosagot mutatd eladd kozott megfeleld marketingtevékenységet kovetd figgetlen
tranzakcié keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiltekintoen, kényszer nélkill jartak el.

Specialis feltételezések miatti eltérések

Legmagasabb és legjobb hasznélat szerinti értek

Egy ingatlan ésszerlien lehetséges és torvényes hasznalata, amely fizikailag lehetséges, megfelelden
tamogatott &s pénzigyileg megvaldsithato, és amely a legmagasabb eértéket eredményezi.

Alternativ hasznositasi érték

Az alternativ hasznalati érték az ingatlan piaci értékét jelenti, melyet a jelenlegi hasznélat folytatasanak
feltételezése nélkil Allapitanak meg.

Kényszereladasi ériék

Az az bsszeg, amelyért egy ingatlan megszerezhetd egy, az ingatlannal valé rendelkezes tekintetében barmely
okbol kényszerhelyzetben levd eladotol.

Nem piaci érték

A piaci értéktd| eltéré bazis hasznalata el6tt az értékbecslének meg kell hataroznia azt a célt, amelyhez az
értékelésre sziikség van. Az europai és nemzeti torvények és rendeletek altal egy adott esetre eldirtak
kivetelével az értékbecsld csak olyan elismert értékelési alapokat hasznalhat, amelyek 6sszeegyeztethetok az
értékelés céljaval, és amelyekkel az értékelés soran az atlathatosag, koherencia és kovetkezetesseg alapelvei
nem sériilnek. llyen eltérd értékelési alapok hasznélatara a torvény eldirasai vagy a korilmenyek alapjan,

illetve a megbizo Gtmutatasai alapjan lehet sziikség, amikor a piaci értéket alatamaszto feltételezések nem
minsitettek, vagy azokat nem lehet teljesiteni. Az eredmény a piaci értektdl eltérd erték lesz.

Méltanyos érték

Az az érték, amely egy eszkoz értékesitése soran kaphato, vagy egy kotelezettség atadasakor fizetendd
dontéstiket sajat céljaiknak megfelelden meghozo, az dsszes relevans tenyt telies mértékben ismer6 es
hajlandésagot mutato felek kozotti szabalyos tranzakcio keretében. A méltanyos értek altalaban ingatlanok
értékelési alapjaul hasznalhato, leginkabb meghatarozott résztvevék kozotti tényleges vagy lehetséges

tranzakci6 soran, nem pedig lehetséges ajanlattevék szélesebb korii piacterét feltételezve. Emiatt gyakran
eredményez az ingatlan piaci értékété| eltérd erteket.

Ugyanez szamviteli célok esetén:

Kifejezetten a Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolési Standardok &ltal hasznalt kifejezes, amelynél jollehet a piaci
érték telies meghatarozaséval dsszehasonlitva kissé lazabbak a feltételezések, gyakran a piaci értékkel
azonos eredményt kapunk: az az érték, amely egy eszkoz értékesitése soran kaphato, vagy egy kotelezettség
atadasakor fizetendd, az értékelés napjan a piaci szereplSk kdzott torténd szokvanyos tranzakcio kereteben.

Specialis érték
Olyan érték, amely figyelembe vesz olyan jellemzéket, amelyek egy specialis vasarlo szamara meghatarozott
értéket képviselnek.

1012 Budapest, Attila (it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, P4, 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | a-naik: bivk@bfvi.hu | www. bivi.hu
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VAGYONERTEKELES 1188 Budapest Erdésav utca 20. (hrsz.: 140288)
Ertékcsokkent potlasi koltség

Az értékcsokkentett potlasi koltség egy vagyontargy annak korszerli megfelelGjével vald helyettesitésének
folyd koltsége, levonva az 6sszegbdl a fizikai allagromlas, az avulas és a sziikséges javitasok koltségeit.

Eldszereteti érték
Valamely vagyontargy szubjektiv értéke, amelyet szemelyi, érzelmi okok alapozhatnak meg.
Konyv szerinti érték

A szamvitelben hasznélatos fogalom. Az adott alloeszkdz konyvekben nyilvantartott, fordulonapi értékét jelenti.
Kiszamitaskor a bruttd értékbdl levonjak a szémviteli szabalyok szerint, a fordulonapig kiszamitott
amortizaciot. Vagyonértékelési célokra csak korlatozottan alkalmas.

Hasznalati érték

Kényvelés altalanos szabalyai szerint a hasznalati érték az a maximalis pénz0sszeg, amely a vagyontargy
folyamatos mikddtetesebdl (optimalis birtoklasabal) és a végsé piaci eladasabol szarmazik.

