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INGATLANVAGYON-ERTEKELES

a Budapest X, ker. Andor utca 76, szém alatt],

2905/1 hrsz.-ti, a Budapest Févarosi Onkorményzat 1/1 tulajdonaban 16vé, kivett udvar és
franszformétoraliomas megnevezési

ingatlanrot.

2016. szeptember 23,

Az értekeles kettd eredeti példanyban készilt, ami peldanyonként 31 oldalt tartalmaz a felsorolt mefiékletekke!
egydt, tovabba a meliékietek utan csatolt igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértsi nyilatkozatot!
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VAGYONERTEKELES Budapest XI. ker. Andor utca 76,

ERTEKELES! BIZONYITVANY, VEZETO! OSSZEFOGLALG
Targy. a Budapest XI. ker. Andor ufca 76. szam alatti, 2805/1 hrsz.-ii, a Budapesl Fovarosi Onkormanyzat 141
tulajdonaban l&v6, kivetl udvar és transzformatoraliomas megnevezésii ingatian ertékelése.

Elvageztitk a széban forgd ingallan srigkelésé! és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglafjuk dssze.

Vizsgalatunk célja voll, hogy 20715. szeptember 23-i érvénnyel kifejezziik a fiszla fulajdonjogu vagyontargy jefen
dokumenium 1.1 - es pont, "Az ériékelés célja” alapjan meghatérozott értékél, a Megbizétol kapott megbizasnak

megfeleiGen.

A megbfzés adatai

Megbizé: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi lrodaja
Az ériekeld neve: BFVK Z1,
Az értékeiés fordulonapja: 2016, szeptember 23,
Az ériékelés érvényessége: hat honap

TV az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa eladas
Az ertékelés célja: & dekégben S
Helyszini szemle idGpontja: 2016. auguszius 22.

. piaci GsSzehasonlith  modszer, maradvanyértekelés
Alkalmazott mbdszerek: modszere
Az ingatlan adatai
Az ingatlan megnevezése. kivett udvar és franszformatoraliomas
Az ingallan fizikai megjelenése: beépitellen teriilet (leszamilva a transzformétorhdzaty
Az ingatian cime: Budapest XI. ker. Solt utca 44,
Budapest X1. ker. Andor utca 76.

Az ingatlan helyrajzi szama: 2805/1 o
Ovezeti FSZKT szerinti; L3 TSZT szerinti: 1 k-1
besorolas KSZT szerinti; L3-XI KESZ szerinti: nem kész{il még el

A FOvarosi Kozgydles az 502015, [1.28.) Fdv. Kgy. hatrozatial effogadia a TSZT-L &s a hozzd kapesolddd FRSZA A TSZT 2015
marcius 18-an lepetl hatalyba. A 2012, december 31-6n hatélyban léva, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott telepilésrendezési
eszkozok {igy az FSZKT és a KSZT) az i szabalyozis (KESZ) Slelbeiepéséia, de legkesbbh 2018. december 31-ig alkaimazhatok

Telek terillete: Telies: 4018 m?, Eriékelt: 4016 m?

Epiilethelyiség alapteriilete: Teljes: § m?, Ertékelt: 0 m2

Tulajdonos; ulajdoni hanyad: Budapest FOvérosi Onkormanyzat, 1/1

Eriékelt ingatlanrész: telies ingatlan -

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan brutio forgalmi értéke, 152 700 000 Ft
kerekitve: azaz: Szazotvenhétmillio-hétszézezer forint

{Fajlagos érték: 38 000 Ft/m?}

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotéra vonatkozik - kivéve a
figyelembe vett vezefékjogokra és kbzérdekii haszndlati jogra (76 m2 terilletii

franszformatoralfomasra).

Az érfékeles csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részekel kivenni. és azokat magukban édeimezni nem lehet Az
értékelésben szerepid részadatok bnaliban nem hasznéihatdak fel, azok csak a vyst énék kialakitasahoz késziiltek!

1613 Budapest, Attla ut 137, | levélim: 1253 Budapest. Pf 6. | telefon- 36 ¥ 3252 400 | fax: 36 1 3252 434 [ ¢ -maik bfvkwbivk.hu | www.bfvk hu
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VAGYONERTEKELES Budapest XI. ker. Andor utca 76.

Fefadalunkat képezte az ingatian forgalmi értékének meghatérozasa eladas miall. Az ériékeléssel
kapcsolatos megjegyzéseink:

A telek a Budapest Fdvaros Onkorményzat 11 tulsjdona. A telek eredeti funkeidja nem ismen,
telajszennyezettségrd! nincs tudomésunk, de nem zahatd ki Az értékelés soran feltételeztik, hogy nincs
az ingatlanon semmi olyan anyag, takart targy, ami az értéket befolyasoina.

Az ingatlan forgalmas, zajos Otszakasz mellelt laldlhatd, zajvédd faflal eivalasziva az Andor utcatd.
Megkdzeliteni a Solt utcardl lehet (zsakutca), iletve a telek keleli részén {a lebontolt csatadi haz
kildnkeritelt kertjébdl) egy autobejarat Kapun keresztiil, mely kézterdleten kerasziil Ssszekdtietést kapott
az Andor ulcaval. A zajvédéfal takarasabol azonban nehéz batesetmentesen rahajtani a forgalmas Andor
utcara. A telek Solt utcaval parhuzamos ulcafronti keritése kb. 20 méter, de a transzformatorépiilet kb. 10
meéteres szelessége ezt 10 méterre csdkkenti. A Solt ulca feldt kapu nem ezen a szakaszon van, hanem a
telek lesarkitott részén, jelenleg egy kis z6ld fuves lertileten keresztill iehetne a Solf ulcardl be-, ill.
kihajtani. Sarga szinnel jeldltik a meglévs kapukat és piros szinnei azt a kb, 10 méteres kerfiésszakaszi,
amin belill ideafis lenne kaput Iétesitgnf.

A telek megoszlasa nehezen megoldhato, sok teritlelveszleséggel jarna.

Az ertekelt ingatlan jelenleg beépitetien, csak egy transzformator éplilet &l a déinyugati telekhataron. A
telek 4016 m?, sarokielek, L3 dvezelli. Az eldirasok szerint beépithetdsége lakofunkeiojl éplileteket
hataroz meg, a foldszinten Uzlettel, A zajos komyezet miatt az elkész(l6 1akasokra a kereslet varhaigan
mérsékett lesz.

A felsorolt tényeztket mind figyelembe vettiik az &riékelés soran. Az érték megallapitasahoz elsékent piaci
osszehasonlité modszert alkalmaztunk, a szokasos korrekcids tényezdkkel.

Az ingatlan bruttd forgalmi értéke, piaci Gsszehasonlitd modszerrel, kerekitve: 150 300 000 Ft

Alkalmaztuk a maradvanyériékelés modszerét is. Az érigkelt telek foidfelszin atatti beépithetdsége 30 %-
os, foldfelszin feletti beépithetbsége 20 %-os, a max. epltmenymagassag: 12,5 m és a legnagyobb
megengedett szintieriileti mutaté: 0,75 m2fm?

Y013 Budapest, Attla Gt 1372, ] levelcim: 1253 Budapest, Pf 6. ; telefon: 36 1 3252 408 | fax: 16 1 12537 444 | & mail: bfvicebivik.hy { www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest XI. ker. Andor ulca 76.

