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zrr. Budapest Févaros Vagyonkezelé Kozpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: F17U112

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

a 1211 Budapest, Magashazy utca 5. szam alatti,
210240 hrsz.-u, a Budapest Févaros Onkormanyzata
1/1 tulajdonaban 1évé, kivett beépitetlen teriilet megnevezésti ingatlanrol.

2017. méajus 23.

Az értékelés harom eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy elélapot és 27 szamozott oldalt
tartalmaz a felsorolt mellékletekkel egyiitt, tovabba a mellékletek utan csatolt igazsagigyi ingatlanforgalmi
szakértdi nyilatkozatot!
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ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI 6SSZEFOGLALO

Targy: a 1211 Budapest, Magashazy utca 5. szam alatti 210240 hrsz.-U, a Budapest Févaros
Onkormanyzata 1/1 tulajdonéban Iév6, kivett beépitetien teriilet megnevezési ingatlan értékelése.

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

A megbizas adatai
Megbizé: Fdpolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Féosztalya
Az értékeld neve: BFVK Zrt.
Az értékelés kiadas datuma: 2017. majus 23.
Az értékelés célia: az mgatlap fo'rgglmll e'rte'kenelf, bérleti  dijanak
meghatarozasa, vételi szandék érdekében
Helyszini szemle idépontja: 2017. majus 17.
Alkalmazott modszerek: piaci 6sszehasonlito modszer
Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai
Az ingatlan nyilvantartas szerinti kivett beépitetlen tertilet
megnevezése:
Az ingatlan fizikai megjelenése: beépitetlen terilet
Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1211 Budapest, Magashéazy utca 5.
Az ingatlan helyrajzi szama: 210240
Ovezeti FSZKT szerinti: | TSZT szerinti: Vi-1
besorolas KSZT szerinti: I-XXI-NV KESZ szerinti; még nem késziilt el.
Telek terilete: Telies: 170 m? Ertékelt: 170 m2
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1
Ertékelt ingatlanrész: teljes ingatlan

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 2900 000 Ft + afa
azaz: Kettomillio-kilencszazezer forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke,
kerekitve (a 170 m? telek alapteriiletre 17 000 Ft/m? + afa
vetitve): azaz Tizenhétezer forintm? + afa

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 énélléan nem hasznéalhatbak fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!

Feladatunkat képezte az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa.
Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink;

a Budapest XXI. Kerillet Csepel Onkormanyzata a 210240 hrsz.-0 170 m? térmértékii beépitetlen teriiletre
igényt tartana. Mivel a 210286 hrsz.-0 és a 210235/3 hrsz.-U telkek szintén a Budapest XXI. Keriilet Csepel
Onkorméanyzata tulajdonaban vannak, ezeken a teriileteken kialakitasra keriilt egy kozosségi szintérként
funkcionalé létesitmény, amely kulturalis és kozosségi tevékenységek kielégitésére szolgal a keriiletben.

A 210240 hrsz.-0 telek mintegy beékelddik a létrehozni kivant ingatlanba. Valamint a Csepel Varosrendezési
és Epitési Szabélyzata alapjan a 210240 hrsz.-u telek egy 59 fér6helyes parkolé kialakitasat célozza meg, ami
a kzOsségi tér kiszolgalasat biztositana.
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Az értékelt 170 m2-es beépitetlen teriilet a Teller Ede Gt és a Magashazy utca (Lang Kélman utca) kézott
helyezkedik el, fiives, fas, ligetes, sik teriilet. Kézmdvesitetlen, keritetlen, a valésagban jelenleg kozteriiletként
funkcional, hatarai pontosan nem azonosithatoak.

Onalléan nem beépitheté a mérete miatt a jelenlegi szabalyozas alapjan.

A forgalmi érték kialakitasat a piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelési modszerrel végeztiik el.

2017. majus 23.

Budapest Févéros Vagyonkezeld Kozpont
Zartkorlien Mk6dS Résavénytarsasag

2.
— ;/ / ’
Y, ")CLQ /Ed{
Fekéshazy Attila Varga Beéta

ingatlanvagyon-értékel
Névjegyzékszam: Zala Megyei Ingatlanvagyon-
értékeldi és
kozvetitdi Névjegyzék 1/2007.

Ingatlan-nyilvantartasi és értékelési irodavezeté
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VAGYONERTEKELES 1211 Budapest, Magashazy utca 5. (hrsz.: 210240)

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

F6polgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Féosztalya megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld ingatlan
forgalmi értékének, bérleti dijanak meghatarozasaval, vételi szandék érdekében.