Legjobb hasznositas szerinti érték

A legértékesebb és legjobb hasznositas meghatéarozhatd, mint egy ires foldteriletnek vagy egy beépitett
teleknek olyan ésszer(, lehetséges és torvényes hasznalata, amely gyakorlatilag megoldhato, kelléen indokolt,
penzigyileg megvaldsithato és a legnagyobb értéket eredményezi. A négy feltétel, amelynek a legértékesebb
és legjobb hasznositasnak meg kell felelnie, a jogi engedélyezhetdség, gyakorlati kivitelezhetdség, pénziigyi
megvalosithatésag és maximalis nyereségesség.

Egyéb (hasznalati jog értékének meghatarozasa)

Hasznalati jog érték nem mas, mint az ingatlan korlatlan hasznalatabol szerezhetd gazdasagi elény értéke.
Feltételezett forgalmi érték

Azt az értékét fejezi ki, amit forgalomképessége esetén ér az ingatlan.

Kivalasztott érték

A megbizasban meghatarozott cél érdekében az értékeldi modszerek kozil kivalasztjuk a legmegfeleldbb (ek)
et.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszemek (Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a termdfoldnek nem mindsiild ingatlanok
hitelbiztositéki ertekenek meghatéarozasara vonatkozo, 26/2005. (VII1.11.) PM rendelettel modositott, 26/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel kozelitheté meg.
Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

Az dsszehasonlito adatok elemzésén alapuld értekelés elsésorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti tgyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
0sszehasonlitasaval torténik.

A médszer f6 lépései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
1. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
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2. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

3. Ertékmodositd tényezék meghatarozasa, elemzése.

4. Afajlagos alapértek modositasa, fajlagos értek szamitasa.

5. Végsé erték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

oAz Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatianokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentésen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékelnek az dsszehasonlitas alapjaul szolgalo ismérveket alaposan meg kell
ismemie, es ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad ésszehasonlitani, illetve a kilonb6zd
értekformak és jogok kozott korrekcios tényezoket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkil kell figyelembe venni.

oAz elemzett 6sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban tertletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mer6szamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai &gy stb.) is alkalmazhatéak.

oA vizsgaltingatlan értékenek pontosabb meghatarozasa ertékmodositd tényezok figyelembevetelével
torténik. Ertékmaodositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd vehetd fel, amely az
dsszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemz6.

Az értekmodosito tényezdk kozil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Miszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznélati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktura

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

OO0 0000 0

oAz értékelésben az értekmaodositd tényezOk kozil az érteket jelentdsen befolyasolokat fel kell tintetni,
és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositdo hatasukat szamszerlien is meg kell hatarozni. Az
értékmodosito tényezok alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

eAz ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos erték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfelel, az egész ingatlanra vonatkoz6 6sszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti médszer
ingatlanrészenkenti alkalmazasa kildn-kilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldteriilet és a felépitmenyek kilon is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapl megkdzelités

A hozamszamitéson alapulo értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése erdekében
felmeriild kiadasok killonbségebdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az érteket. Az érték megallapitésa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél azingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatésag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlitd adatok
felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Osszehasonlitd adatokbol korrekcios tényezok alkalmazasaval
terliletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol adodo atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereseg és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
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tokesitési kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantél, mint befektetéstél a piaci szereplék
altal elvart megtériilési rataval egyenld.

Nettopotlasi koltségszamitas

A nettopotiasi koltségszamitas Iényege, hogy az ingatlan Ujra-eldallitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 malasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozé foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci

viszonyokat. Epités alatt 1év8, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A modszer f6 lépései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potiasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmeény Ujra-el6allitasi koltsegébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo

0sszegzése.

i A foldterilet értékét annak Ures allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
0sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason
alapulé modszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a

meglevé funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévé szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell el6iranyozni, fiiggetlendl azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az Ujraépitesi koltség egyttesen: Ujra-eldallitasi koltség.
Az jra-el64llitasi kdltsegen minden ténylegesen felmeriild koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet Ujra-eléallitasi koltségébe az épliletgépészetet és a belsGépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.
Az (jra-eléallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-elallitasi érték csak kiveteles esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven bellil késziilt el, és ha a bekerlilési kltségeket megbizhatoan dokumentaltak.

3. Az avulas az idé6 mulasa miatti értékcsokkenés, Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

4. Az ljra-elballitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredményiil a
kéltseégalapon szamitott forgalmi érték.

