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Budapest Fovaros Vagyonkezeld Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: F17U256

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

a Budapest, XIl. ker., Matyas kiraly ut 8. szam alatti,
9507 hrsz-u, a kivett nevelGintézet megnevezésii ingatlanrol

Budapest, 2018.04.03.

Az ériékelés harom eredeli példanyban késziilt, ami peldanyonkent egy eldlapot és 34 szamazott cldalt
tartalmaz a felsorolt mellékletekkel egyitt!
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VAGYONERTEKELES Budapest XII., Matyas kiraly ut 8. (hrsz.: 9507)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest, Xil. ker., Matyas kirdly at 8. szam alatti, 9507 hrsz-0, a kivett nevelbintézet megnevezési
ingatlan ériekelése.

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

A megbizas adatai
Megbizo: o Fopoigarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Fooszialya
Az értékeld neve. hivi BFVK Zrt. e
Az ériékelés kiadasanak napja: 2018.04.03.
Az értékelés célja: 2z ingatian fornalmi eriékének meghatarozasa
Helyszini szemle idépontja: 2018.03.12.
Alkalmazott modszerek. piaci 6sszehasonlitd modszer, nettd poilasi koltségszamitas

Az ingatlan adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti kivett nevelGintézet

megnevezeése:

Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1121 Budapest, Matyas kiraly at 8.

Az ingatlan helyraizi szama: B 9507

Ovezeti FSZKT szerinti; LE/A TSZT szerinti; Lke-3
besorolas KSZT szerinti: L6/A-XIlISz1 | KESZ szerinti: nem hatalyos

A Févarosi Kozgyilés az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. halérozatlal elicgadta a TSZT-t &5 a hozza kapesolodd FRSZ-L A TSZT
2015. marcius 18-an lépett hatélyba. A 2012. decamber 31-én hatalyban lévd, valamint a 2013. december 31-ig elfcgadott
telepiilésrendezési eszkdzok (igy az FSZKT és a KSZT) az Uj szabalyozas életbelépéséig, de legkesibb 2018. december
31-ig alkalmazhatok.

Telek terulete: 2380 m?
Teljes alapteriilet: Redukalt aiapteriiat:
_ F&épllet 304 m?2  Féeplilet 291 m2
Epiletek alaptertlete: Melleképulet 27 m?  Melléképiiiet 19 m2
Garézsok: 37m2  Garazsok: 11 m2
Osszesen: 368 m2  Osszesen:: 321 m?
Tulajdonos; tulajdoni hényad: Budapest Févarosi Onkorméanyzat in

Az értékelés megallapitasai, eredménye:
Feladatunkat képezle targyi ingatlan forgalmi ériékének meghatarozasa.
Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat képezte a targyi Budapest Févarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban Iév6 ingatlan forgalmi
értékének meghatérozasa értékesités celjabol.

Az ingatlan eredetileg lako funkcioju, kertes villaépiilet, amely jelenleg neveldintézet megnevezéssel szerepel a
tulajdoni lapon. A keriileti szabalyozas az ingallant az L6/A-XII/Sz1 jell, hegyvidéki, kertvarosias, szabadon aild
beépitésti, nagytelkes lakoteriiletbe sorolja. Az ingatlan a Svabhegyi, Széchenyi-hegyi polgari villanegyed
miiemléki jelentdsegli teriilet része, 2z épllet a helyi onkormanyzat teleplilésképi rendelete (42/2017 (XI.17.)
rendelet) szerint helyi épitészeti 6rokségvedelem alatt all. A védettség az ingatlanon allo f6- és mellékepuletre,
valamint az ingaliani hatérolo tamfaira egyarant kiterjed.

A forgalmi ériék megaliapitasara e piaci 0sszehasonlito modszert, és a netto potlasi koltségszamitast alkaimaziuk.
A lakodvezeti komyezetben 18vé ingatlenon lévo felépitmény teljes felljitasra szorul, értéke a j6 adotisagu teiek
értékéhez képest joval kisebb. A piaci dsszehasonlitd modszerrel torténé szamitasnal targyi ingatlant hasonio,
nagytelkes, t6bbnyire feltjitandé villekkal hasonlitottuk dssze. A nettd potlasi koltségszamitas soran & teljeskéri
felujitast igénylo éplilet tekintetében jelentds avullsaggal szamoltunk.
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VAGYONERTEKELES Budapest XII., Matyas kiraly Gt 8. (hrsz.: 9507)

Végsd értéknek a piaci Gsszehasonlito modszerrel meghatarozott forgalmi ériéket fogadtuk el, mivel az igy
meghatérozott érték kizeliti meg legjobban az ingatlan realis értékét. A nettd potlasi médszert csak ellenGrzésként

alkalmaztuk.