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

Beszereztiik:

Helyszini szemle:

2017. majus 17-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettlink és
régzitettik az ingatlan természetes és fizikai jellemzéit, allapotat értékbefolyasold adottsagait.

2. AZINGATLAN KORNYEZETE

2.1 Elhelyezkedés, szomszédos ingatlanok
Tagabb kérnyezet:

Budapest XXI. keriilete Csepel, a févaros egyik legvaltozatosabb
terilete, amely egyarant rendelkezik kertvarosias, falusias,
vizparti, illetve lakotelepi és ipari varosrészekkel. Az egyetlen
kerilet, ~— amely  aCsepel-szigeten fekszik. ~ Nyugatrol

a Duna folyam, azon tal a XXII. kerlilet és a XI. kerilet, keletrdl
pedig a Rackevei-Duna alkotja a természetes hatart, melyen til a
IX. kerilet, a XX. keriilet és a XXIII. kertilet talalhato. Délrél a
fovaros kozigazgatasi hatara, illetve Szigetszentmiklos és

a Szigetszentmikléshoz tartozé Lakihegy hatérolja.

A XXI. kerlilet 25,8 km? kiterjedésti, ez a févaros terliletének 4,9
%-a, mikdzben a lakossag 4.6%-a él itt, vagyis az egy km?-re jutd
népesséeg némileg alacsonyabb a févarosi atlagnal.

Kozvetlen kérnyezet, megkozelithetoség:

Az értékelt ingatlan a XXI. kerlilet Gyartelep varosrészében ez
helyezkedik el. A tertilet foldrajzi lehatarolasa: Budafoki it a X
Duna folyamtol - II. Rakéczi Ferenc utca — Vas Gereben utca 1 st
- Rév utca — Rdzsa utca — Duna folyam a Budafoki dtig. A e

varosrész nagysaga 346 ha, lakossaga (2001-es adat)

nagysagrendileg 2 300 f6.

A varosrész két ol elkiilonitheté egységbdl all:

- Avolt Csepel Miivek teriilete (tdbb mint 200 ha) —
- A Csepel Miivek és a Il. Rakéczi F. at kozt elterlilé

lak6tombok, melyek a régi varosszovet megmaradt

részei
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Az értékelt ingatlan a Csepel Mlivek és a Il. Rakoczi F. ut kdzotti tdmbben, pontosabban a Teller Ede ut és a
Magashazy utca (Lang Kalman utca ) kozott helyezkedik el, a 210253/3 hrsz.-0 ingatlanba beékelddd 170 m2-
es ligetes teriilet. A keleti oldalhataron egy kerékparos ut, valamint egy gyalogut hatérolja, a Teller Ede t és
az értékelt ingatlan teljes hosszaban huzodva. A helyszini szemle soran tapasztaltak alapjan a beépitetlen
teriilet nem kilonil el a 210253/3 hrsz-U ingatlan egységtél, egy egységet képez vele. Konnyen
megkozelithetd személygépkocsival, témegkdzlekedéssel, teherjarmiivel egyarant.

2.2 Gazdasagi kérnyezet

A volt Csepel Mivek a kerilet legjelentdsebb gazdasagi potenciallal bir6 terilete ma is. A gazdasagi
tevékenység sulypontja az egykori Weiss Manfréd Mivek, a ,CSM IPARTERULET". Kiemelkedé még a sziget
északi részén talalhato Szabadkikotd, a Dunapack Zrt. papirgyara, illetve a volt Duna Tsz. kdzpontja, a kerllet
déli hataran. A keriilet gazdasagi teliesitményének meghatarozé részét ado véllalatok ezen a négy teriileten
talalhatéak.

A kertiletben kritikus a P+R-ek hianyan kiviil a lakossagi és kliensforgalmat szolgalé parkolési rendszer,
elsGsorban a varoskdzpontban és a lakételepeken. A varoskdzpontban alapvetéen dnkorményzati ingatlan
bevonasaval, rovidtavon mintegy 80-100 parkold féréhely épithetd meg, ami a becsiilt ndvekedést figyelembe
véve 2-3 év varhaté igényének kielégitésére elegendd.