FELEPITESE:

Kiindulasi alapadatok tartalimazza: a megbizasban foglalt feladatot, a pontos targyat, a cél
meghatarozasat, a felhasznalt informaciok korét, a helyszini szemle rovid leirdsat, a
tisztdzatlan kérulményeket, feladattal kapcsolatos korlatozasokat.

Ingatlan kdrnyezete: telepulés, kerilet leirdsa itt ismerheté meg.

Az ingatlan ismertetése tartalmazza: az elhelyezkedés leirasat, térképet, az ingatian
ingatlan-nyilvantartasi allapot bemutatasat, (a megbizasban jeldlt ingatlan jellege szerint ) a
telek jellemzéit, a felépitmény/ek leirasat, a helyiség/ek bemutatasat.
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Az érték definicioja: szakmai 6sszefoglalasként tartalmazza az értékel6nek a jogszabaly és
a szakmai sztenderdekben fellelheté érték definicidkat, valamint ezekbdl az értékelés céljahoz
rendelt érték kivalasztasanak indoklasat.

Ertékelési modszerek: tartalmazza: a harom értékelési modszer, valamint kombinaciéjuk
rovid definiciéjat, alkalmazasuk lehetéségeit, illetve a legértékesebb és legjobb hasznositas
elemzést, az alkalmazott modszerek kivalasztasanak lehetGségeit.

Ertékelés, alkalmazott médszer: tartalmazza a kivalasztott modszerek hasznalatat széveges
leirassal. Az egyes szamitasokat a melléklet teljes egészében, ez a fejezet a szamitasok
eredményét tartalmazza. Végs6 érték kialakitdsanak madjat, indoklasat.

Fold és felépitmény értékének szétvalasztasa /amennyiben sziikséges/: az alkalmazando
jogszabaly kivalasztasa (vagyon vagy helyiség rendelet) a felépitmény és a foldterilet
értékének kiilonbségétdl fligg. Ehhez sziikséges az egyszerl megbontas. Ez ebben a részben
talalhaté. A vonatkozd szamitasi részt itt is a melléklet tartalmazza.

Vallalasok és korlatozasok: minden olyan korllményt, kizarast, vallalast tartalmaz, amely
mellett, az értékelé a vagyonértékelést készitette, mely kikdtéseket a megbizénak elbir. Ugy
mint kompetencia, jogi korilmények, felhasznalas kore, feltételei, szellemi alkotédshoz
kapcsolodob jog, jogszabalyok, sztenderdek, becsérték vallalasa, értékben foglalt részek.

Mellékletek: okiratok, fotok, szamitasok, egyéb.
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4. AZ ERTEKELES SORAN ALKALMAZOTT MODSZEREK, MEGALLAPITASOK

Jelen értekelésben a piaci 6sszehasonlito modszert alkalmazzuk az alabb részletezettek szerint.

4.1  Piaci 6sszehasonlito modszer

A piaci 6sszehasonlito modszert az ingatlan értékének és bérleti dijanak meghatarozasara alkalmazzuk.

Az Osszehasonlitd adatok keresése soran elsé lépéshen adatokat gyjtottiink az értékelendd eszkdzhdz
hasonlé alaphalmazt képezve, vizsgéltuk a Tarsasagunk altal, valamint a helyi Onkormanyzat altal értékesitett
ingatlanok adatait. A vizsgalat soran kideriilt, hogy az értékelt ingatlannal 6sszehasonlithatd publikus adat nem
all rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjesztettiik az értékelés idépontjaban a nyilvanosan elérhetd
forrasokbol szarmaz6 kinalati adatokra is (eltekintve az also és fels6 szélséeértekektdl).

Az igy kapott dsszehasonlito adatokat elemeztiik, dsszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, gondosan
meérlegeltik az értékmodosito hatasokat, s ezt kdvetden végeztiik el a forgalmi érték meghatarozasat az
alabbiak szerint.

Az adatgytijtes soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitett, illetve értékesitésre
szant ingatlanok adatait, melyeknek fobb paraméterei a legkdzelebb alinak az értékelés targyahoz. A korrigalt
kinalatifeladasi arakbol kiszamitottuk az épiiletek nettd, hasznos alapteriileteire es6 fajlagos értékeket,
melyeket a korrekcids tenyezokkel modositottunk. A figyelembe vett korrekcios tényezdk az elhelyezkedés és
a kozlekedes — megkozelithetdség, a felépitmények mérete, mliszaki allapota, a parkolasi lehetdség, a telek,
a kozterileti kapcsolat. Az 6sszehasonlitd adatok ezekben a szempontokban nem témek el nagymértékben
az értekelt ingatlantdl, ezért a korrekcié mértéke is a +0-10%-0s savon beliil mozog.

