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* o ¥ Budapest Fovaros Vagyonkezeld Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: F/18/U/208

INGATLANVAGYON-ERTEKELES
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Budapest XI. ker., Csorbai it 10. szam alatti, 2942/5 hrsz.-t
kivett gaznyomasszabalyozé-allomas

megnevezesi ingatlan piaci forgalmi értékérd!.

Budapest, 2018. december 03.

Az értékelés harom eredeti peldanyban késziilt, ami példanyonként egy elélapot és 22 szamozott oldalt
tartalmaz a felsorolt mellékletekkel egyiitt.
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VAGYONERTEKELES Budapest XI., Csorbai at 10. 2942/5 hrsz.

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest XI. ker., Csorbai ut 10., 2942/5 hrsz.-u ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa.
Elvégeztiik a targyi ingatlan értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk ossze.

A megbizas adatai

Megbizé: ~ Fdpolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Fosztalya
Az értekeléneve: BFVK Zrt. Ingatlan-értékbecslésiiroda
Az ertékelés kiadasanak napja: SRR 0g. TR AT RG] MEREEEE 0 LT
Az ertékelés célja: __ értékesitései szandék érdekében
_Helyszini szemle iddpontja: 2018.11.26. e
_Alkalmazott médszerek: piaci 6sszehasonlitd modszer - v A e

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai
Az ingatlan nyilvantartas szerinti

megnevezese: kivett gaznyomasszabalyozo-allomas
Az ingatlan fizikai megjelenése: gaznyomasszabalyozé-allomas
Az ingatlan nyilvantartasi cime: Budapest XI. ker., Csorbai at 10. ,felilvizsgalat alatt’
Az ingatlan helyrajzi szama: 2942/5 hrsz.
Telek terlilete: Telies:395 m2 Ertékelt:395 m?
Ovezeti besorolas KVSZ L5-XI

KESZ szerini: Ln-T-XI-T-02
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: ~ foldteriilet: Budapest Févaros Onkorméanyzata; 1/1
Ertékelt ingatlan: teljes ingatlan (395 m?)

Az ertekelés megallapitasai, eredmeénye:

N - . 9 300 000 Ft + afa,
A 395."'2 foldteriilet forgalmi érteke, azaz kilencmilli6-haromszazezer forint + afa
kerekitve:
p L R Ree 23 500 Ft/m? + &fa,
Qergl?i?ver-nz RGPV Dlack: e . azaz huszonharomezer-6tszaz forint/m? + afa

Az értékelés csak egységes egészkent kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok dénalloan nem hasznalhatoak fel, azok csak a végsé érték

kialakitasahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest XI., Csorbai Gt 10. 2942/5 hrsz.

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat képezte a Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonaban Iév6 Budapest, Xl ker., Csorbai
ut 10. szam alatt talalhato foldterilet forgalmi értékének meghatarozasa.

Az értékelt telek egy szabalyos négyszdg alaki, sik teriilet, 395 m? térmértékii, amelyen a FOGAZ
tulajdonaban allo, kb. 256 m? nagysagl felépitmény talalhato. Az épiilet jelenleg is mikddo
gaznyomasszabalyozd allomaskent funkcional. Az ingatan a Fdvarosi Gazmivek Zrt. foldhasznalati jogaval
terhelt. A foldhivatali bejegyzés alapjat képez6 megallapodas, szerzddés nem all rendelkezésiinkre, igy annak
tartama (mekkora teriiletre vonatkozik, idétartama, felmondhatésaga stb.) ismeretlen. A telek keritett,
gondozott, az ingatlant jelenleg fentiek értelmében a FOGAZ hasznalja és karbantartja.

A telek Ujbuda Kelenfold varosrészén, nagyvarosias telepszerii beépitésii épitési dvezetben fekszik. A telek
minden oldalrdl keritett. Megkozelitése a Csorbai (trdl lehetséges. Az ingatlan mellett keleti iranyban egy
foldszintes élelmiszer (zlet, nyugati iranyban 33 centiméter széles kozteriilet, majd kertes csaladi hazak
vannak. Budapest Févaros XI. Kerillet Ujbuda Onkorményzata Képviselé testilete 16/2018.(VI.6.)
onkormanyzati rendelete alapjan hatalyos KESZ szerinti dvezeti besorolasa Ln-T-XI-T-02 nagyvarosias
telepszer(i beépitesi épitési terlilet.