(Forras; Intergralt Varosfejlesztési Startégia 2008. majus ho)

3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

_Ingatlan természetbeni cime: Budapest XXI., Magashazy utca 5.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Budapest XXI., Magashazy utca 5.
Helyrajzi szama: 210240
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1
Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet
Funkcié a valésagban: beépitetlen teriilet
Telek alapteriilete: Teljes: 170 m2, Ertékelt: 170 m?
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, a T-85527 tisz. térrajz alapjan a 210240 hrsz.-0
széljegy: ingatlanbél 188 m2 és a 210328 hrsz.-l ingatlanbél 831 m?

a 210146/56 hrsz.-0 ingatlan teriiletéhez atjegyezve és a
210235/4 hrsz.-0 ingatlan lejegyezve és a 210156/56
hrsz.-0 ingatlannal egyesitve, tovabba a 210329 hrsz.-0
ingatlan lejegyezve és megosztva a 210328/1-2 hrsz.-
ingatlanokra.

3.2 A foldteriilet jellemz6i
Telek szoveges leirasa:

az értékelt ingatlan a Teller Ede 0t és a Magashazy utca (Lang Kalman utca) kdzott helyezkedik el. Teriilete
sik, fiives, ligetes, fas teriilet. Nyugati oldalhataron kerékpar at és jarda talalhato, északi és déli oldalhataron
a 210235/3 hrsz.-( ingatlan veszi koriil. Kozmivesitetlen, keritetlen ter(ilet.

1013 Budapest, Attila ut 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvi.hu
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VAGYONERTEKELES 1211 Budapest, Magashazy utca 5. (hrsz.: 210240)

Ovezeti FSZKT: | KSZT: I-XXI-NV

besorolasa:  1g77. viq KESZ: még nem késziilt el,

KSZT terviap
e |
R '_’—"‘Uy'é'ﬁﬁr;uﬁ

KSZT szabalyozas terv leiras

A teriiletre a CSSZT-XXI-07 szamu ,Budapest, XXI. Keriilet Csepel Varoskdzpontja Rehabilitacios
Szabalyozési Terv" hatélyos, az 6vezeti besorolas: I-XXI-NV (nagyvarosias intézményteriiletek)

Az intézményterliletek (I-)
38.§
(1) 187Az intézményteriilet az alabbi dvezetekre tagozddik:
(a) I-NV-SZ = Nagyvérosias intézményteriilet épitési dvezete, a korabbi I-NV/T-SZ és |-NV Gvezetek helyett
(b) I-KV-Z = Kialakult varosias, zartsor(l vagy vegyes beépitésii telkes intézményteriilet épitési Gvezete
(c) I-V-..... = Vérosias intézményteriilet épitési Gvezete, a korabbi I-V1-..; |-V2-...; és |-V3-.. Gvezetek
dsszevonasaval.
(d) I-KE-SZ = Kertvéarosias intézményteriilet, a korabbi I-KE és I-KV dvezetek dsszevonasaval
(e) I-A-.... = Alapintézmény-teriilet épitési Gvezete, a korabbi IF-A1-SZ, I-A2-K, és az I-K-SZ dvezetek
6sszevonasaval.
(f) I-PV-SZ = Piacok, vasarcsarnokok épitési dvezete
(9) IFKKK-SZ = Intézményterlileten beliili kozkert épitési Gvezete
(h) I-P-SZ = Kéz- és kdzhasznalatu parkold, vagy parkolohaz és lizemanyagtolt6 alloméas épitési vezete,
a korébbi |-OP-SZ és I-T-SZ dvezetek 6sszevonasaval.
(2) 188A keretdvezetben meghatarozott vezet szabalyozasi hatarértékeit lasd MSZ-3 melléklet.
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(3) A célzott terliletfelhasznalasu épitési dvezetekben 6nalld lakoéplilet nem létesithetd, kivéve a szolgélati
lakas célu épiiletet.

(4) A zartsord beépitési modu Gvezetekben az egyes telkek beépitése hézagosan zartsord is lehet.

(5) A varosias és a kertvarosias intézményterlletek épitési dvezeteiben — kialakult beépités esetén - az
utcavonalon &ll6 vagy 5 m-nél kisebb el6kertes beépitésnél a lakohelyiségek foldszinti padiévonalénak
magassaga az altalanos eldirastol eltéréen min. 1,50 m lehet.

(6) Az dvezetben bruttd 5000 m2 alaptertiletet meghalad6 kereskedelmi létesitmény csak a célzott
terlletfelhasznalasu épitési dvezetekben helyezhet6 el.

(7) Szabalyozasi terv a jelen rendeletben meghatarozott épitési dvezetek hatarértékeit a komyezet és az
adottsagok alapjan szigorithatja, valamint korlatozhatja az egyes tertileteken, ill. létesitményekben
elhelyezhet6 lakasok és szallasféréhelyek, valamint az egyes ingatlanokon elhelyezhet6 épliletek szamat.