A korrekciot kovetden kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos értékek szamtani atlagat, mely az értékelt
ingatlan ertekének alapjaul szolgalo fajlagos arat eredményezte.

A mellékletek kdzott a Szamitasok rész 1. sz. része tartalmazza a részletes szamitast.

4.2 Hozam alapti médszer - Maradvanyérték szamitasa modszere

Mivel egy fejlesztésre alkalmas telek az értékelés targya, ezért a hozam alapi mddszerek koziil a
maradvanyertékelést alkalmaztuk. E médszer alapjan az ingatlanra tervezett épliletvolumen alapjan a telekért
fizethetd &r kertlt meghatarozasra.

A terlletre a kertileti szabalyozas rendelkezésre all, épitési engedéllyel még nem rendelkezik a telek, ezért a
tervezett beépités paramétereit a keriileti szabalyozas alapjan készitettiik el.

Az értekelés soran az ingatlanra tervezett fejlesztés jovedelemtermel6 képességét megvizsgaltuk, azaz a
jovében varhatoan képz6do, szabad rendelkezés( pénzmennyiséget becsiiltiik, amely kifejezi az ingatlannak,
mint zleti befektetésnek az értékét. A szamitas alapja, hogy az ingatlan birtoklasabol és hasznalatabol
szarmazo jovoben varhato vagyoni elényoket a felmerilésik iddpontjaban vettiik figyelembe, nem tekintve el
a jovedelmek kilonbdz6 idépontokhoz kapcsolodo realizalodastol, illetve ezek jelenértékre torténd
transzformalasatol.

A fejlesztés, a szabalyozés, valamint a telek adatait a tablazat elsé két pontja tartalmazza.

A harmadik részben a tervezett épilet-volumen netté alapteriiletét 6sszegeztik, a kilon tablazatban 16vé
részletes tertlet-adatok alapjan.
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Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozésan tllmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs
tudomasunk, ezekert felelésséget nem vallalunk.

A kérnyezetvedelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértst nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tényezdt nem vettik figyelembe.

6.4 Megbizastol valo fiiggés

A vagyonertékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostl
eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostol elterd megbizés eseten értékeld koteles a megbizét errél tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljami.

6.5 Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek eldirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizéasaban foglalt cél érdekében.

6.6 Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informéaciok valodisagaért feleldsség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informéacié kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Tenykent kezelt, més értékel6/szakertd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartaimazo szakanyag felhasznalasabdl adodé hibakeért feleldsséget nem vallalunk.

6.7 Felelosség kizarasa

Az ertékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetden bekdvetkezett barmilyen nemi valtozésokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-komyezeti korilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltérd hasznalat, allagromlas, mliszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkilli épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

6.8 Rejtett hibak
Rejtett hibakért felelésséget nem vallalunk.
6.9 Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitis

Az értekeloknek szemelyes érdekiik nem fiizddik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz, partatiansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezo ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevé és eladd kozti alku soran alakulhat ki,

6.10 Ervényesség
Az ertékelés hat honapig ervényes, ezt kovetden aktualizalas, vagy Uj értekelés készitése sziikséges.

Az meghatarozott ertékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.
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Ingatlannyilvantartasi-, és értékelési Irodavezetd Névieayzékszam:1491/2007

1013 Budapest, Attila 0t 13/a. | levéicim: 1253 Budapest, P4, 6. | telefon: 35 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivk@bivichu | wwm byl hu
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VAGYONERTEKELES 1188 Budapest Erd6sav utca 20. (hrsz.: 140288)

5.  VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztik a 1188 Budapest Erddsav utca 20. szam alatti, 140288 hrsz.-i, a Budapest Févéros
Onkormanyzata 1/1 tulajdonaban 1év0, kivett épilet, udvar megnevezési ingatlan értékelését a piaci
osszehasonlitd modszert alkalmazva.

Az ingatlan forgalmi értekének meghatarozésara a piaci szamitasi modszerrel kapott értéket fogadtuk el, mivel
az igy meghatarozott ertek kozeliti legjobban az ingatlan redlis ertékét. A maradvanyertekelés modszert csak
ellenérzéskent alkalmaztuk. Az ellendrzés nagysagrendileg megerdsitette a piaci 6sszehasonlito modszer
eredményét. Mindezek alapjan az értékelés eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 22 500 000,- Ft

azaz: huszonkétmillio-Otszazezer forint
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, 21 130,- Ft/m?
kerekitve: azaz huszonegyezer-szazharminc forint/m?