Az értékelést piaci dsszehasonlitd médszerrel végeztitk el. Az Gsszehasonlitd adatok épitési telek ingatlanok.
Az értekeles soran hasznositast, fejlesztést korlazozo tényezoként vettiik figyelmbe azt, hogy a foldhasznalati
joggal terhelt telken miikédé gaznyoméasszabalyozo allomas, kb. 25 m? alapteriiletii felépitmény talalhato,
valamit, hogy a hatalyos dvezeti eliras szerint meghatarozott épitési hely alapjan onalléan nem fejleszthetd.

Budapest, 2018.12.03.

Tdons 4 % L*A—ML

], ot lu(

"Budai Zsuzsa Reményi Krisztina
ingatlanvagyon-értékeld igazsagugyi ingatlan-értekbecslési szakeértd
Névjegyzék szam: 05328/2007 eng. szam: IM 9629/2011

// o
hazy Attife

Ingatlan értékelési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES Budapest XI., Csorbai tt 10. 2942/5 hrsz.

1. KINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, az értékelés célja

Fopolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Fosztalya megbizta tarsasagunkat a cimben szereplé ingatlan
forgalmi ertékének meghatarozasaval a telek eértékesitese céljabdl. A foldterillet a Budapest Févaros
Onkormanyzata, a ~25m?* felépitmény az iranymutatd szabalyok alapjan a Févarosi Gazmiivek Zrt.
tulajdonaban van.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Megbizo rendelkezésiinkre bocsatotta:
Tulajdoni lapot

Beszereztiik:

Térképmasolatot

Helyszini szemle:

2018.11.26.-an helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és
rogzitettiik az ingatlan természetes és fizikai jellemzdit, allapotat értékbefolyasolo adottsagait.

2. AZINGATLAN RESZLETES ISMERTETESE

2.1  Elhelyezkedés, kbrnyezet

Budapest XI. keriilete a févaros legnépesebb és masodik legnagyobb méretii kerllete. 2005 6ta hivatalosan
Ujbudanak nevezik a keriiletet, mely a févaros délnyugati hataran helyezkedik el, a budai oldalon.

Ujbuda szerepkérét mind nemzetkdzi, mint térségi kitekintésben alapveten meghatarozza a kerlilet
Budapesten beliili pozicioja. Elhelyezkedésébdl fakaddan gyakran emlegetik Budapest nyugati kapujaként,
kivaltképp a Kelenfoldi palyaudvart és térséget. Eszakkeleti iranyban a Duna, ezaltal az V. és a IX. kerilet,
délkelet felé szintén a Duna &ltal a XXI. kertilet, délen a XXII. kerllet hatarolja. Nyugaton Budadrssel, északon
a Xll. és az . kerlilettel szomszédos. Négy Duna-hid koti dssze a IX. keriilettel. Ujbuda északi hataran
emelkednek a Budai-hegység déli vonulatanak tagjai, a Gellérthegy és annak nyugati végpontja, a Kis-Gellért-
hegy. A kerlilet északnyugati hatéaran &ll a Rupp-hegy amely a zdmmel Budadrs hatarain beliil esé Csiki-
hegyek vonulatahoz tartozik. A keriiletet érinti a Hosszuréti-patak (vagy Ké-ér) egylk aga, amely Kelenvolgy
és a XXII. keriilet hatara mentén haladva éri el a Dunat. Természetes &lloviz nincs Ujbuda teriiletén, a
Feneketlen-t6 és a kelenvlgyi Kek-to korabban agyagbanyakent funkcionalt.

Az értékelt ingatian Ujbudan beliil, Kelenfdld varosrészen talalhato.

Kelenfold az 1920-as évektdl kezdett beéplilni tobbnyire kertvarosias formaban, a foutakon nagyobb
lakbhazakkal.

A varosrész kerilleten belilli fekvése, északon a Gellérthegy, Szentimrevaros es Lagymanyos, keleten
a Duna, délen Albertfalva és Kelenvolgy, nyugaton pedig Ormez8, Sasad és Sashegy hatarolja.