EPITESI OVEZET JELE AZ EPITESI TELEK - AZ EPULET
Legnagyobb > 2& Jellemzd
- Epitmé:
. ﬁ 8 Legkisebb beépitettsége 2 § g JE parkany pitmény
o = o 8 K] 2 a
Ex e = =
s S | B | 2| 5| % | % €272z
8 |8 | £ |5 | § )|z |38 |8 |§ 2|1z
u “ - " 3 3 3 T | g8 | & | ® § | %
x 8 @ L a= - i - ]
ma__ | m | % | h | % m m m.
i XXI-NV Z, SZ_ 2000 20 50 (80°) | 70(85%) 35(10%) 3 - - 12 16
! XXV Z,IKR | 1200 vK 15vK 45vK 65vK 35(10%) 2 - 8 125
(75%) (80%)
1 XXI-KV z 1500 vK 13vK 35vK 85 vK 35(10%) 1,5 4 7.5
(70%) (80*)
1 XXI-VK 2 2500 vK 80vK 100 20 45 16 (6. jel( témbben) 12 16
i XXI-PV 74 2000 vK 40 S50vK 85 35 3 5 12
w7 XXINV | SZ Z | 5000vK [12lakoép.| 35 75 35 2,5 12 1akéép.| 33 lakoeép.
25 ker. int. 6 ker. int. | 9 ker. int.
L4 XXI-KK 82,2 700 vK 30vK 25 35 0,5 K K
Z-KK XX sz 500 20 2 50 50 0,02 45
Z-KP XX SZ 10000 40 2(8) 10 75 (50) 0,2 3 45vK
#  saroktelek esetén
Maglévd épillet el5-, oldal-, liletve hitsdkertbe nydlé részén - a CSVSZ keretel
K kialakult beépitéshez illeszkedd kozott - csak olyan épitési munka végezheto, amely nem eredményezi az érintett
A - s  hodnits épilletrész tomegének, szintterilletének ndvekedését.
Z  zartsorl, vagy hézagosan zartsori bedpités Hézagosan zartsort bedpitésnél az oldalkert a telek déli oldalin helyezkedhet ol
SZ szabadon allé beépités
IKR ikres beépités

Beépitettség: beépitetlen

Telek alakja: négyszog alaku

Domborzat: sik terlilet

Kert, fiives, diszfakkal beliltetett, ligetes
névényzet:

Kerités: keritetlen

Kdzmlivek: utcaban
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3.3 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
e egy 59 féréhelyes parkold kialakitasanak o  kis méret, 170 m2

részét képezheti, ez altal a kozosségi tér
kiszolgalasat képes biztositani
lehetéségek veszélyek
o telek Osszevondssal kozOsségi  tér e 0Onéalléan nem beépithetd
létrehozéasa

Erésségek: belsé tényez6k: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovGben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsd tényezdk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzdk, amelyet fejlesztendd teriileteknek is neveznek.

Lehetéségek: kiilsé tényezdk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezéek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erdsségeinket.

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

4. ERTEK FAJTAK, MODSZEREK, FELEPITES (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai standardok szerint)

FAJTAI:
Piaci forgalmi érték

Az a becsllt 0sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutato
vevé és egy hajlandésagot mutaté eladd kozétt megfelelé marketingtevékenységet kovetd fiiggetlen
tranzakcié keretében, ahol a felek tajékozottan, kortiltekintéen, kényszer nélkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA éltal javasolt modszernek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfeleléen
készilt. Magyarorszdgon az ingatlanértékelés modszereit a terméfoldnek nem mindsiilé ingatianok
hitelbiztositéki értékének meghatarozéasara vonatkozo, 26/2005. (VIII.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VIIl. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom modszerrel kozelitheté meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapul értékelés

Az Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasveteli/bérleti Ugyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
Osszehasonlitaséaval torténik.

A mbdszer 16 Iépései:

Az alaphalmaz kivélasztasa.

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

Ertékmodositd tényezok meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

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

oAz elemzéskor az értékelnek az 6sszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérmni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kilonb6z6
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlito adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkil kell figyelembe venni.

o Az elemzett dsszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos értek,
altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi gy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatéak.

»A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatérozésa értekmddosito tényezdk figyelembevételével
torténik. Ertékmodosito tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasolo tényezd vehetd fel, amely az
osszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemz6.