A fenti értek brutto érték, amely tartalmazza az afa mertékét is és azt a feleknek a mindenkori Afa térvény szerint kell egymas
kozéitt elszamolnia, annak megfeleléen, hogy alanyai-e az Afa kimek.

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

6. KORLATOZO FELTETELEK
6.1 Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok énalléan nem hasznalhatoak fel, azok
csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonertekelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentes egyetlen része sem (kuldnGsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
levd személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhato6 nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikacio
mas formajan keresztiil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

6.2 Jogi kériilmények

Jogi termeszetli Ugyekben nem vallalunk felelsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az eértékelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kételezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekinteteben a tulajdoni lap adataira, és a megbizotol kapott
informéaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és értékesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszeri eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

6.3 Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhaté alapadatok a
megbiz6 adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai meréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

1013 Budapest, Attila Gt 13/, | levélcim: 1253 Budapest, P4 8. | telefon: 36 1 3252 400 | fan; 36 1 3252 444 | e-rraik: bivk@bdvichu | www. biviihu
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5.1 TeriletelGkészités
Bontas és tereprendezés,

R . 500 000 Ft
komyezetszennyezés kamenkesies
Teriiletel készitési koltség Bsszesen 500 000 Ft
52 | Kbzmiife]lesztési hozzajarulasok 10 db
Ve - 1200000 Ft
Csabma ' 1300 000 Ft
Elekfomoshdlozat 1 1000000 Ft
G ' 1200 000 Ft
| Telefon ' 500 000 Ft
Kézmifejlesztési hozzajarulas osszesen 5200000 Ft
53. Epitkezés netto arakon
 Pince szint 41580 000 Ft
90000 Ft/ m’ 462,00 " - bruto ferulet
Felszerkezet ' 141680000 Ft
20000 Ft/m’ 644,00 m’ - brutd tertet
Epitkezési kg dsszesen 183 570 000 Ft ' o
5.4 Szakértsi dijak épitési koltség %-ban
- Epiész 2753550 Ft 156%
' Stafkus ' 1835700 Ft 10%
‘Szakmémokok 2202840 Ft 12%
Szakértsi kdltség dsszesen 6792090 Ft '
55 Menedzsment kéltségek
 Kivitdezés Flugyelete 946 350 Ft ; 05% 5.1+52+53-ra
‘Iroda ' 378 540 Ft 02% 51+52+53-ra
Erékesiks, markeing 943906 Ft 04% el csszbevéelre
' Mehédzsméhm&ég' Bsszesen 226879 Ft
5.6 Tartalékképzés '
Elére nem lahad koliségek 1983309 Ft 1,0% 5.1-55-g
Tartalékképzés dsszesen 1983309 Ft
5.7 Fejlesztés koltsége (NETTO) 200 314195 Ft 51-56-g
6. FINANSZIROZASI MUTATOK
Epikezési kolcson kamatab 6,00% (atag)
7. SAJAT TOKE (NETTO) 40062 839 Ft : 20,0%
8. HTEL (NETTO) 160 251 356 Ft 80,0%
Egyszen és garanciakoliség 1602514 Ft 1,0%
Kamakoltség 11217 597 Ft
Osszes kéltség 213134 306 Ft
Elvért nyereség 4006 284 Ft 10,0%
Disenszidess bapssolelon 1065672 Ft 0,50%
tobbletkockazatok :
Osszes koltség : 218 206 262 Ft
Osszes bevétel - Osszes kiltség 17 770161 Ft 22 860 000 Ft
9. Maradeék telekeértek (netto) 22 606 000 Ft |
1013 Budapest, Attila 0t 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax; 36 1 3252 444 | e-mail: bivk@bivichy | srww.bRviche
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VAGYONERTEKELES 1188 Budapest Erdésav utca 20. (hrsz.: 140288)

Szamitasok

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

Ertékelési modszerek Eék (Fty  Silyozas (%) S"""’(z;t)t ek
Piaci 6sszehasonlito elvi 22 500 000 Ft 100% 22 500 000 F
Hozam alapi megkdzelités 22 606 000 Ft 0% 0 Ft
Veégso forgalmi érték kerekitve: 100% 22 500 000 Ft

1013 Budapest, Attila i 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, P4, 6. | telefon: 38 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: thvk@bhviuhy | warw bivichu