Pontos hatérai: Villanyi it a Karolina Utig - Karolina Ut - Bocskai ut — Fehérvari it - Kérvasat — Duna folyam -
Kondorosi Gt - Solt utca — Kelenvolgyi hatarsor - a MAY hegyeshalmi vonala - Nagysz6lés utcai aluljaro -
Budadrsi ut a Villanyi tig.
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Budapest XI., Csorbai at 10. 2942/5 hrsz.

VAGYONERTEKELES
Ingatlan keruleten beliili elhelyezkedése
’Cuxw ulca 10
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£
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VAGYONERTEKELES Budapest XI., Csorbai Gt 10. 2942/5 hrsz.

Budapest Fovaros XI. Kerilet Ujbuda Onkorméanyzata Képviseld testiilete 16/2018.(V1.6.) dnkormanyzati
rendelete alapjan hatalyos KESZ szerinti épitési Gvezet besorolas
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29423 = |
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; Ln-T-XI-U1-01

Megkozelitése:

Az ingatlan az Andor utca és a Tétényi Ut keresztez6désétdl kb. 300 m-re délnyugati iranyban talalhato.
Megkozelitssége a Tétényi ut feldl, aszfaltozott Gton, személygépkocsival és tomegkoziekedési eszkdzokkel
7, 114, 213, 214, 973, valamint az Andor utcaban kdzlekedd 58, 153 autobusz jaratokkal lehetséges, melyek
megalloi az ingatlantdl kb, 100 méterre talalhatoak.

Kozvetlen kdmyezetében csaladihazak, tarsashazak, z6ld teriilet (Allende park) és panelszerkezetii épiletek
talalhatoak.

Parkolas: az ingatlan el6tti kozteriileten, dijmentesen tériénhet

Kozmihelyzet: az értékelt ingatlan kialakult kdrnyezete lakodvezeti besorolési, igy teljeskoril
kozmiivesitetiséggel rendelkeznek.

Kézintézményekkel valé ellatottsag: kozvetien kornyezetében csak kisebb élelmiszerizletek talalhatoak, de
15 km-es korzeten beliil elérhetd Kelefdld varoskdzpont, valamint a ~ 3 km-re [év6 Ujbuda-kézpont, mely
kdzintézményekkel valo ellatottsaga rendkivil széleskord.

2.2 Gazdasagi kbrnyezet

A keriilet vonzerejét az (j vallalkozasok szamara a kiilonbozé véllalkozasokat tamogaté [étesitmény és ipari
park még fokozza. Ujbuda az otthona az Infoparknak, mely Kozep- és Kelet Europa elsé innovacios és
technoldgiai parkja. A tradicionalis régi lagymanyosi ipartelepek folyamatos megljitasaval alakult ki az un.
Lagymanyosi ipari negyed, mely mara szamos neves magyar s multinacionalis cégnek ad otthont. A
keriiletben az orszagos atlag alatti a munkanélkiiliség. A lakosség aranyaban, mind a kozépfokd, mind a
felssfoki képzettséget tekintve Ujbuda messze meghaladja az orszagos, és a budapesti atlagot is, a kerleti
lakosok kzel haromnegyede rendelkezik kozeépfoku- és csaknem 40 %-a felséfokd vegzetiseggel.
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VAGYONERTEKELES

Budapest XI., Csorbai at 10. 2942/5 hrsz.

2.3 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

_Ingatlan természetbeni cime:

Budapest XI. ker., Csorbai utca 10.

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:
Helyrajzi szama:

_ Budapest XI. ker., Csorbai 0t 10.
2942/5

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:

~ Budapest Févaros Onkorményzata; 1/1

Megnevezése: kivett gaznyoméasszabalyozo allomas
Funkcio a valésagban: miik6d6 nyomasszabalyozo allomas
_Telekalapterdilete: _Teljes: 395 m? Ertékelt: 395m?

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, foldhasznalati jog

jogosult: Févarosi Gazmiivek Zrt..