Az ingatian forgalmi értéke, kerekitve: 178 000 000 Ft + afa
azaz szazhetvennyolcmillié forint + afa
Az ingatlan fzjlagos forgalmi ertéke 321 m?

redukalt alapteriiletre vetitve, kerekilve: 555 000 Ft/m2+ &fa
azaz otszézotvendiezer forint/m? + aia

A meghatarozolt érték az ingallan per-, feher- és igénymentes éllapolara vonatkozik.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhatd, abbol részeket kivenni, és azokal magukban értelmezni nem
lehet. Az értékelésben szereplé részadatok Gnalloan nem hasznéalhatdk fel, azok csak a végsC érték
kialakitdsahoz késziiltek!

Budepest, 2018.04.03 Budapest Fvéros Vagyonkezeld Kozpont
' j Zartkdriien MikddS Résavénytarsasag
2.
4
l(a N hal)
Maricz Istvan - Reményi Krisztina
ingatlanvagyon-értékeld igazsaglayi ingatlan-értékbecslési szakertd
Neviegyzékszam: 0138011994 » eng. szam: IM 9629/2011
; / In{ / Far

oI r L 'ill,- L (’/' p
Fekéshazy Attila

Ingatlan-nyilvantartasi és értékelési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES Budapest XII., Matyas kiraly 0t 8. (hrsz.: 9507)

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

Fopolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Foosztalya megbizta tarsaségunkat a cimben szerepld ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasaval.

1.2 Az értékeléshez falhasznalt informaciok

Beszereztiik:

Tu'ajdoni lapot, térképmasolatot.

Helyszini szemle:

2018.03.12-en helyszini bejarast tariotiunk. A helyszini szemie soran fényképfelvéteieket készitettliink és
rogzitettiik az ingatlan természetes és fizikai jellemzait, allapotat ériekbefolyasold adottsagait,

2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

2.1 Azingatian kbrnyezete

Budapest XII. kerlilete (6sszefoglald nevén a Hegyvidék) a févaros budai cldalanak kdzépsd, foképp hegyvidéki
teruletein fekszik, melynek jelentds részét erdd boritja. A keriiletben szamos pazar villa talalhato, valamint
jellegebdl adodadan tobb diploméciai képviseletnek is helyt ad.

Az ingatian a keriilet Svabhegy elnevezesli részén, a Matyas kiraly Ut elejen helyezkedik el. Megkdzelithetd
elsosorban gépkocsival, valamint tomegkozlekedéssel (a fogaskereki vasat Varoskat nevi megalloja és a 21,
21A, 212 autdbuszok megalldja kb. 250 m-re talélhate).

Az ingatlan kornyezetében nagytelkes, t6bb mint szaz éves villak, udllck, illetve modern épiiletek, ujépitési
tarsashazak egyarant megtalalhatok.

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 35 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bivichu
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VAGYONERTEKELES Budapest XII., Matyas kiraly Gt 8. (hrsz.: 8507)

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyeb adatok

_Ingatian természetbeni cime: Budapest XII., Matyas kiraly ut 8.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1121 Budapest XII., Matyas kiraly ut 8.
Helyrajzi szama: 9507
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Budapest Févaros Onkormanyzat 1/1
Megnevezése: 1 ~_ neveldintézet B - L
Funkcié a valosagban: AR nevelintézet (hasznalaton kivil )
Telek alapteriilete: Teljes: 2380 m2, Ertékelt: 2380 m?
Epiilet/helyiség alapteriilete: Teljes (nettd): 368 m?, Ertékelt (redukéit): 321 m?

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, Vezetékjog4 m2terlletre, jogosult Eiml Halozati Kit.
széljegy:

2.3 A foldteriilet jellemzoi
Ovezeti FSZKT: Lo/A KSZT LG!A Xil/Sz1

besorolasa:  yerr ko3 KESZ: Még nem keszillt el!
s w A : 2 >
.d"... :'-'-"*,“ “"'.'.?g‘-i'a_:i_“: _‘ Wi
4 5 -_."i? \ f

), N f iy,
i“< : | P
e an

;..u ul.‘?\
ldézet a KVSZ -bél:

Hegyvidéki, kertvarosias, jellemz6en szabadonallé beépitésii, nagytelkes lakoteriilet L6/A-XII

42.§

(2) Az L6/A-Xil/Sz és /E jelii épitési bvezetek a hegyvidéki, kertvarosias, nagytelkes lakéterilet szabadonalloan
beépitett, vagy beépitendd része, a /E jelii épitési Gvezetben a BVKSZ szerinti engedmény épitménymagassagi
korlatozas esstén keril alkalmazasra.
(3) Az L6/A-XII/AI jelid specialis alapintézményi Gvezetben épiilet szabadonalid médon helyezheld el a teriileten
lakas nem épitheté.