A fenti paraméterek alapjan kiszamitottuk a beepithetdséget, majd piact alapon becsdltiik meg a varhato
bevételeket a megépitheld iakasok, gk.bealidhelyek, dzlet utan. A kivilelezés véarhald koilsegeit is
kiszamoiluk, a jarulékos koltségekkel egylitt. A beruhézoi eivart hasznot is a kiadasi oldalra fettik, majd a
bevélelbd! levoniuk a teljes kiadast. A maradvany” a telekre juid bruitd ériek, kerekitve: 155 000 000 Ft

A végsd értéket e két modszerrel kapott ériék 50-50 %-os atlagahdl képeztuk:
Az ingatlan brutté forgalmi értéke, kerekitve: 152 700 000 Ft, azaz: Szazdtvenkétmillié-hétszazezer

forint {Fajlagos érték: 38 000 Ft/m?)

Vagyonériékelésiink az alabhi részekbd! tevidik Ossze:

Kiinduldsi alapadatok tartalmazza: a meghizasban foglalt feladatot, a pontos targyat, a cé! meghatarozasat, a
fethasznalt informacidk korét, a helyszini szemle rdvid leirasat, a tisztazatian kbrdiményeket, feladattal kapesoiatos

kortatozasokat.

ingatlan kérnyezete: telepiilés, keriiiet leirasa itt ismerhetd meg.

Az Ingatlan ismertetése tarlalmazza: az elhelyezkedés leirasat, terképet, az ingatlan ingatian-nyilvantariasi allapot
bernutatasdt, {a megbizasban jeldit ingatian jellege szerint } a felek jellemzbit, a felepitmény/ek leirasal, a
helyiséglek bemutatésat.

Az érték definicibja: szakmai dsszefoglalaskent tartalmazza az érékeldnek a jogszabdly és a szakmai
szienderdekben fellethetd énék definiciokat, valamint ezekbd! az értékelés céljahoz rendelt érték kivalasztasanak
indoklasat.

Ertékelésl mbdszerek: tartalmazza: a harom ériékelési modszer, valamint kombinacidjuk rivid definiciojat,
alkalmazasuk lehetfségeit, iletve a legériékesebb &5 legjobb hasznositas elemzést, az alkaimazoft modszerek
kivélasztasanak lehetdségeit.

Ertékelés, alkalmazott madszer: tadalmazza a kivilasziott modszerek hasznalatat széveges leirassal. Az egyes
szamitasokat a melléklet telies egészében, ez a fejezet & szAmitdsok eredményét tartalmazza. Végsd érék
kialakitasanak modjat, indoklasat.

Fold és felépitmény értékének szétvalasztésa lamennyiben szilikséges/: az alkalmazando jogszabaly

kivalasztasa {vagyon vagy helyiség rendelef) a felépitmény és a fidterilet érdékénsk kildnbsegetd! fligg. Ehhez
sziikséges az egyszerl meghbontas. £z ebben a részben talathats. A vonatkozd szamitast részt ift is a melleklet

tartalmazza.
Vallaldsok és korlatozasok: minden olyan kériiményt, kizaras!, vallalast tadalmaz, amely meliett, az ériékeld 3

vagyonérigkelést készitette, mely kikdtéseket a meghizonak eldir. Ugy mint kompetencia, jogi kbriitmények,
felhasznalas kore, feltételei, szellemi alkotdshoz kapesolddd jog, jogszabélyok, sztenderdek, becsériék vallalasa,

grtékhen foglalt részek,
Mellékletek: okiratok, fotdk, szamitasak, egyéb.

2016. szeptember 23.
\
v i by G
BIsH Edi ( Sedter Agnes -/
o fei A artaialhc . ingaflanvagyon-erékeid
Ingatlannyilvantariasi-, &s &rtekelési irodavezet 01419/94
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VAGYONERTEKELES Budapest X!. ker. Andor utca 76.
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YAGYONERTEKELES Budapest XI. ker. Andor utca 76,

1. KINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, térgy, az értékelés celja

BFVK Zrt. Ingatlankezelasi s Hasznositasi irodaja megbizta tarsasdgunkat a cimben szerepld ingatlan
forgalmi értékének, béristi dijénak meghatérozasaval, hasznositasi szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznait informéciok
Megbizo rendelkezésiinkre bocsatotta:
Tulajdoni lapot, terképmasolatot,

Beszereztiik:

Helyszini szemie:

2016, auguszius 22-én helyszini bejarast tarioliunk. A helyszini szemle soran fenyképfelvételeket
xeszitetilink és rogzitettik az ingatlan lermészetes és fizikai fellemzdit, allapotat értekbefolyasold

adottsagait.

1.3 Rejtett hibdk, kéritimén yek

Tisztazatlan kdriiiményekért reftelt hibakén, az eénékelés fddpontjaban esetlegesen fennallo, de az
ertekeld szaméra ismeretlen szen nyezeés, szennyezédésekérn feleldsséget nem vallalunk.

1.4 Koditozésok

A rendelkezésiinkre bocsatott informécickat, anyagokat, méréseket ténykent, illetve fenntartasok nalki}
valonak fogadtuk ef. Szamos megalifapitasunkat, és az értékeket ezekre alapozva hataroztuk meqy.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1 Elhelyezkedss, szomszédos ingatianok
Tagabb kbrnyezet:
/3 Az ingatlan Budapest X). keriiletében falalhato. A XI. kerillet, vagy mas
néven Ujbuda, a f8véros délnyugali hatéran helyezkedik el a budai
oldalon. A XI. keriilet Budapest nyugati kapuja, a varos nyugati iranya
K0z forgalmanak a kivezetSje: a Budadrsi ot folytatasa az M1-es és M7-
©S autdpalyak kdzos szakasza, valamint innen indul & nyugati iranyo 1-es
* (Budadrsi it), a déinyugatra vezeld 7-es {Balatoni iit) és a dél felé hatads
B-0s f6it. Uibuda vasili értelemben is kapuszerepet tolt be, a kerilletben
van a Kelenfdidi palyaudvar, mely a {Bvéros negyedik legforgalmasabb
vasitaliomasa. A helybeli kozit; {Omegkdzlckadés BKY buszokkal,
) villamosokkal és metroval megoldott. Az f 4-es mefra jelentds mértekben
\ tehermenteslli az utakat és cstkkenti a felszini kdzlekedés miatti

e ‘ légszennyezellséget is.
_ Y Varosrészei: Albertfalva, Dobogo, Gazdagrét, Gellérthegy (egy része),
@ K Hosszire, Infopark, Kamaraerds, Kelenfold, Kelenvaigy, Kéérberek,
£ Lagymanyos, Madarhegy, Nadorkerl, Ormezs, Orsid, Péterhegy,

; Fésingermajor, Sasad, Sashegy (egy része), Spanyolrét  és
; Szentimrevaros,
£ A becsiilt ingatfan a keriilet Kelenféld nevij varosrészében taldlhato,

1013 Sudaepest, Artila vt V4-a. | lavélcim: 1353 Budapest, PL L ! telefon: 361 3257 460 | fux: 360 1 3252 444 | emark: bfvkea bfvk.he | www.bhvi,hu
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VAGYONERTEKELES Budapest XI. ker. Andor utca 76.

Kozvetlen kbrnyezel, megkozefithetOség
3
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Az értékelt ingatlan a keriitet délkeleli részén, az Egér Ot folytatasaban, az Andor utcaban talalhato. A
kémyezele jellemzéien csaladi hazakkal beépiilt, tavolabb lakételepi kérnyezetd. Az Andor utca forgalmas,
aszfaltozott kétiranyd forgalmi rendli t, az Utnak erre @ szakaszara zajvédo falat épitettek. Az ingatlan a
Solt utca sarkanal helyezkedik el, autoval a Solt utca fel6l jo| megkdzelithett lenne, @ transzformatorhéaz
mellett nyild kapun keresztiil. Témegkdzlekedés is megfeleld, a 153-as buszjarattal.
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VAGYONERTEKELES Budapest X1. ker. Andor utca 76.