2.4 Azingatlan jellemz6i

A telek ismertetése

Beépitettség: kb. 25 m*es épillet, térszint felett elhelyezett gazfogadd mitargy befogadaséara

Telek alakja: szabalyos négyszog

Domborzat: sik N =
Novényzet: filves, bokros i A

Kerités: minden oldalrél keritett

Kozmiivek: kdzmivekrd! nincs informécio o

Ovezeti KVSZ szerint:  L5-XI

besorolas: KESZ szerinti :Ln-T-XI-T-02

L5-\1
Kertvdrosias lakdteriilet
37. 8§
Az dpitest Ovezet szabalvozas: hatarertekel:

(1)

Somttorulet |
Kialakit . " Epitnsnamasas - Zollielulat | Terapssimt mutato
hato = o, | 2 . 52
- tialeaa T kT = ?, = o 2 ot S
Ovezat | logkusebb | 2 -2 & nE T anw e lezkiszbb | v 2 » 1 2.
: ALl TH e = eyiie 53 585
j2le talak- IR R o & S leckis| 2 mériéke TR Ead
tenulat — “' = = =hts 2 =A™ LR
£ 1 i
16 m Y 4
; . (14 1) ) . .
LS-XI] 1000 m- I(_(_'R 2026 1,5 05 63% R 0s
.8
)
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VAGYONERTEKELES Budapest XI., Csorbai (t 10. 2942/5 hrsz.

4. Ln-T-XI jela

Nagyvarosias telepszeru beépitésu teriiletek épitési Gvezeteinek szabalvozasi hatarérrékei:

% Beepited
= & magatiag
3 s
B g 5
E o E &
i ] ¥ = Szintteriileti mutaté megengedett =
2 |3 g5 E= legnagyobb mértike E
- g = = - E
£ % £k £ =
= 2 & %
z * 1w =
= = |E mazaciaz ¥
Epmasi fvazet x 5 T oroumvhaz E
jale ¥ :i‘ = D max lececisisazel 30 | 3
= = E Zazasang 20 Magassdy E‘
- = g | = = falam £
- < | ® 2 z - rdbblatarst -
2 |3 s|E| % c B smp | £
- [ il z = # ¥ sami | szmp | smas | T =
- gl E | = i 2 s
g3 < ~
b iRl Bk (28
s el S 758
- g & : i ¢ =
= "}' (W1 = = =) | &2 | =) | &) | ateh (Wl
K K E |1 20 45 2,0 200 k50 9.5 1] C 50
K K K |2 b 45 20,0 b4 ] 153 953 [ G 45
K K K |2 b 45 0o rL3 7 .35 (1] y 43
K X K|2| 3 45 300 195 el ] 8,73 o ¢ 45
K K K ]3] 3 45 165 2,40 130 2.6) 0 ¢ 40
K K E|lw]| ¥ 45 165 165 130 243 o ¢ 45
K K Ej&s] & 4 6.0 0.6 (i) ¢ o C 20
1500 | 2 | x|s0f - 15 60 | oso | oo 0 c c 10
1000 25 SZ )3 as 60 120 1.65 2 933 @ ( 3z
200 | 18 |z |35)] 35 | 45 10 | 260 | | oe o ¢ =
1000 20 SL| 3 38 45 16.0 2% L2 06 o g 3
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VAGYONERTEKELES Budapest XI., Csorbai Gt 10. 2942/5 hrsz.

2.5 SWOT analizis

. erosségek _ - ~__gyengeségek
o |6 tdmegkdzlekedés o FOGAZ foldhasznalati joga,
o a kerlletrész ingatlanpiaci megitélése jo e ajelenlegi funkcid felszamolasanak
kéltségigénye

o KESZ szerinti beépithetdség jelenleg nem
hasznalhato ki

L ok ~ lehetéségek 1 veszélyek |
» nyomasszabalyozo allomas o értékelt telek a jelenlegi funkcioval nem
megszintetésével a telek értékesitése fejleszthetd, ezért értékesités esetén

vevoként csak a szomszédos ingatlan
tulajdonosa johet szamitasba

Erésségek: belsd tényezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben jo az adott ingatian, amelyre lehet épiteni a
jovoben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: bels tényezok: olyan tulajdonsagok, amelyben nem jo az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzék, amelyet fejlesztendd teriileteknek is neveznek.

Lehetéségek: killsd tényezbk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezbek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erGsségeinket.