Az értékmodosito tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Miszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktura

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

O O O OO0 OO

o Az értékelésben az értékmadositd tényezGk koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kel tiintetni,
és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az
értékmadosito tényezdk alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmoédositasa utan kialakul6 fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megéllapitani. Egyes esetekben, amikor
megfelel6, az egész ingatlanra vonatkozé dsszehasonlitd adat nem &ll rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilén-kiilén is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterlilet és a felépitmények kiilon is értékelhetbek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkézelités

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovGbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatosag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlitd adatok
felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Osszehasonlitd adatokbdl korrekcids tényezdk alkalmazaséval
teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznélatlansagbol adodo atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a t6késitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcitja alapjan - az adott ingatlantél, mint befektetéstl a piaci szereplSk
altal elvart megtértilési rataval egyenlé.
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Netto pétlasi koltségszamitas

A nettopétlasi koltségszamitas lényege, hogy az ingatlan Gjra-eldallitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozé foldterilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 1évé, vagy karosodott létesitménynél, takart mtéargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhat6, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A mbdszer 16 lépései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény ujra-eldallitasi koltségébdl az avulds levonasa és a telekértékkel vald

Osszegzése.

1. A foldterilet értékét annak ires allapotban valé értékelésével kell megéllapitani, vagy a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszémitason
alapulé modszer szerint.

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

meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévé szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az ujraépitési koltség egyittesen: Ujra-eldallitasi koltség.
Az ujra-el6allitasi koltségen minden ténylegesen felmeriilé kéltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épllet Ujra-elballitasi koltségébe az épilletgépészetet és a belsGépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zamni.

Az Ujra-elééllitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kényv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven belil késziilt el, s ha a bekeriilési kdltségeket megbizhatéan dokumentéaltak.

3. Az avulas az id6 milasa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionélis avulas
és a gazdaséagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

4, Az ujra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adadik eredményiil a
kéltségalapon szamitott forgalmi érték.

5. AZ ERTEKELES SORAN ALKALMAZOTT MODSZEREK, MEGALLAPITASOK

Jelen értékelésben a piaci dsszehasonlitd modszert alkalmazzuk az alabb részletezettek szerint.

8.1  Piaci 6sszehasonlito modszer

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

Az Gsszehasonlito adatok keresése sorén elsd lépésben adatokat gydjtéttiink az értékelendd eszkozhoz
hasonlo alaphalmazt képezve, vizsgaltuk 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 kiterjesztettik az értékelés idépontjaban a nyilvanosan elérhet
forrasokbdl szarmaz6 kinalati adatokra is (eltekintve az als6 és fels6 széls6értékektdl).

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

12.



VAGYONERTEKELES 1211 Budapest, Magashazy utca 5. (hrsz.: 210240)

Az igy kapott dsszehasonlito adatokat elemeztiik, 6sszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, gondosan
mérlegeltik az értékmodosito hatasokat, s ezt kovetben végeztiik el a forgalmi érték meghatarozésat az
alabbiak szerint.

Az adatgy(ijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitett, illetve értékesitésre
szant ingatianok adatait, melyeknek f6bb paraméterei a legkozelebb allnak az értékelés targyahoz. A korrigalt
kinalati/eladasi arakbdl kiszamitottuk az épiiletek nettd, hasznos alapteriileteire esd fajlagos értékeket,
melyeket a korrekcios tényezdkkel mddositottunk. A figyelembe vett korrekcios tényezék az elhelyezkedés és
a kozlekedés — megkozelithetdség, a felépitmények mérete, miiszaki allapota, a parkolasi lehetdség, a telek,
a kozteriileti kapcsolat. Az 6sszehasonlitd adatok ezekben a szempontokban nem térnek el nagymértékben
az értékelt ingatlantol, ezért a korrekcio mértéke is a £10-30%-o0s savon belil mozog. Az értékelt ingatlan
abbol a szempontbol viszont specialisnak szamit, hogy a fellelhetd dsszehasonlitd adatokhoz képest joval
kisebb. Ez a tényez6 az ingatlan értékét novelik, ezért pozitiv korrekcioként vettik figyelembe a korrekcios
tablazatban a ,Telek méret” sorban (+15-30%).

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

A mellékletek kézott a Szamitasok elsé része tartalmazza az dsszehasonlitd adatokat, figyelembe véve a
korlatozasokat és korrekciokat, és tartalmazza az ingatlan meghatarozott forgalmi értékét, mely a beépitetlen
telek 170 m?tekintetében 2 900 000 Ft + &fa forgalmi értéket jelent.