22 Ingatian-nyilvéintartisi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: Budapest Xl. ker. Andor utca 76.

Az ingatlanok tulajdoni lap szerinti cime: Budapest X|. ker. Solt ulca 44, &s XI. ker. Andor uica 76,
_Helyrajzi szdma: 2905/1

Bejegyzett tulajdonoes, tulajdoni hanyad: Budapest Févarosi Onkormanyzat; 171

Megnevezése: B kivett udvar €s transzformétoraliomas

Funkcié a valdségban: a transzforméatorhazon kivill beépitetien teriiet
Telek alapterillete: ___ Teljes: 4016 m?, Ertékelt: 4016 m2

Epiilethelyiség alapterilete: Telies: 0 m?, Ertékeit: § m?

Szolgalmi jogok, haszonéivezet, terh ek, Kozérdeku’ haszndlati  jog 76 m2 fertleld
széljegy: transziormatoraliomasra

Jogosuit: Budapesti Elekiromos Muivek Nyri.
1132 Budapest XIIl. ker. Vci it 72-74.
Vezetékjog az ingatlan 5 m2 nagysagu terliletére
jogosult: ELMU Halozati Kit,
1132 Budapest Xill. ker. Vaci it 72-74.
Vezetékjog az ingatlan 6 m2 nagysaql tertiletére
jogosult: ELMO Hatozati Kit.
1132 Budapest XIH. ker. Vaci gt 72-74.

2.3 A foldteriifet jellemz6i

Ovezeti FSZKT: L3
besoroldsa; KSZT: L3-X|

L3/XUK]

Ly,

K

—

1013 Budapes! Atz ut 13'a. | levélgim; 1253 Budaguest Pf 4. ] tefefant 36 1 3252 400 {ax: 38 1 4257 434 I & mall, Bivkerbivi hu | waww Bivk ba
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VAGYONERTEKELES Budapest XI. ker. Andor utca 76.

L3-x1
Kisvarosias, jellemz6en szabadonallo heépitésii teriilet
3.8
{1} Az épitési dvezet szabalyozas! hatarérékei.
5. s2. {ablazat
Kialakit- | Legkisebb Beépitési Epilmény-rnagassadg | 20ld- | Terepszint Szintleritet
hatd felitel mutald
Ovezet leg- telek-  Imad | megenge | leg- leg- | legkisebb | alatli megengedett
jele kisebb | szélesség dell | kisebb nagyobb | mériéke } beépités tegnagyobb
telek- legnagyo legnagyobh méridke
terlifet bb mértéke
merteke o
L3-xt | s0om2 | 16m Sz, 60m | 125m
(ikres) | 20% 65% 30% 0,75
{(2) Kereskedeimi funkcio csak az épiilet fldszintién alakithatd ki max. 500 m? bruttd fetlieten.
(3} Eldkert nélkili beépités esetén a foidszint utcai oldalan lakés nem alakithato ki.
}  Parkoidhaz nem helyezhett el.

(4
(

5)  Meglévd és megmaradd beépités esetén onallo funkcidjl épiiletként jarmlitarold nem helyezheld ef.

Beépitettség: A telek déinyugati sarkén egy transzformétorhaz all
BeépithetSséy: P+ Fsz + 2 Em + Ttér, mellékletben talalhatd részletes szamitas szerint: 1 db Gzlet,
25 db lakas és 38 gk. bealld épithetd br. 3930 m? teriiletiel

Telek alakja: nem szabalyos sokszog )
Domborzat: egyenetien felszin, tereprendezés szikséges

Kert, névényzet: fiives terilel, fakkal, bokrokkal

Kozmiivek: a lakoépiilethez be volt kbive: viz, villany, az utca 6sszkozmives

Kerités: famosziopok k6z0it feszitett drothald, autdbeiérati kapuk {2 db)

2.4 SWOT analizis

erdsségek gyengeségek
o sarokielek « zajos (i mellett fekszik és lakodvezeli
e zajvédo fal « franszformétor éplilet van a telken
lehetoségek veszélyek
o beépités, berbeadas, csere, eladas ¢ kozlekedés okozta zaj, szennyezelt
levegd, por

Ergsségek: belsd tényezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingallan, amelyre lehet épiteni a
jovbben, és iehet ra befolyas, hogy még jobb lagyen.

Gyengeségek: belsG tenyezbk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem jé az adotf ingatlan, de lehet ra
befolyas, hogy jobb iegyen. Azok a jeliemz6k, amelyet fejlesziendd terilleteknek is neveznek.

LehetGségek: killsé tényezok: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és
rajuk épitve kihasznalhatjuk az erdsségeinket.

Veszélyek: kiilsé tényezék: olyan korlatok, negativ tényezOk, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkenttk a siker eselyeit, kockazatot is jelentenek.
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3. ERTEK FAJTAK (EVS, MAISZ ajaniasok, szakmai standardok szerint)

3.1 Piaci forgalmi érték

Az a becsiili sszeg, amelyéri az érigkelés napjan az adot! ingatian gazdat cseréihet egy hajlandésagot
mulalo vevd és egy hajlanddsagot mutato efado k020t megfeleld marketingtevékenysége! kdvets
fggetlen tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, kériilfekintden, kényszer nélkill jartak e,

3.2 Specialis feltételezések miatti eltérések

4.2.1. Legmagasabb és lagjobb hasznéiat szerinti érték

Egy ingattan ésszertien lehetséges és t6rvényes hasznalata, amely fizikailag lehetséges, meglelelsen
tamogatott és pénziigyileg megvaldsithald, és amely a legmagasabb érteket eredmenyezi.

4.2.2, Alternativ hasznositisi érisk

Az alternaliv hasznatati érigk az ingatian piaci énéket jelent, melyet a jelenlegi hasznalat folytatasanak
feltetelezése nélkil llapitanak meg.

4.2.3, Kényszereladssi érték

Az az Gsszeg, amelyért egy ingallan megszerezheld egy, az ingatlannal vald rendelkezés tekintetében
barmely okbdl kényszerhelyzetben levs eladotol,

3.3 Nem piaci érték

A piaci &rékidl eltérs bazis hasznalala elétt az értékbecsldnek meg kell hataroznia azt a cél, amelyhez az
ertekeiésre szlikség van. Az eurdpai és nemzeli torvenyek €s rendeletek ltal egy adott esetre elfirtak
kivételével az értékbecsld csak olyan elismert ériékelési alapokat hasznélhat, amelyek dsszeegyeztethetdk
az értekeles céliaval, és amelyekkel az értékelés soran az atlathatosag, koherencia és kdvetkezelesség
alapelvel nem sérilnek. llyen eliérs érékelési aiapok hasznalatéra a torvény elgirasai vagy a konilimények
alapjan, iletve a megbizd Gtmutatasai alapjan lehet sziikség, amikor a piaci értéket alatdmaszto
feltételezések nem mindsitettek, vagy azokat nem lehet teliesiteni. Az eredmény a piaci értekid) eltérs értgk

lesz.

3.4 Meéltanyos érték

Az az enék, amely egy eszkiz ertékesitése soran kaphald, vagy egy ktelezettséq atadésakor fizetends
dontesiket sajat céljaiknak megfelelden meghoz6, az Gsszes relevans tenyt telies mertekben ismerd &s
hajlanddségol mutalo felek kozott szabalyos tranzakeio keretében,

Ugyanez szamviteli célok esetén:

Az az érték, amely egy eszkdz ertékesitése soran kaphaté, vagy eqy kotelezetiség atadasaker fizetends,
az ériékelés napién a piaci szereplGk kozétt thrténd szokvanyos tranzakeid keretében,

3.5 Specislis érték
Olyan értek, amely figyslembe vesz olyan jellemzéket, amelyek egy specidlis vasarld szamara
meghatarozott értéket képviseinek.