Veszélyek: kiilsé tényezok: olyan korlatok, negativ tényezdk, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csOkkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

3. AZ ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci forgalmi érték
Az a becslilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adoti ingatlan gazdat cserélhet egy hajlanddségot mutato

vevd és egy hajlandosagot mutatd eladd kdzdll megfeleld marketingtevékenységet koveld flgoetien
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, korlltekintGen, kenyszer nélkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelen
készUlt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés maédszersit a terméfdldnek nem mindsild ingatianok
hitelbiztositeki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VIIL.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VIIl. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjéan az eszkozérték harom modszerrel kdzelithetd meg.

Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

Az osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsGsorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleli tigyletek &rainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
Osszehasonlitasaval torténik.

A modszer fo lépései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
Fajlagos alapértek meghatarozasa.
Ertékmadosito tényezék meghatarozasa, elemzése.

el
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VAGYONERTEKELES Budapest XI., Csorbai Ut 10, 2942/5 hrsz.

4. A fajlagos alapértek modositasa, fajlagos érték szamitasa.
5. Vegsd érték szadmitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az 0sszehasonlitd vizsgélatokat egy olyan, ingatianokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphaimaz
adatainak atlagatol jelentGsen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékelének az dsszehasonlitas alapjaul szolgalo ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kiilénbézd
értekformak és jogok kozott korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi ado nélkiil kell figyelembe venni.

Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbél kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terilletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai 4gy stb.) is alkalmazhatoak.

oA vizsgalt ingatian értékenek pontosabb meghatérozésa értékmaodosito tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodosito tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasolo tényezd vehetd fel, amely az
0sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemz6.

Az értékmaddosito tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Mszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktira

Kdrnyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

o s B o 0 o e S o Tl

e Az értékelésben az értékmodosito tenyezék kozll az értéket jelentésen befolyasolokat fel kell tintetni,
és ha arra lehet8ség van, akkor értékmédositd hatasukat szamszerlien is meg kell hatarozni. Az
értékmaodositd tényezok alapjan kell madositani a fajlagos alapértéket.

#Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapériek értékmodositasa utan kialakulo fajlagos ériék és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozo 0sszehasonlito adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kildn-kilon is megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldteriilet és a felépitmények kilon is értékelhetoek.

Jovedelem vagy hozam alap( megkozelités

A hozamszamitason alapulo értekelés az ingatlan jovibeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiadasok kiilonbségebdl (tiszta jovedelmek) vezeli le az erteket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beléle 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 6sszehasonlito adatok
felnasznalasaval hatarozzuk meg. Az Gsszehasonlitd adatokbdl korrekcios tényezok alkalmazasaval
terlletegysegre vetitett fajlagos berleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevetelekbdl
Ievonjuk a bérlc’ire ét ‘nem hérithatc') rendszeres kiadésokat es a kihasznélatlanségbc‘:l adodé atlagos

-----
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VAGYONERTEKELES Budapest XI., Csorbai it 10. 2942/5 hrsz.

Az alkalmazott tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantdl, mint befektetéstdl a
piaci szerepldk altal elvart megtériilési rataval egyenld.

Koltség alapu értékelés

A koltség alapi értékelés lényege, hogy az ingatlan UGjraelGallitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé mulasa miatti avulasokat, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozo foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat, Epités alatt Iévs, vagy karosodott Iétesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A modszer 6 lépései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3.  Awulasok szamitasa.
4. A felépitmény (jra-eldallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald
Osszegzése.

1. A foldterllet értékét annak (res allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kiildnleges esetben a hozamszamitason
alapuldé modszer szerint.

2. A potlasi kéltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévo funkcidk (de esetleg méas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévé szerkezetek
valtozatlan Ujrateremiésének koltségeit kell el6iranyozni, fliggetlendl azok jelenlegi hasznosulasatol.
A poliasi es az Ujraépitési koltség egyttesen: Ujra-eldallitési kitség.

Az (jra-elGallitasi koltségen minden ténylegesen felmerild koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tenyleges épitési piaci arak alapjén kell meghatarozni.

Az épllet Gjra-eldallitasi koltségébe az épliletgépészetet és a belstépitészeli elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zami.

Az Ujra-el0allitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibsl vagy annak kdnyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-el6allitasi értek csak kivételes esetben fogadhaté el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany even beldl készilt e, és ha a bekeriilési koltségeket megbizhatdan dokumentaltak.