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

6. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztik a 1211 Budapest, Magashazy utca 5. szam alatti, 210240 hrsz-0, a Budapest Fovaros
Onkormanyzata 1/1 tulajdonaban lévé, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan értékelését a piaci
osszehasonlité médszert alkalmazva.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozaséra a piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé moédszerrel
értékeltiik, mivel az igy meghatarozott érték kozeliti legjobban az ingatlan realis értékéhez.

Mindezek alapjan az értékelés eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 2900 000 Ft+ afa

azaz: Kettomillio-kilencszazezer forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, 17 000 Ft/m? + afa
kerekitve (a 170 m? telek alapteriletre azaz Tizenhétezer forint/m? + afa
vetitve):

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

7. KORLATOZO FELTETELEK
7.1 Felhasznalas

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

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiilondsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést aléird vagy azzal kapcsolatban
levs személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a szemelyek tagjai)
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hozhato nyilvanosséagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkzlés, vagy a kommunikéacié
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.

7.2 Jogi kériilmények

Jogi természeti igyekben nem véllalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgélatot az értékelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kételezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkoz tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotol kapott
informéciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfelelsek
és értekesithetk és nincsenek olyan megkétések, amelyeket egyszer eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

7.3 Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhato alapadatok a
megbizé adatszolgéltatdsén és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgélatot az atadott iratok = tanulmanyozésan talmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs
tudomasunk, ezekért feleldsséget nem vallalunk.

A kdrnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tényez6t nem vettiik figyelembe.

7.4  Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékelé a megbizasban foglalt céltol és feltételektSl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostdl eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a mddositott megbizasnak megfelelen eljarni.

7.5 Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek elGirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekében.

7.6  Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felnasznalt informéaciok valodisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informéacié kozvetitjét, ezek hianyaban a megbizdt terhelik.

Tényként kezelt, mas értékeld/szakért altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kévetkeztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabol adodo hibakeért feleldsséget nem vallalunk.

7.7 Felelosség kizarasa

Az értekeles targyi ingatlan tulajdonjogéat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt &llapotra,
készlltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nemi valtozasokért — bontas,
gazdaséagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kdrnyezeti korlilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
elter6 hasznélat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkilli épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.
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7.8  Rejtett hibak
Rejtett hibakert felelésséget nem vallalunk.

7.9  Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeldknek személyes érdekiik nem fiizGdik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevé és elado kozti alku soran alakulhat ki.

7.10 Ervényesség
Az értékelés az értékbecslés kiadasa napjatol szamitott hat honapig hasznélhato fel.
Az meghatérozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Budapest, 2017. méjus 23.

Budapest Févéros Vagyonkezel5 Kézpont
ZartkSrien Miik8d6 Részvénytirsasag

2.
A v
Fz‘hézy Attila Varga Beéata

ingatlanvagyon-értékeld
Névjegyzékszam: Zala Megyei Ingatlanvagyon-
értékeldi és
kozvetiti Névjegyzék 1/2007.

Ingatlan-nyilvantartasi és értékelési irodavezet6
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1211 Budapest, Magashazy utca 5. (hrsz.: 210240)

Nem hiteles tlajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Tulajdoni lap (2017.05.03.)
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Térképmasolat (2017.05.03.)

Budapest Fovaros Komményhivatala XI. Kerifeti Hivatal
Budapest, X1, Budafoki ut 59. 1519 Budapest, Pf. 415

E-hiteles térképmasolat
2017.05.03 18:25:13
Helyraja szim BUDAPEST XXI.KER. beleritlet 210240 Megrendelés szam. 9000¢5805/2017

Meretariny: 1: 1000
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VAGYONERTEKELES

Az ingatlanra vonatkoz6 szabalyozas
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Budapest Fdvaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT)
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A TSZT szerint az 6vezeti besorolas:

Intézményi teriiletek:

az OTEK szerint elsGsorban igazgatasi, nevelési, oktatasi, egészséglgyi, szocialis rendeltetést
szolgdlo épiiletek elhelyezésére szolgdlnak, amelyekben az alabbi funkcidk (rendeltetések) is
lehetnek:

¢ iroda,

» kereskedelem, szolgaltatas, szallas,

e kulturalis, koz6sségi szérakoztatd rendeltetés,

¢ hitéleti rendeltetés,

¢ sport, valamint

» fentiekben felsorolt rendeltetést tartalmazo épiiletekben a tulajdonos és a személyzet szdmara
szolgalo lakas,

e mas lakas a helyi épitési szabdlyzatban meghatarozott médon és szamban.