3.6 Befektotési érték _
A befekteiési érek valamely eszkéznek a tuiajdoncs vagy iehetséges tulajdonos szamara nydjtolt értéke
egyedi befektetési vagy mikodési célokra,
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3.7 Jelzdloghitelezési érték

A jelzéloghitelezési ériék alalt az ingatlan azon ériéke ériendd, amelyel az mgatian jovGbeni
énékesithetGségének gondos értékelésével aliapitanak meg, amelyben szémitdsba veszik az ingatian
hosszit tavlh fenniarthatéségi szempontjait, a rendes és helyi piaci viszonyokat, az ingallan jeleniegi
hasznélatal, valamint megfeleld alternativ felhasznalasi médjait. Spekulaliv elemeket nem lehet
szamitasba venni a jelzaloghitelezési ériék megallapitasa soran.

3.8 Biztosftasi érték

Eqy ingallan ,biztositasi értéke” azt az dsszeget jelenti, amelyet egy biztositasi szerzédéshen elfogadnak
az adott ingatianra vonatkozban, mint a biztosite kdlelezettséget abban az esetben, amikor az adofl
ingatlanra vanatkozd biziositasi szerzddésben meghatarozott kockézat miatt kar vagy pénzligyi veszieség
kévetkezik be. Amikor az érékbecsionek biziositasi éréket kell meghataroznia, azt az eriéket kel
megbecsiinie, amely az adolt ingatianra vonatkozoan megfeleld biziositasi fedezetet nyajt.

3.9  Entékcsbkkent potlési kbitség

Az értékesbkkentet! potiasi koltség egy vagyontargy annak korszerli megfelelSjével vald helyetiesitesének
folyé kditsége, levonva az Ssszeghd! a fizikai Allagromids, az avulés es a szitkséges javitasok koltsegeit.

3.10 Felszémolasi érigk

A vallalkozas vagy levékenység megsziintetése kapcsan a vagyoniargy, meghatarozott iddn beld
értékesitesével realizathatd nettd Gsszeq.

3.11 Elbszereteti értck
Valamely vagyontargy szubjekfiv érieke, amelyet személyi, érzelmi okok alapozhatnak meg.

3,12 Konyv szerinti érték

A szamvitelben hasznalatos fogalom. Az adott &lideszkdz kdnyvekben nyilvantartolt, forduldnapi értékét
jelent. Kiszamitaskor a brutta ériékbol levonjak a szamwviteli szabalyok szerinti, a forduiénapig kiszamitolt
amortizaciol. Vagyonértékelési céiokra csak korlatozottan alkalmas.

3.13 Hasznélati érték

Konyvelés altalanos szabalyal szerint a hasznalati érték az a maximalis pénzdsszeg, amely a vagyontargy
folyamatos mitkddtetésebdl (optimalis birtoklasabol} és a végsd piaci eladasabol szarmazik.

3.14 Legjobb hasznosités szerinti érték

A legéri¢kesebb és legjobb hasznositds meghatarozhald, mini egy ires foidiertleinek vagy egy beépitett
teleknek olyan ésszer(, lehetséges és tdrvényes hasznélata, amely gyakorlatilag megoldhalo, keiiden
indokoft, pénzilgyileg megvalosithatd és a legnagyobb értékel eredményezi. A négy feltétel, amelynek a
legértékesebb és legjobb hasznositasnak meg kell feleinie, a jogi engedélyezhetdseg, gyakorlali
kivitelezhetdség, pénziigyi megvaldsithatdsag es maximalis nyereségesseg.

3.15 Egyéb {hasznalati jog értékeének meghatarozasa)
Hasznélati jog erték nem mas, mint az ingatfan korfatian hasznalatabol szerezheté gazdasagi elbny eriéke

3.16  Feltételezett forgalmi érték
Azt az ériekél fejez! ki amit forgalomképessége esetén ér az ingatllan.
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317 Kivalasztott érték

A megbizasban meghatarozott cél &rdekében a7 &rékeldi modszerek koziil kivalasztiuk a legmagfelelibb
{ek) et.

4. ERTEKELES! MODSZEREK (EVS, MAISZ a janlésok, szakmai standardok szerint)

Az éntékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (EVS 2012.) megfelelden késziit, Magyarorszagon az
ingatianériékelés maodszersit a term&fdldnek nem minGsiil§ ingatlanok hitelbiztositeki ériékének
meghatérozésara vonatkozo, 26/2005. {VI.11.) PM rendelette] modositott, 25/1997. (VHL 1.} PM rendelet

szahalyozza.
Az EVS 2012. javasiata alapjan az eszkdzértiék harom modszerre! kbzelithels meg.
41 Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Gsszehasonlité adatok elemzésén aiapuld ériskelés elsGsorban mar megtoriént, konkrét és ismert
adasvélelilbérleti Ugylelek arainak, ezek hidnyéban kindlati adatoknak a vizsgalt esetre vald
kilerjesztésével, sszehasoniitasaval thrienik.

A modszer 16 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasoniitasra alkalmas ingaflanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapériék meghatarozasa.

Ertékmédosito tényez6k meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapériek modositasa, fajlagos érék szamitasa.

Végsd ériék szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként,

e

*Az Gsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanckat tartalmazé alaphalmazban kefl elvégezni,
ahol a foidrajzi elhelyezkedés és az ingalianok tipusa azonos a vizegéalt ingaflannal. Az alaphalmaz
adatainak allagato! jelentésen eltérd szélsd ériekeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kel hagyni.

*Az elemzéskor az értékelinek az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a fargyi ingatianhoz hozzamémi. Csak azonos értekformakat és
csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasoniitani, illetve a
kiionbGz6 értékformak és jogok kozdtt korrekcids tenyezGket keil alkalmazni. Az dsszehasoniitd
adasveleli rakat az altalanos forgalmi adé nélkil kel figyelembe venni.

*Az elemzelt dsszehasonlitd adatokbdl kell az alaperieket meghatérozni. Ez az alapérisk fajlagos
erték, altalaban teriiletre (négyzetmeterre) vetitve, de egyes eselekben mas volumen mérdszamok
vagy kapacitasi szémok {tanterem, korhazi agy, szallodai agy sth.) is alkalmazhatoak.

A vizsgdlt ingatlan ériekének pontosabb  meghatarozasa  entékmodosito tényezk
figyelembevételével trténik. Ertékmadositd tenyezbként csak olyan jelentds, értékel befolyasold
tenyez6 vehett fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphaimazara nem jeflemz5.

Az entékmodositd tenyezok koziit az alabbiakat minden esetben vizsgaini kell:
o) Miszaki szempentok
o Epitészeti szempontok
o Hasznalati szemponiok
o Telekadottsagok
o Infrastruktira
o Kdmyezeti szempontok
o Alternativ hasznositas szempontjai
¢ Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas
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oAz érickelésben az értekmadositd tényeztk koziil az érieket jelentbsen befolyasolokat fel kedl
tiintetni, &s ha arra lehet6ség van, akkor éntékmodosito hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni.
Az értékmodositd tényezbk alapjan kell modositani a fajlagos alapérteket.