3. Azavulas az idé malasa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funkciondlis avulas

es a gazdasagl-, komyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

4. Az ljra-eldallitasi koliséget az avultsaggal csGikkentve és a telekértékkel ndvelve adddik eredményiil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. ERTEKELES
Jelen értékelésben a piaci 6sszehasonlito modszert alkalmazzuk az alabb részletezettek szerint.

4.1  Forgalmi érték meghatarozas piaci 6sszehasonlité modszerrel

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozaséara a piaci 6sszehasonlito modszert alkalmaztuk. Tranzakcis
adatok nem élltak rendelkezésiinkre, ezért az értékelés soran kinalati adatokkal dolgoztunk.
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VAGYONERTEKELES

Budapest XI., Csorbai it 10. 2942/5 hrsz.

1. szamu tablazat

A telek forgalmi érték meghatarozasa piaci 5sszehasonlité médszerrel
Megnevezés (B (5 d
Ingatlan cimek Bp XI. ker. Csorbai ut 10 Bp XI. Marokszedd it Bp X!. Verbéna ukca Bp. XI. Vasvirag sor
Adat jellege Vizsgélt ingatian kinalai adat kinalai adat kinalal adat
Adat datuma 2018.12 ho 2018.12ho 2018.12hé
Adat forrasa ingatian com/ 2285462, igalian. comi2G506 142 ingatly 2794641
Ingatian tipusa telek telek telek telek
Kinalati NETTO ar 39291339 Ft 40 866 142 Ft 37 637 795 Ft
Kinalat miat korrigaltar (g _— "0”19;3" vk 35362 205 Ft 36779528 Ft 33 874 016 F1
* 0
Telek eriilet () 395m2 54T m2 562 m2 567 m2
Fajlagos ér (Ft/m’) 64 648 65 444 59743
kelenfoldi, szabaly os négyszéig = .
alaki, sk elek, L5-Xi ovezet, |  kelenvilgyi, o aranyd, L | O ok ek, sabies
= B e pehe Aiberfalva. kertvarosirészén, utcafontal,
. ot nagyvarosi-@rsashazi Uresen &li6, sk elek, R A il #; T
Sziveges leras Kérnyezeben, mikids keriarosi komyezet L5-XI ieljes kdamii, L5-XI Gvezet jo | bentandd/elijiando hazzal,
gaznyomasszabalyozo ivaze, o inkaskuldia infrastrukhiralis adotsagokkal |  csendes uaban, L5-XI

A dvezet

allomassal
Ertékmodosito tanyezdk
Jogi jelleg 6nallo wlajdon ¢nald wladon énalio ulajdon 6nalid wilajdon
Karrekcio merigke 0% 0% 0%
Kerilleten belilli elhelyezkedés hasenié hasania hasonié
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Kdzlekedés jo Bmegkdziekedés hasonle haseonld hasonké
Korrekcio mérigke 0% 0% 0%
Parkolasi lehetség kézierillelen hasonlé hasanlo hasonio
Korrekcio mérigke 0% 0% 0%
Telek alakzat, domborzat, sk, szabalyos négyszog, : 5
keritettség Keriet hasonlé hasenlé hasonlo
Korrekcio mérgke 0% 0% 0%
Telek méret 395 m2 nagyocbb nagyobb nagyobb
Korrekcio mérteke 3% 3% 3%
Kadzterilleti kapcsolat van van van van
Korrekcio 0% 0% 0%
Infrastruktura (kzmdellitottsag) haE.wofo ey o5 viz vilany csalorna dsszkizmives Gsszkdzmives

ingallanokon

Korrekdio -9% -12% -12%
Ovezeli besorolas L5-Xl hascnid hasonld hasonld
Korrekcio meérigke % % 0%
Egyéb bonlandad épiilet nincs nincs van
Korrekcio mérke % 0% §%
Korrekc_ao a vizsgélt ingatlanhoz B o, 4%
viszonyitva
Korrigaltfajiagos ar (Finr) 59 000 F/m? 60 769 Ftlny® 59 554 Ftin?® 57 353 Ftim*
Hasznositast korlitozd tényezdk:
Foldhasznalati joggal terhelt, teriiletén miikddd nyomésszabalyozo dllomas épiilete talilhats: -30% -60%
A hatalyos szabilyozis és a felépitmény a tovabbi beépitést, fejlesztést nem teszi lehetdvé: -30%
Korrigalt Bjagos ar keredve 23 600 Ft/m*
A telek NETTO forgalmi értéke kerekitve (Ft) 9300 000 Ft
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VAGYONERTEKELES Budapest XI., Csorbai (it 10. 2942/5 hrsz.