21,



VAGYONERTEKELES 1188 Budapest Erdésav utca 20. (hrsz.; 140288)

Budapest Févaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT)

A TSZT szerint az 6vezeti besorolas:

Kertvdrosias, intenziv beépitési lakoteriilet (Lke-1) teriiletfelhasznaldsi egységbe a pesti oldal
valamennyi kertvérosias lakdteriilete tartozik, de ide soroltak a budai oldal hasonlé adottsagokkal
rendelkezé sik teriiletel is. A beépités karaktere szertedgazd: szabadonalld, ikres és oldalhataron allé
beépités mellett elGfordul zartsoru, sorhazas beépités is. Igen eltérd a telekmorfoldgia is, ami miatt a

teriiletek tovabbi differencidlasa a kerlileti telepiilésrendezési eszkdz feladata. A beépitési siirliség a
parkolas épiileten beliili megoldasa érdekében 0,8° értékben kerillt meghatarozasra.

1013 Budapest, Attila 0t 13/a. | levéldm: 1253 Budapest, P16, | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | 2-mail: bivk@bfvk.hu | www.bivi.hu
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VAGYONERTEKELES 1188 Budapest Erdésav utca 20. (hrsz.: 140288)

Az ingatlanra vonatkozo szabalyozas

A Févarosi Kozgyiiles az 50/2015. (1.28.) Fov. Kgy. hatérozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapcsolddd FRSZ-t. A TSZT 2015.
marcius 18-an lépett hatalyba. A 2012. december 31-én hatalyban Iévs, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott
telepiilésrendezesi eszkézok (igy az FSZKT és a KSZT) az (j szabalyozas életbelépéséig, de legkésébb 2018. december 31-ig
alkalmazhatok.

FSZKT ovezeti besorolas:

FSZKT légi foto:

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapes?, PY. 6. | talefon: 36 1 3252 400 | faxc 36 1 3252 444 | &-mail: bivk@biviuhu | www.bivihu
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VAGYONERTEKELES 1188 Budapest Erdésav utca 20. (hrsz.: 140288)
Térképmasolat

Budapest Foviros Korminyhivatala X1. Keriileti Hivatala
Budapest, X1, Budafoki Gt 59. 1519 Budapest, Pf. 415
E-hiteles térképmasolat
2016.09.07 08:32:43
Helymjaszim: BUDAPEST XVIILKER. beheriilet 140288

Méretariny: | : 1000

Megrendelés szim 9o00/11892/2016

A térképmusolat a kiadast megeldzd napig megegyezd az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tanalbmival

1073 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Sudapest, Pf. 6. | telefon: 38 1 3232 400 | fax; 36 1 3252 444 | e-mail: bivk@bhvichu | www.bhrithu
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VAGYONERTEKELES

1188 Budapest Erdésav utca 20. (hrsz.: 140288)

TAKARNET Foldluvatali Informacios Rendszer

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles mulajdoni lap

Nem hiteles mlajdoni lap

Tulajdoni lap

hitps://www3 takarnet huw/thnev nemhiteles teljesS p.oim s67s1d=0

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Foviros Kormdnytavatala XI Kerulet: Hivatala
Budapest, X1, Budzfola ut 59 1519 Budapest, i 415 Oldal:

Nemn hiteles fulajdoai lap - Teljes misolat

171
. ® k
Megrendeiés szim: 800000441331 0/20 16 \
2016.09.01 (\)
BUDAPEST XVIII.KER. SEEktoror 152
Baeltarulet 140288 helyrajsi szim Y
1188 BODAPEST XVIII KER. Erdfsdv otca 20
LRESZ
Foldrénzlat terdlete valtozim alétr: 1080 (m2) tocld hatarozat: 9018/2003
1 Az ingatlan acatai:
alrénzalat adakok terulet kat.t.] tdly adatok
mivelini dg/kivett magnevezes/ ma.e ha m? Ik Eall. kat. jov
m2 k Eill
= Kavett dpulet, odvar U 106%
O.RESZ

bajegysd hatirosat, drkezdmi idd: 51539/1977/1977.03 09

torléd hatifox
Jogoim: kimajaticas  478/1967/1967 .02 14
jogoim: eracaeti Allapot wimazaillitidsa 51539/1977/1977.03.09
Jogillas: tulajdonom
ndv: MAGYAR ALLAN
clm = = -