Az ingallan forgalmi értékét a fajlagos alapérték ériekmodositasa utén kialakuld fajlagos érték es
az ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megéallapitani. Egyes esetekben,
amikor megfelels, az egész ingatlanra vonatkozo Gsszehasonlite adat nem &ll rendelkezésre, a fenti
mddszer ingatlanrészenkénti atkalmazasa kiilon-kilén is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep,
ahol a fildteriilst és a felépitmények kidn is értékelhetoek,

4.2  Jovedelem vagy hozam alapti megkdzelités

A hozamszamilason alapuld ériékelés az ingatlan [Ovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmerild kiadasok killdnbségébdl {liszta jovedelmek) vezeli le az eértékel. Az eriek
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazo fiszia
jovedalmek jelenértéke. Az ériékelésné! az ingatianck funkeidja melletti optimalis bérbe adhatosag adatait
haszndljuk fel. A hasznositasbdl szarmazé rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat
adatainak, vagy piaci Osszehasonlfi¢ adatok felhasznalasdval hatdrozzuk meg. Az Osszehasonlitd
adatokbal korrekeids tényezok alkalmazaséval terilelegységre velitett fajlagos bérleti alapértéket
hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevélelekbd! levonjuk a bériére &t nem hérithalo, rendszeres
kiadasokat és a kihasznalatlanségbol adodd atlagos bevételkiesést. A szamilolt erték az éves liszla
nyereség &s a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott tGkésitési kamatiab - az ingatlan funkcidja alapjan
- az adott ingatiantdl, mint befekietéstdl a piaci szerepldk alial elvar megteriiési rataval egyenio.

4.3  Nettopétlasi kbltségszamitas
A netté potiasi kdliségszamitds 1ényege, hogy az ingatfan Ujra-elfiallitasi koltségebll {mely az EKS
legfrissebb kiadvanyaban meghatérozott &riék) le kell vonni az idé milasa miatti avulast, majd ehhez kel
hozzéadni a felépitményekhez tartozd foldteriilet jelenlegi ériekél. Ez & modszer fejezi ki legkevesbé a
tényleges piaci viszonyokat. Epités afait lév8, vagy karosodoft létesitménynél, takart miitargynal, valamint
olyan eselekben alkaimazhato, ha mas mddszer nem ali rendelkezésre.
A médszer 15 lépései:
1. Atelekériék meghalarozéasa.
2. Afelépitmény Gjraépitési vagy potlasi kbltsegenek meghatarozasa.

3. Avuldsok szémitasa.
4. Afelépitmény djra-elballitasi kotségébél az avulés levonasa és a telekertékkel vald

Osszegzése.
1. A foldteriilet ériékeét annak {ires dllapotban vald érickelésével kel megaliapitani, vagy a piaci
dsszehasonlité adatok elemzésén alapuldo mddszer, vagy kdldnleges esetben a hozamszamitason alapulo
médszer szerint,
2. A pblidsi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés iddpontjaban a
meglév funkciok (de esetleg més szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos
hasznossé&ggal potolhatdak lennének. Az Ujraépitési koliségben a megléve szerkezetek valtozatlan
tjrateremtésének koltségeit kel eldiranyozni, figgetleniil azok jelenlegi hasznosulasatdl. A potlasi és az
ujraépilési kbliség egyittesen: (jra-eldallitasi koltség.
Az Ujra-elBailitasi kéltségen minden ténylegesen felmeriild koltséget kell érteni. Ezeket a kéitségekel a
tényleges épitési piaci &rak alapjan kell meghatarozni.
Az éplilet Ujra-elballitasi koliségébe az épiiletgépészelet és a belsbépitészeti elemeket is bele kell érteni,
mig a mobiliakat ki kell zami.
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Az Ujra-eldaliitasi kdltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingalian megépitésének eredeti koltségeibéi vagy annak kdnyv szerinti &riekeba! indexaléssal levezetett
Ujra-eldailitasi érték csak kivételes esetben fogadhats el. llyen esef lehet, ha az ingatlan néhany éven belil
késziilt el, &s ha a bekeriilgsi Kiltségeket megbizhatdan dokumentaltak

3. Az avuids 2 ids malasa miatti értekesdkkengs. Harom % eleme a fizikai romlas, a funkcionalis
avulas €s a kbmyezeli avulas. Az avulisi elemek lehetnek kijavithalbak vagy ki nem javithatoak.

4. Az Gjra-sldalitasi koltséget az avultsaggal csékkentve és a telekertékkel noveive adodik eredménylil
a koftségalapon szamitott forgalmi érték.

5. ERTEKELES, ALKALMAZOTT MODSZEREK

Jelen értékelésben a piaci Osszehasoniitd-, és a maradvanyelvi ériékelési modszereket alkaimazzuk az
alabb részletezetiek szerint.

5.1 Piaci sszehasoniito modszer
A piaci &sszehasonlito modszert az ingatlan ériékének meghatarozasara alkalmazzuk.

Az bsszehasonlits adatok keresése soran siss lépésben adatokat gyiijtttink az értékelendd eszkdzhoz
hasonlé alaphalmazt képezve, vizsgaluk a Tarsasagunk altal, valamint a helyi Onkormanyzat altal
erékesitet! ingatianok adatait. A vizsgalat soran kidertit, hogy az ériskelt ingatiannal Gsszehasonlithato
publikus adat nem &l rendelkezésre, ezér vizsgélatunkat kiterjesziettiik az eértékelés idépontiaban a
nyilvanosan elérhetds forrasokbél szérmazo (intemet —pl. az ingaflan.com. és az origoingatian.hu-,
ingatlanligyndkségek adatai, sib.) kinglati adalokra is {eltekintve az alsd gs felsG szélsOértekekisl).

Az igy kapolt dsszehasoniité adatokat elemeztilk, Gsszevetve a targyi ingatian paramétereivel, gondosan
mérlegeltiik az értékmadositd hatasokat, s ezl kévetden vegeztik ef a forgaimi érték meghatarozasat az

alabbiak szerint,

Az adatgyiijtés soran keletkezelt adathalmazt atvizsgalva kivatasziotivk azon ertékesitett, ifletve
ertékesitésre szant ingatianok adatait, melyeknek f6bb paramétere a legkdzelebb alinak az értékelss
targydhoz. A korrigalt kindiatifeladasi arakbol kiszémitottuk a fajlagos értékeket, melyeket a korekoigs
tenyezbkkel modosttottunk, A figyelembe vett korrekcids tenyezék az elhelyezkedés és a kizlekedds -
megkazelithetdség, ltelek mérete, formaja, parkolési lehetdseg, ovezet besorolds, kdzmivek. Egyéb
szempontkent figyelembe vettik a lakacéll telek komyezeti terheléseit {zaj, por), az ingatlant terhels
vezelékjogokat és a telken #vé 76 m’es transziormator éplletel is. Az egyik dsszehasonlité adat
esetében a telken bontando épllet talathato, ezért itt a bontasi kbltségeket is figyelembe veliik. A
korrekciot kévetden kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajtagos értékek szamtani atlagat, mely az értékelt
ingatlan értékének alapjaul szolgato fajlagos arat eredményezie.

A mellékletok kozott a Szamitasok elsd része tartaimazza az Gsszehasonlito adatokat, figyelembe véve a
korlatozasokal és korrekcikat, és tartaimazza az ingatlan meghatarozott forgaimi érigkéf, mely a 4016 m?
tekintetében brutte 150 300 000 Ft forgaimi értéket jelent.

9.2 Maradvanyériékelés médszere

Az ertékelés soran az ériékelt ingattan jovedelemtermeld képességet vizsgaltuk, azaz a joviben varhatéan
képz6dé, szabad rendelkezési pénzmennyiseg jelenériéket szamszeriisitettiik, amely kifejezi az
ingatiannak, mint Uzleti befeklelésnek az érékét A szamitds atapja, hogy az ingallan birtoklasaba! és
hasznélatabol szarmaz6 jovében varhale vagyoni eldnydket a vizsgalat idSpontiaban vesszik figyelembe.
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Az &rték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkiz értéke annyi, mint a beldie 878rmazé
tiszta jovedelmek jelenériéke. Az épitési kiltségeket az EKS 2016 kiadvany szerint kalkulaltuk. Befektetés
kiadasként figyelembe veltiik a finanszirozas, marketing, ériékesitési, jogi kltségeket is.

kapolt eredményt. A bevételek és a kiadsok kildnbozeteként kapott ériék az un. maradvanyériek, mely a
telek ériékével egyentd. Az igy meghatarozott érék, 4076 m? tekintetében brutte 156 000 000 Fi forgalmi

ériéket jelent.