Ebbe a teriiletfelhasznalasi egységbe tartoznak azok a teriiletek, amelyek helyet adnak a lakossag
ellatasdhoz sziikséges funkcidknak, valamint az un. ,fehérgalléros” munkahelyek egy részének.
Telepiilésszerkezeti szempontbdl lakéfunkcié céljara csak részben alkalmasak, tehat a
lakéfunkceid vagy hidnyzik, vagy alarendelt szerep(i. Ezek a teriiletek egyarant lehetnek zartsord
és szabadonallé jelleggel beépitettek.

A teriiletek sajatossagai alapjan ezért kilon teriiletfelhasznalasi egységként szerepel
® az intézményi, jellemzéen zdrtsord beépitésti teriilet
* az intézményi, jellemzden szabadondllé jellegli terilet

* az intézményi, helyi lakossag alapelldtdsdt biztosito terilet.
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z s

Intézményi, jellemzéen zdrtsoru beépitésii teriilet (Vi-1) teriiletfelhaszndlasi egységbe a jelentds
koézlekedési nyomvonalak mentén elhelyezkedé6 teriiletek tartoznak, ahol az irodafunkcid
meghatarozo, de ezek a teriiletek részt vesznek a lakossag ellatasaban, kiszolgalasaban is. A
szerkezeti elhelyezkedés miatt lakéfunkciét is lehet létesiteni ezeken a teriileteken, a KESZ-ben
meghatdrozott mddon, de csak ott, ahol a lakéfunkciot jelentds kornyezeti hatds nem zavarja.

A teriiletet az OTEK-ban lehet6vé tett funkcionalis sokszin(iség jellemzi, nem korlatozédik
meghatarozott intézményi korre. Beépitési slirlisége magas, megkozeliti a varoskézponti
terlletekét. Ahol atalakuld, funkcidvalto teriileteket is érintenek, ott zéldteriilettel egyitt, vagy
jelentdsebb zoldfellleti mértékkel kell kialakitani. Bar nem jelentenek kiemelt kdzponti
helyszineket, legnagyobb beépitési s(irliséglik 3,0 — 5,751 kOz0tti érték lehet, mivel lehatdrolasuk
altalaban tertiletileg korldtozottabb. A zéldfeliileti intenzitdas megtartasa és javitasa érdekében a
teriiletfelhasznalasi kategoriara vonatkozdan 10% a legkisebb zéldfeliileti atlagérték.
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Alapteriileti kimutatasok
Foldteriilet kimutatas

: Nlapteriilet| Tulajdoni | Ertékelt | Ovezeti | ™o _|szinterileti
ML | @) | hanyad | teritet (af) |besorotisa "*‘52;’:“6 mutatd
210240 170 m2 1 170 m2| 1-xXXI-NV | 50% 3