£ calajdeni hinyad: L/1  torld hatdrozat. 169357/1/2000/00.06.20 @
1

69357 /1/2000 /00 06 20

= hhnyad: L/l torld hatirozar 169357/1/2000/00 06 2
bejagyzd hataronat, drkezdme idd 478/1967/1967 02 14

orlé hathroczat 169357/1/2000/00 06 20

Jogoim: kezalds jog At adia

jogillas: kezeld

név BUDAPLZIT FOVAROS TAMACIA VB  VAROSREND gz gefresaers picsar
=im; 134U BUDAPEST Virowhiz utca 3-11

3 valajdoni hinyad: 1/1 @
bemgysd hatirozat, érkezami wdd 169151&2:\“&1 W 96

jogeim: 1990 dwm LV ew 107 8 ¢2y beR™

jogillas: tulajdonss
niéw BUDAPEST FOVNROST dwimcamiay zar Q
cimi 1051 BUTAPEST V.KER. Vasoshaz i

mRESZ
TAATALMAZ B2JECYZEST

1 TULAJDONI LAP VEGE

<

~
&
.{\)

Nem hirelee rulaidoni 1an

Wam hiralace nilaidnm lan

Narm ralae milaidani Tan

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hitzles tulajdoni lap

QA 0907 831

10713 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1233 Budapast, PY, 6. | telefon: 36 13232 400 | fax: 36 1 3252 444 | 2-mail: bivk@bivichu | wew. bivichu
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MELLEKLETEK

1013 Budapest, Attila (1 13/a. | lewélcim: 1253 Budapest, PY. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 38 1 3252 444 | e-mail: bivk@bfviLhy | www.bfichu
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VAGYONERTEKELES

1188 Budapest Erdésav utca 20. (hrsz.: 140288)

1. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI OSSZEHASONLITO MODSZERREL
A telek forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité médszerrel
Megnevezés 1. 2. 3.
; Budapest, XVIII. ker. Erdsav|  Budapest, 18. kertilet Budapest, 18. keriilet =
| : :
Ingatlan cimek uca 20. (Ujpéterielep) (Ujpéerielep). (Krepuika (!Béz‘a{ialep}
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinélall adat Vasitufca kinalafi ada
Adat datuma 2016 2016 2016
Adat forrasa www.ingatian.com/21643962 | www.ingatlan.com/22240861 | www.ingatlan.com/22262501
Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Adasvételi | kinalati ar (Ft) 17 000 000 Ft 15 400 000 Ft 19 500 000 Ft
Kindlat mat korrigatar (Fg | ¥l "°”fgf/'° I 15 300 000 Ft 13,860 000 Ft 17550 000 Ft
0
Telek teriilet [m’] 1065 m2 700 m2 560 m2 867 m2
Fajlagos ar (Ftim’) 21857 24750 20242
villany, viz, csaiorna telken |  Almaskert 0j parcellazast
; . isszkozmives, lakodvezel belll, gaz az utcaban, részén, Viz, vilany, csabrna
Seivegesleras Oesaiarmvas Elek bontandd kis hazzal, ket a telken, gaz kiépiese
utcara nyild folyamatban
Ertékmodosito tényezék
Jogi jelleg onallo wlajdon Bnallo tulajdon onall lajdon
Korrekcid mérigke 0% 0% 0%
Keriileten beldli 7 7 ;
el hasonlo hasonié hasonlo
Korrekcd mérieke 0% 0% 0%
Kdzlekedés hasonlkd hasonlo hasonio
Korrekcd merteke 0% 0% 0%
Parkolasi lehetdség hasonié hasonlo hasonlo
Korrekcio mérigke 0% 0% 0%
Telek alakzat, domborzat, g :
Keritettség hasonld hasonld hasonlo
Korrekcio mértgke 0% 0% 0%
Telek méret 1065 m2 kisebb kisebb kisebb
Korrekco mérigke -10% -15% -5%
Bontand6 haz nincs van nincs
Korrekcd 0% 5% 0%
Infrastruktura s ige - o
ma
(kbzmi-ellitottsig) Osszkozmives viz villany csaorna vizvilany csab
Korrekad 0% 5% 5%
!(on'ekclo a w.zsgéll ' 0% 5% 0%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigat fajlagos ar (F¥m’) 21142 19 671 23513 20 242
Korrigatt ar (Ff) 22516280 m2 fajlagos m’ &r x telek alapterilet
A telek forgalmi értéke
R 22500 000 Ft

kerekitve (Ft)