5.3  VBysb érték nialakitasa

Eivégeziiik a Budapest Xi ker. Andor ulca 76. szam atatti, 2905/1 hrsz.-(t, a Budapest Févarosi
Onkorményzat 1/1 tulajdonaban 1évé, kivett udvar s transzformatorallomas megnevezést, valosagban - a
transzformétor éplletet leszamitva - beépitetlen lerlilet értékelését a placi Osszehasonlits-, es a
maradvanyelvd mbdszereket alkalmazva.

Az ingatian forgalmi értékének meghatarozaséra e két médszerrel kapott érték szamiani atlagat fogadtuk
el, mivel az igy meghatarozott érték kozeliti legiobban az ingatlan reaiis értékét. Mindezek alapjan az
griékelés eredménye:

Az ingatlan bruttc forgalmi értéke, 152 700 000 Ft
kerekitve: graz: Szazbtvenkeétmillio-hétszdzezer forint

{Fajlagos érték: 38 000 Ft/m?)

A meghatérozott érték az ingatlan per-, teher- 85 igénymentes &ffapotdra vonatkozik - kivéve a
figyelembe vett vezetékjogokra és  kiézérdeki  hasznalati  jog 76 m2  terilletd

transzformatorallomasra.

Az éridkelés csak egységes egeészkén! kezeletb, abbdl raszeket kivenni, és azekat magukban érelmezni nem lehet. Az
ertékeléshen szarepld részadatok dnéliéan nem hasznalhaloak fel, azok csak a végsd érék kislakitasahoz késziitek!

6. KORLATOZO FELTETELEK

6.1 Felhasznéalas
Az ertékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepldé részadatok onaldan nem hasznithatoak fel, azok
csak a végso érték kialakitasat segitikl

A vagyonériékelés vagy masolaténak birlokiasa nem vonja maga ulén a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyelten resze sem (killonsen barmely kovetkezielés, a jelentést alairé vagy azzal
kapesolatban 16v6 személyek vagy szon cégek szemeélyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek
kapcsolatban alinak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek
ezek a szemelyek iagjai) hozhatd nyilvanossagra harmadik fel szdméra prospektus, hirdetés, PR,
hirkdzlés, vagy a kommunikacié mas formajan keresztll az BFVK Zn. irasos belegyezése és
jovahagyasa nelkiil.

Az meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazolt feltéteiek
mellett hasznalhatdk fel.

6.2 Jogi kbriilmények

Jogi természetll iigyekben nem vallalunk feleldsségel. Nem folytattunk vizsgalalot az ériékell vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalid kdlelezetiségekkel kapesolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a meghizétol

1013 Budapest, Attila 1t 1343 | levélcim: 1253 Budapest, PI & ! telefon: 36 13252 400 Tan: 36 1 3352 444 | e-mail: Hivk@ bk hu i www bfviihu
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kapott informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok
meglelelfek &s énékesithatsk és nincsenek olyan megkdtések, amelyeket egyszer(i eljarassal ne lehetne
tisztazni, hacsak az értékelés masként nem emliti.

6.3 Kompetencia

A helyszini szemle soran nem vegeztiink lerlietmérést, foldmérest, az éréketasben talalhats alapadatok
a megbizd adatszolgéltatasan és az ingatlan-nyitvantartas adatain alapul. Feltarasokat, stafikai és
diagnosztikai méréseket, illetve eplletiizikai és talajmechanikai vizsgalatokal nem végezilink, az nem
kepezie a megbizas targyat.

Jogi vizsgdlatot az atadott iralok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztink, Az ingatfan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tlimenden nincs
tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk,

A kOrnyezetvédelmi és talajvizsgélat nem képezte & megbizas targyat, a témaban szakértdt nem vontunk
be, tovabbé a tulgjidonos 2 Szennyezettsegre nyilatkozatot nem tett ezért az érigk megaflapitasanal ezt a
tenysz6t nem veltiik figyelembe.

6.4 Megbizdsto! valé fiiggés
A vagyonériékeid a megbizasban foglalt celtdl és feltételek!s! nem térhet el akkor sem, ha az a
szokasosto! eltér, jogszabatlyal ellentétes.
Szokasoslol eltérs megbizas esetén értékeld koteles a megbizol errd! tajékoztatni, &s a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a médositoif megbizasnak megfeleléen efjarni,

6.5 Szakmai szabdlyozdsok, sztenderdek

A vagyonériékelés soran az alapelveknek megfelelben, a szakmai szlenderdek eléirasai és a
jogszabalyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a meghizd megbizasaban foglalt cél

érdekében.

6.6 Felhasznalt adatok
2.3. pontban felsorolt, fethasznalt informaciok valodisagaért feleifsség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacio kozvetitdiét, ezek hianyaban a megbizdt terhelik.
Ténykent kezelt, més értékeld/szaként altal készitett ertékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kivetkeztetésekel tartalmazod szakanyag fethasznalasabol adddé hibakér felelésséget nem vallalunk.

6.7 Felelisséy kizérasa

Az ériékelés targyi ingallan lulajdonjogat ériekeli, és a helyszini szemle soran tapasztall allapatra,
kesziiltségre vonatkozik. Az ériékelést kévelden bekdvetkezett barmilyen nemi valtozasokert — bontés,
gazdasagi-erkdlcsi avulas, gazdasagi-kGrnyezeti korilmények megvaltozasa, gondatlansdg, funkciétol
eltérd hasznalat, ailagromlas, miszaki-fizikaj elvaitozas, engedély nélkili épités -, melyek az ingatlan
ertékét befolyasoljak, feleldsséget nem vattalunk,

6.8  Rejtett hibak
Rejtett hibakért feleiGsséget nem valialunk.
6.9  Ertékeléi filggetienséy, objektivitss

Az entékelknek személyes érdekik nem fizédik az ertékelés targyat képezé ingatlanhoz,
partaliansagukat semmi sem befolyasalja. Az értékelés minden figyelembe vel! tényez6 ellenére is csak
becsdilt érigket ad, mivel 2 tényleges forgalmi érték a valds vevo és eladd kdzti alku soran alakulhat ki,

1073 Budapest. Artila vt 1302 | levélcim 1257 Budapest Pf 6 i telefon: 36 1 3252 &00 1fax 36 13252 444 ) e-mail: bfvkatbfel i | www bfvi.hu
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6.10 Ervényesség
Az értékelés hat honapig érvényes, ezt kivetben Uj értékelés készitése szlikséges.

Az meghatérozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltetelek
meltelt hasznathatok fel.

Budapest, 2016. szeptember 23.