5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztiik a Budapest XI. ker., Csorbai ut 10. szam alatti, 2942/5 hrsz.-u ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasat a piaci dsszehasonlitd mddszerét alkalmazva.

Fentiek alapjan az értékelés eredménye:

A 395 m? telek forgalmi értéke, kerekitve: 9300 000 Ft + afa,
azaz kilencmillio-haromszazezer forint + afa

Az 395 m? telek fajlagos piaci forgalmi értéke, 23 500 Ft/m? + afa,
kerekitve: azaz huszonhéromezer-6tszaz forint/m? + afa

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok énalloan nem hasznélhatoak fel, azok csak a végsé érték

kialakitasahoz késziiltek!

Budapest, 2018.12.03. G sa Vicriknz st Khsnan

o S v 7 :
‘ _"'r-Ur"'f L s ufha i /?L‘\_WL~

Budai Zsuzsa —Reményi Krisztina
ingatlanvagyon-értékeld igazsagugyi ingatlan-értékbecslési szakértd
Névjegyzék szam: 05328/2007 eng. szém: IM 9629/2011

. — ——— p
: //)/ A
Fekéshazy Attila
Ingatlan értékelési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES Budapest XI., Csorbai ut 10. 2942/5 hrsz.

6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok dnalléan nem hasznélhatoak fel, azok
csak a végsd érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy mésolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiilénésen barmely kovetkeztetés, a jelentést alairo vagy azzal kapcsolatban
lévo szemelyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhatd nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikacio
mas formajan keresztiil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

Az meghatarozott értékek kizérolag a jelen vagyonértékelésben foglalt céira, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Jogi kériilmények

Jogi természetii tgyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgélatot az értékelt vagyonra
vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotol kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek
es értekesithetdk és nincsenek olyan megkdtések, amelyeket egyszeril eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia
A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhatd alapadatok a
megbizd adatszolgéltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épiiletiizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.
Jogi vizsgalatot az &tadott iratok tanulmanyozisan tulmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetti korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tdimenden nincs
tudomasunk, ezekeért feleldsséget nem vallalunk.
A kdryezetvedelmi 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
tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valo fliggés

A vagyonértekeld a megbizasban foglalt céltdl és feltételektd! nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasosto! eltérd megbizas esetén értékeld kdteles a megbizot errd| tajekoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfeleléen eljarni,

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonertékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek eléirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizo megbizasaban foglalt cél érdekeben.
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VAGYONERTEKELES Budapest XI., Csorbai (t 10. 2942/5 hrsz.

Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagéért feleldsseg az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsétot, vagy az informacio kozvetitdjet, ezek hianyaban a megbizét terhelik.

Tenyként kezelt, mas értékelt/szakértd altal készitett ertékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazd szakanyag felhasznalasabol adodo hibakert feleldsséget nem vallalunk.

Feleldsséq kizarasa

Az ertekeles targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt &llapotra,
késziiltsegre vonatkozik. Az értékelést kévetden bekdvetkezett barmilyen nem(i valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kbérmyezeti korilmények megvéltozésa, gondatlanség, funkciotol
eltérd hasznalat, allagromlas, mliszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értekét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért felelésséget nem vallalunk.
Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitas

Az értekelOknek szemelyes érdekik nem fliz8dik az értékelés targyat képezd ingatianhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényez ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi ériék a valos vev és elado kozti alku soran alakulhat ki.

-

Ervényesség
Az értékelés az értekbecslés kiadasa napjatél szamitott hat honapig hasznalhato fel.

Az meghatarozott ériékek kizardlag a jelen vagyonériékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.
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MELLEKLETEK
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Térképmasolat
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A wabdpnzisolat a kisdist megelozd napig megegyedk azingatlan nyilvintartisi térhépi adatbiizis tartalnival. A
térképoisolat néretek levéiekéire nem hasmalhatd!
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