Teljes terilet: 170 m2 170 m2

Szamitasok

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

Ertékelési modszerek Erték (Ft+afa)  Silyozas (%) Silyozott érték
Piaci 6sszehasonlitd elvii (telek) 2 900 000 Ft 100% 2 900 000 Fy
Piaci szinteruleti (telek) 0% OFY
l!ggsd nelté fowgalmi énék kerekitve: 100% 2 900 000 FY
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1. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI GSSZEHASONLITO MODSZERREL
Atelek forgalmi érték meghatirozasa piaci dsszehasonlito modszerrel
Megnevezés 1. 2. 3
ingatlan cimek 1211 Budapes:, 210240 hrez | BU93PESt xf_;'(e" NS | oudapes, ’0;3 Ker S350 |3 dapes, XX1. Ker. Mag uta
Adat jeSage Vizsgait ingatian Kinalat adat findlad adat kinalad adal
Adat datuma 2017 05 201705 201705
Adat forrasa wivw i lgn. www.inggtign 7831 [ www i tgn 1
Ingatian tipusa telek telek telek telek
Eladd maganszemely az elado maganember az elado cég az eladd
Kinaiad ar (FY) 18 900 000 Ft 75 000 000 Ft 55 000 000 Ft
Kinalad ar nead/brusd (Fi) ne new nes
Kinaiad netH ar (Fo) 18 900 000 Ft 75 000 000 Ft 55 000 000 Ft
Kindlat miat korriga ar (Fi) mwmmmz- 17010 000 Ft 67500 000 Ft 49,500 000 Ft
Telek writet () 170 m2 962 m2 4999 m2 3800 m2
Fajlagos & (Fnf) 17312 13503 13026
s Tl Gl e Kbmuvek.a'alken be!ul egy Vi, vilany a e, két Kmk aviek lozelebgn
S26 sz gl . bonzando eépulese! és egy A T gyarelepen elhelyezkedo,
veges leiras hasznesihad, kézpond TR elekrészre 0szhan, ures | ° .
koGl hasmama:ohsebb ok ures, 2-3Iusel?bsiekmue
ehelyezkedesd . g elek
Ertékmadositd tényezdk
Jogi jelleg, 8nalld i o s ol i ks 2 i ;.
: ithatésig Onalidan nem hasznosthatd |  Snalidan hasznosthat Gnaldan hasznosthatd Gnaldan hasmosihath
Korrekoo mérgke -10% -10% -10%
Kerilleten beliiti = .
kbzpond hasonio kedvezddenebb hascnid
eiheiyerkedés
Korrekod mérgke 0% 5% 0%
Korrekod méréke 0% 5% 0%
Parkoldsi lehetoség kizerileen hasonid hasonid hasonid
Korrekod méngke 0% 0% 0%
Telek alakzat, domborzat, ; . = S
Kesitisé szabalyos teglaiap kedvezitenebb kedvezitenebb kedvezidenetb
Korreka0 ménéke 15% 5% 10%
Telek méret 170 m2 nagycbb nagyobb nagyobb
Korrekcid méreke 15% 30% 30%
Koztesilleti kapcsolat van van van van
Korrekod 0% 0% 0%
Infrastruktura W = - S
(kzmis ellitottsig) kozmi nélkil dsszkdzmiives viz vilany kozmi nédail
Korrekad -10% -5% 0%
Ovezeti besorolis 100-NV L7-XXI-NV 1Z-D 1-XXI-A-SZ
Korrekat ménéke 10% 0% 0%
Beépithetdség 50% 50% 25% 5%
iorrekoid ménéke 0% 25% 10%
Komekeio a vizsgait
Ingatianhoz viszonyitva 0% i 0%
Korrigak ajlagos ar (Fym®) 17 061 17322 18229 15632
Korngat ar (Ff) 2900314,293 tafagos m® dr x telek alapterides
A telek forgalmi éréke
" 2 900 000 Ft
kerekitve nettd (Ft)
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Képek
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210235/3 hrsz.-i szomszédos ingatlan Teller Ede ut, Csepel Miivek bejarata
Az ingatlan kérnyezete
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2017105117

Az értékelt ingatlan
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Horvath Gydrgy okl. magasépitd iizemmeémék, okl. ingatlangazdalkodd-ESSEC, okl. ingatlanvagyon-értekels és kbzvetits
igazsagligyi ingatlanforgalmi szakért6 IM 4847/1996

NYILATKOZAT
Alulirott Horvath Gydrgy igazsagligyi ingatlanforgalmi szakerté nyilatkozom, hogy a (z)
1211 Budapest, Magashazy utca 5. szam alatti, 210240 hrsz.-0,

a Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonaban Iévd, kivett beépitetien teriilet megnevezés( ingatlan vonatkozasaban
Varga Beata ingatlanvagyon-értékel§ az ingatlan vagyonértékelését a szakmai elgirasoknak megfelelGen, valamint a BFVK
Zrt. kialakult gyakorlata alapjan allitotta dssze.

Az értékbecslés soran felhasznalt dsszehasonlitd adatokkal és az azokbdl alkalmazott értékelési modszerrel &s az értékelés
soran levont kovetkeztetésekkel egyetértek, az értékelésben megallapitott forgalmi értékek és bérleti dijak a szakmai
tapasztalatom szerint, altalam elfogadhatd mértékd, reélis forgalmi értéket és bérleti dijat tartalmazzak 2017. majus 23-an
érvényes arszinten:

2900 000 Ft + 4fa

- forgalmi értek, kerekitve: azaz: Kettomillio-kilencszazezer forint + 4fa

- fajlagos forgalmi értéke, kerekitve (a 170 m2 17 000 F/m2 + 4fa

telek alapteriietre vetitve) azaz Tizenhétezer forint/m? + &fa

bsszegben.

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

Budapest, 2017. majus 23.

Horvath Gybrgy \~-~/ |

okl. magasépitt Gzemmemnok
okl. ingatlangazdalkodo-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd
igazsagligyi ingatlanforgalmi szakérté
eng. szam: IM 4847/1996