\

' “-;.f_.‘»-(; / kﬂ\ \ ?‘/""\
Blaho Edit Sedtér Agnes,<
{ coi i anid : " ingatlanvagyon-értekels
Ingatlannyilvantartasi-, és értékelési lrodavezetd Néviegyzékszam: 01419194
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Kisvarosius, jeltemzfen rartsoru beépitesu lakoteritlet (Lk-1) teriletfelhasznalasi egységhe az
egves telektGmbét tilnyoméan keretezd beépitéssel rendelkezd lakdtertietek tartornak, amelyek
dltaléban 3-4 szintesek, és azok is, arnelyek alacsonyabb magassagu beépitéssel rendelkeznek, de a
beépitési mérték meghaladja a 30%-ot. Ez a tipusu terilletfethaszndlds a belvaros kivételével
gyakorlatilag a févaros minden keriiletében megtaldthatd. Uj fejlesztésl lakoteriletek esetében is
javasoit alkalmazdsa, mert a varosias megjelenés mellett a zoldfeitileti ardany s kedvezS. A TSZT a
beépitési sirliséget 1,25-2,75° koz6tti ériékben hatarozza meg.
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AZ INGATLAN FO

Budapest XI. ker. Andor utca 76.
Szémitasok
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA
Ertékelési modszer Enek (F)  saly(e) oY °(z:t§t ertek
Piaci 6sszehasonlitd 150 300 000 50% 75 150 000
Maradvanyelvil modszer 155 000 000 50%| 77500 DOO
Kerektett bruftb forgaimi érigk: 180%] 152700 0K

RGALMI ERTEKENEK MEGHATARDZASA PIAC) OSSZEHASONLITO MODSZERREL

Atelek brutto értéke karekitve (Ft)

S::;:? f:‘g’::;:s;“ 2 X1, Sof uca X!. Sokt uka XI. Budabrsi i1
Entéhkmodosits tényezdk | N T
Ajanlat ar (F1) 98 000 000 180 060 000
Kinalatial korigalt ar(FY R B3to0mi0f o 52160 000
Telek grilst{m?) 4016 2195
Ajfnlatforrasa ingatian.com ingatan.com ingalan.com
2zonosi 22110453 22110417 21975107
Elhelyezkedés kozepes hasonld hasonid kedvez8bb
0% 0% -10%
Kézlekedas kézepes hasonld hasonld kedvezlbb
0% 0% ~10%
Telek méret(m2) 4016 kisabb kisebb kisebb
-10% -10% -10%
Telek orma hosszi, keskeny hasonkd kedvezdbb kedvezébb
0% -5% -5%
Parkofasiiehetiség etken &5 kizteriletn hasonlo tasonld hasonls
0% 0% 0%
) L3-XI. 20 % L5-XI, 20 %, sz.m.; | L5-XI, 20%. szm.: 13X 20 %
zetf basorola : ) ! mZ sorha 0,5 m2/m2 2 gh ha e ;
Ovezet besoroias szm:075m2me | 0% ’;‘i’b Aaiin } iﬁx";’ijb s | sz 075 maym2
10% 0% 0%
. viz. villany (gaz. csat | viz, vil, gaz (csal viz, vill,, gaz (csat . -
Kozmivek ub;tjgn) uk:é?}an)( ubagan}( Osszkbzmives
-2% -2% -4%
Bontando épiiet nincs nings nincs van
0% 0% 2%
Egyéb zaj, por (forgaimas (it kedvezdbb kedvezibb hasontd
-5% ~5% 0%
Egyéb ranﬁ;?kz;izu#et kedvezdbb kedvezibh kedveziibh
-5% -5% -5%
Korrekeio a vizsgalt ingatianhoz viszonyitva =12% “17% -42%
Korrigall fafegos nm ar 37429 3BT 35856 40 711
Korrigaltar (Fj 150 314 864 fajlagos nm ar x telek eriilst
' 156 300 000

1213 Bugapest, Autils G135 1 levélam- 1253 Budapest. Pf 6.1 telefon: 361 3252 300 | tax: 36 1 3252 494 Fe-mail: bfvkebivichu | wwrw.bivih
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AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA MARADVANYELVD MODSZERREL

Telek mérele: 4016 m?2

Sz.m.: 0,75 m2im?

Zoldfelilet min.: 4016 m?2 * 0,65= 2610 m? el6int

4016 m2 - (br, 803 m2 épillettel beépithetd + 300 m?jarda, rampa stb.) = 2913 m? zGld tertilet
Max. beépitheldség: 4016 m?2 * 0,75 mZm?= max. 3012 m2 - 76 m? = max. 2936 m?

Pinceszint; 4016 m? * 0,3= br. 1204 m? / neltd 983 m? — 13 m2= 950 m2: 25 m2= 38 gk. bealldhely

Az ethelyerends sremdlygdpkocstk srdmanak megslispitisa

Egy szamdlrgiphoos elhatrerésdt kell inpshian:
1 renden ks, &5 udit8 ordtd rendsltelés egrsdge uidn,

Z. Lereskedelmi, omigditatd onpid rendeltelés egysdq Arusdateréner 0100 mz-lg rundzn meghezdatt 1o
alapertiete uldn,

2, e faistt oveden meghazden 26 m% pepo

1szint=3m

12,5m:3m =4 szin

Fsz.; 4016 m2* 0,2= br. 803 m?, ebbd! br. 76 m? ranszformatorhdzzal beepitett. Marad: brutto 727 m#
neité 582 m2. Ebbd! bruttd 200 m? / nettd 160 m? lziet (10 gk. + 3 gk.=13 gk.) és

br. 527 m? / netté 421 m2 - 21 m2 lépcsGhaz + lift + el6tér= nettd 400 m2 (6 db 60 m?= 360 m2 + 1 db 40
m?, osszesen 7 db lakas {7 gk.)
1.em. br, 727 m2] nettd 582 m? - 21 m2lépesOhaz + fift= nettd 561 m?: 56 m2= 10 db akés (10 gk.}

2. em. + Ttér: br. 727 m2/ pettd 582 m? + 545 m? = nettd 1127 m? - 47 m [épesohaz + lift= nettd 1080 m?
: 135 m?= 8 db kétszintes lakas (8 gk.)

Osszes nettd beépithetd teriitet: pinceszint 963 m2 + 2281 m2 = 3254 m2

Osszes beépithetd teriilet: br. 1204 m2pinceszint + br. 2726 m? fsz. + 1. em. + 2. em. + Tiér= 3930 m?
1 db 160 m2es iizlet
38 gk. bedlio
25 db lakas

1013 Budapest Attila o1 1275, Hevelcim 1253 Budapest P&, telefon 341 3252400 Hfax. 36 1 3252 444 | o mwie bivk- bfvi.fiu | www Efek fru
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Budapest Xi. ker. Andor utca 76.

r_Laicés Osszehasonlitd adatok (i épitési, vagy diszerd lakdsok)

Osszehasonlits ingatlanok

r
|

brutto fajlagos &r

és telken 1évé transzformatorhaz miatt

Cim . Kinalati ar Lakas {Ftim?)
FY alapteriilete
{m?)

Budapest, XI. keriilet
1. Kelenfold 26 500 000 47 563 800
2. | Kelenfold 38 000 000 71 549 300
3. | Kelenfoid 33 800 000 B2 546 800

Atlag: 60 553 300
Korrigalt atlag -20 % korrekceié zaj, por 442 600

Megjegyzés:

*» A fajlagos atlagar szAmitasanal gyakorlat tapasztalatok alapjan csak minimalis, 3 % engedményt
alkalmaztunk a kinalati arak miatt, egyrészt mert az 0j lakasok értékesitése esetén nem szokas

ennél tobbet engedni az &rbdl, masrészt a CSOK beveze

tarsashéazi 0] lakasok irant.
° Az Osszehasonlitd ingatlanok mérete hasonid, mint az értékelt ingatianra tervezet! lakasoke, ezén
jelen esetben nem volt sziikséges paros dsszehasonlitas alkalmazasa,

Uzlet 6sszehasonlité adatok

tése Ota megnbit a kereslet a 80 m2 feletii

(sszehasonlite ingatlanok

Kinalati ar Uzlet netté fajlagos &r | brutté fajlagos &
Cim (Ft) alapteriilete {(Ftim2) {Ftim2)
(m?)

Budapest, X1. kerlilet
1. | Bocskai 0 42 000 000 188 223 400
2. | Nadorliget laképark | 50 000 000 194 257 700
3. | Csurgdi ut 24 000 000 82 292700

Atlag: 155 257 900
Korrigalt atlag - 10 % kinatati ar 232100 284 800
korrekcidval
Megjegyzes:

o Az Gsszehasonlitd ingatlanok atlagos mérete hasonls, mint az értékelt ingatianra tervezett (zleté,
ezért jelen esetben nem volt szikséges paros Gsszehasonlités alkalmazasa.