1073 Budapest, Atsila Gt 13/a. | levéicirm: 1253 Budapest, PL 6. | talefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivk@bfvichu | www.bifvichu
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2. AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA MARADVANYERTEKELES MODSZERREL
MARADVANY ERTEKELES
1. PROJEKT Budapest XVIII. Erdésav utca 20. |
Helyrajzi szama 140288
Viros ' Budapest, XVIII. ker. Erddsav uta 20.
Beuhdzds ' tarsashaz létesitése
Telekierilet 1085 nf
1065 2

2 SZABALYOZAS

Ovezed besordlds L4-XVIIVAT-E
Minimdlis Elekméret 500t
Minimdiis Elekszélesség 14 m
E pitmény magassag ' " 6,00 m
Max. beépiheldség szint alatt %% 373 m?
Max. beéphetdség szint Elet O B% 373
Minimdiis zoldtertlet 50% 533 o’
Szinttertle§ mutatd ' ' 0,70 n2/m?
Brutth répihets szinterdlet ' 746 (f
3. TERVEZETT BEEPITES Nett6 (m?, db)
Lakas 544,00
Terasz, erkély 31,40 A részleles erieszamitast
Tardo 9,00 kuon tblazat tartdmazza.
Teremgarézs bealld (db) : 10,00

. TERVEZETT BEVETELEK - JELENERT EKEN
41 FAJLAGOS ELADAS| ARAK

Eladési &r lakasokra (Afa-va) 440000 Ft/ r? 544,00 r?

Eladasi &r eraszokra, erkdlyekre 293333 Ft/ nt 31,40 2

Eladasi 4r Grdkra 20000 Ft/nf 96,00 f

Eladasi 4r eremgarizs bedllasckra 3000000 Fybealld 10 db
42 BRUTTO BEVETELEK ERTEKESITESBOL

Bevékl lakas eladasbdl 239 360 000 Ft

Bevékl erasz, erkdly eladashd 9210656 Ft

Bevél tirdlok dladasabdl 21 120000 Ft

Bevéiel eremgardzs bedllk eladasabol és

ikl 30 000000 Ft

Brutto Ssszbevaétel 299 690 656 Ft 29 969 066

43 NETTO BEVETELEK

Bevékl lakas eladasbd 188 472 064 Ft 0,7874
Bevékl erasz, erkély eladasbd 7252471 Ft 07874
Bevéiel tarolok eladasabd 16 629 888 Ft 0,7874
Bevéil eremaardzs bedlltk eadasabol 23 622000 Ft 0,7874
[Nett osszbevétel 235976 423 Ft |

1013 Budapest, Attila 0t 13/a, | lavélcim: 1253 Budapest, P1. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fau;; 36 1 3252 444 | 2-mail: bivk@bfvic.hu | www.bfvihu
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Horvath Gydrgy okl. magasépitd lizemmérndk, ok, ingatlangazdalkodo-ESSEC, okl. ingatlanvagyon-értékeld es kbzvetitd
igazsagligyi ingatlanforgalmi szakeértd IM 4847/1996

NYILATKOZAT
Alulirott Horvath Gydrgy igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakeértd nyilatkozom, hogy a (z)
1188 Budapest Erdsav utca 20. szam alatti, 140288 hrsz.-u,
a Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonaban Iévé, kivett épilet, udvar megnevezés(i ingatlan vonatkozasaban
Csendes Edina ingatlanvagyon-értékeld az ingatian vagyonértékelését a szakmai eldirasoknak megfeleléen, valaminta BFVK
Zrt. kialakult gyakorlata alapjan allitotta 0ssze.
Az értekbecslés soran felnasznalt 6sszehasonlito adatokkal &s az azokbol alkalmazott értékelési modszerrel és az értékelés

soran levont kdvetkeztetésekkel egyetértek, az értékelésben megallapitott forgalmi értékek a szakmai tapasztalatom szerint,
4ltalam 2lfogadhatd mértékd, redlis forgalmi ertéket tartalmazzak 2016. augusztus 29.-én érvényes arszinten:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 22 500 000,- Ft
azaz: huszonkétmillio-6tszazezer forint

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve: 21 130,- Ft/m?
azaz huszonegyezer-szazharminc forint/m?

dsszegben.

A fenti érték brutto érték, amely tartalmazza az afa mértéket is és azt a feleknek a mindenkori Afa térvény szerint kell
eqymas kozott elszamolnia, annak megfelelden, hogy alanyai-e az Afa kémek.

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

Budapest, 2016. szeptember 15.

pd

Horvath Gydrgy
okl. magasépité izemmérndk
okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd
igazsaguigyi ingatlanforgalmi szakért
eng. szam: IM 4847/1996