1013 Budapest, Altila dt 13:a | levéleim: 1253 Budapest, Bf 6 ¢

telofon: 36 1 3252 400 f fax: 36 ¥ 3252 443 | e maik: bfvka bivk.hy } v bfviohu
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VAGYONERTEKELES Budapest Xl ker. Andor utca 76.

Telek mérete (m?) 4016
Max. beepithetdség 4016 m2 * 0,75 m2/m2= 3012 m2 - 76 2936
m2 N
Tervezett lakasok szédma (db) 25
Osszes beépithetd brutid alapleriilet (m?) pinceszint: 1204 m? 3930
fsz. + 1-2. em. + Ttér; 2726 m?
Osszes bedpithetd nettd alapterdiet (m?) pinceszint: 963 m? 3254
fsz.,em.. 2281 m?
Pinceszinti teremgarazs netld alapteriilete (m?) | 38 db gk. bealld 950
Pinceszinti lépcsdhéz nettd alaptertlete (m?) 13
Foldszinti (izlet netté alapteriliste (m?) 1 db * 160 m? 160
Foldszinti 1épesthaz, lift, eldtér neltd alaptertitete 21
(m?)
Foldszinti lakasok netto alapierilele (m?) 6db*60m+ 1db* 40 m? 400
1. Emeleti lépcsGhag, fift netio alapterilete (m?) 21
1. Emeleti lakésok nettd alapteriilete (m?) 10 db * 56 m2 560
2. Emeleti lépcathaz, lift nettd alapteriilete (m?) 47
2. Emelst + Ttér lakasok nettd alapteriilete (m?) | 8 db * 135 m? kélszinles lakasok 1080
Lakasok nettd alapterilele 6sszesen (m2) 25db 2041
Lakasok becsiilt korr. fajlagos alapar (Fi/m?) 442 600
Uzlet becsiil korr. fajlagos alapar (FYm2) 232100
1 gk. férGhely teremgarazsban 2256 000
Becsiilt bevéte! 38 db gk. beaflohely 38 db * 2 250 00C Ft/db 85 500 000
Becsiilt bevétel 1 db Gzlet 1 db * 160 m2* 294 800 Ft/m? 47 168 000
Becsilt bevétel 25 db lakas 2041 m2* 442 600 Fi/m? 903 346 600
Becsiilt dsszes bevétel {Ft) 1036 014 600
Foldszint + 2 emelet + tetoter 2291 m2°243 800 F/m? 558 545 800
Pinceszint becsiilt kivitelezési koltség (F1) 863 m?* 121 900 Ft/m? 117 389 700
Becstiit kivitelezési kis. §75 935 500
Jarulékos kéliségek:
tervezés, miszaki vezetés 6,00% 40 556 130
{kivitelezési kis -re)
ériekesitést kis. 3.00% 31080438
{bevételre)
marketing, iigyvédi kis. 1.50% 15 540 219
(bevételre)

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | tevélcim: 1253 Budapest. P, 6 | telefon 363 3252 400 | fax: 36 ¥ 3252 434 | e mail: bfvkabivk.hu | waw bivk by
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VAGYONERTEKELES Budapest XI. ker, Andor utca 76.
finanszirozasi kis. 8,00% 37 852 388
(kivitelezés kis. 70%-ara)
Becsiilt jarulékos koltségek 125029 175
Becstilt beruhazési kiitség Gsszesen: 800 964 675
Beruhazoi haszon beruhazési kis.-re szamolva 10% 80 096 468
Becsiilt osszes kiadés . 881061 143
_ 155 300 060

MARADVANYERTEK, kerekitve.

A fenti adatok segitségével szamoliuk ki a modellezett épltkezés kiadasait, Az &pitési kiitségeket az EKS
2016 kiadvany szerint kalkulaltuk, az épitkezés volumenére tekintetie! egyedi mérlegelés alapjan.

Befekletési kiadasként figyelembe vettiik a finanszirozas, marketing, értékesitési, jogi kiltségeket is.

A bevétel kaikutaciojandl az értékesitést modelleztiik, itt felhasznaltuk a piaci Bsszehasoniité modszerrel
kapott eredményt. A bevételek és a kiadasok k(onbdzeteként kapott ériék az un. maradvanyériék, mely a

telek értékével egyenit.

1033 Budapest Attilzut 13°a { leveloim; 1253 Budapest. PI € | telefon’ 36 1 3252 400 fax: 36 1 3252 434 | e-mail; bivkidbivk hu | www.bfvik,hu
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VAGYONERTEKELES Budapest XI. ker. Andor utca 78.

Képek

] i
S =

R R A
utca felél, transzformatorhaz

Andor ulea, zajvedd fal Kijarat az Andor ulca felé

1613 Budapest, Attila vt Yo, ] levédam: 1253 Budapest. PE 4 [ relefon' 34 1 327 300 1 fax: 34 7 3232 433 1 « mati- bivkisbfvk. hu - waeiv Bfuek by
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VAGYONERTEKELES Budapest XI. ker. Andor utca 76.

Autbbejarat kapu az Andor utca feld! Autdbejarali kapu a Solt utca fels]

Az ertékelt tefek

A tetken 1&vG transzforméatorhaz Szomszédos tarsashaz bejarata

1013 Budapest, Attils 011316 jlevelom: 1253 Budapest, Pt & | tedefon: 35 1 3252 400 [fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivk&blvi.hu | www.bivk.hy
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Horvith Gyargy okl. magaseépitd izemmemdk, okl, ngatlangazd@kods-ESSEC, okt wgatlanvagyon-6nskeld &s kazvelity

igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakénd 1M 484771988

NYILATKOZAT

Alutirott Horvath Gydrgy igazsagiigyi ingatianforgaimi szakénd hyilatkozom, hogy a
Budapest Xi. ker. Andor utca 76. szém alatti, 2005/1 hrsz.-,

a Budapest Favarost Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban lévd, kivett udvar és transzformatoraliomas ingatlan vonalkozasaban
Sedtér Agnes ingatlanvagyon-értékeld az ingatian vagyonéribkelésé! a szakmai eldirasoknak megfelelden, valamint & BFVK
Znt. kialakulf gyakorlata alapjan alitotta dssze,

Az értekbecslés soran felhasznall dsszehasonfito adatokkal és az azokbal alkalmazott &ntékelési madszere! &s az riékelés

soran levon! kivetkeztetésekkel egyetériek, sz énékeléshen megallapitolt forgalmi érék a szakmai tapaszialatom szerint,
altalam elfogadhald mértékd, realis piaci forgalmi éréket taramazzak 2016, szeptembert arszinten;

Az ingatlan brutté forgalmi értéke, Kerekitve: 152700 000 Ft
azar: Szazdtvenkétmilfio-héiszazozer forint

(Fajlagos érték: 38 000 FYm?)

gsszegben.

A meghatirozott érték az ingatlan per- (eher- és igénymentes éllapotéra vonatkozik (kivéve: a figyelembe veit
vezetekjogohra és a kozérdekii haszniiati jog 76 m2 terifteti; transzformatordllomasra). Az értékelés csak egységes
egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet, Az ériékelésben szerepld
részadatok 6néliban nem hasznélhatéak fel, azok csak a véysé érték kialakitisshoz készilltek!

Budapest, 2016. szeptember 23,

Horvath Gydigy
Okl magasépild Uzemmemdk
okl. ingatiangazdatkodo-ESSEC
okl. ingatianvagyon-ériékel6 és kdzvelitd
igazsaglgy ingatianforgalmi szakértd
eng szam; [M 484771995