43. §11
(1) A keretovezet teriletén az 1/A. és 1/B. szému mellékletben teriletileg lehatarolt épitési 6vezelekben a 6.
Szému téblazat szerinti hatéréntékekel kell alkalmazni.r

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf, 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 13252 444 | e-mail: bivk&bivk.hu | www. bivichu
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VAGYONERTEKELES Budapest XII., Matyas kiraly Gt 8. (hrsz.: 9507)

L] A telek Az épliet
mj legiizzbd | legragymes kegragyots megengeaes leghoest megegeder legicerk | legragyolo
- Erdate | _--b-:é: sl | somzeriles |repixasan| mélessége | melyige | adifelie megangedes
ménsie muadja | bedpiemige mériae s Trénymagaxcigs
(m3) ) {m2 m3) = i ) =)

LE/A-XIIfSz1 2000 - 10 025 30 24 - 1) 40 6.5
LE/A-XISz2 4000 - 10 0.25 30 30 - g0 40 6.5
LE/A-XII/Sz3 4000 - 10 025 30 30 - €0 40 15
LE/A-XIISz4 3000 - 10 025 20 30 - €0 40 6.0
LE/A-XIVE 2000 - 15 025 30 24 50 75 40 45
LE/A-XIVAI 2000 - 15 04 30 24 - 75 45 6,5
LE/A-XIIFAL2 2000 - 20 04 30 24 - 75 45 6.5

(2) Az épitési 6vezetekben minden tefjes 500 ma telektertilet utan 1 onallo rendeltetési egység, de éplletenkent
osszesen legfeljebb 4 hozhald létre.

Beépitettség: A telken egy foéptilet és egy melleképiilet helyezkedik el, tovabba ket terepszint ala

kialakitott garazs helyiség.
Telek alakja: Trapez alaku.
Domborzat: északi iranyban lejtds terilet.
Kert, Vegyes, fuves, fas, bokros.
novényzet:
Kerités: Az ingatlan korbe keritett, az utcafronti a terméskébdl falazott, tamfalas, fémoszlopos,

drotfonalos, az oidalso kerités fémoszlopos, drotfonatos, a hatso vasbeton elemes,
fémh&los kialakitasu.
Kozmiivek: Osszkozmuves
A telek 2 380 m? alapteriiletii, alzkja kdzel szabalyos négyszag, felszine domboldali elhelyezkedést, amely az
utca iranyaba lejt. A teriilet hataral keritettek épitett, illetve drotfonatos keritéssel. A terepszint elteres miatt a
Matyas kiraly 0t fel6li utcafront tamfalial védett. A teriileten egy nagy alapterileti kétszintes foépilet, egy kis
alapteriiletli, egy szintes melléképlilet és egy a terepszint ala beépitett garazs talalhato. Az epiileteket es az utca
feld! a foépilethez felvezeto jardat 2 csatolt térképmasolat jelzi. A beépitetlentil maradt foldteriilet parkositott,
melyen 6rokzoldek, fak, bokrok linak. A teriilet felszine, keritése és tamfala elhanyagolt allapotban van.
Az érvényben lévo szabélyozesi terv alapjan az értékelt ingatlan L6/A-XII/Sz1 dvezelbe sorolt, amely alapjan a
telek legnagyobb megengedeil beépitési mértéke 10%. A teriilet jelenlegi terepszint feletti beépitettsege
megkozelitdleg 9%-os.
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VAGYONERTEKELES

Budapest XII., Matyas kiraly at 8. (hrsz.: 9507)

2.4 A felepitmeny jellemzoi

Foépllet:
allapot
Epitési éve: kb. 19. szazad véae {tervezes idee 1858)
Alapteriiet: netio 304 m? N NN e
Szintszam: N 2 (foldszint, emelet) e iy 1 N o o
Parkolas: ingatlan el6tti utcaszakaszon, illetve a tamfalba épitett garazsban
Alapozas: velhetden tégla gyenge
Teherhordo szerkezet:  tégla falazat, gerendas, beléstestes fodem | gyenge
Tetdszerkezet, héjalas:  fa fedélszék, cserépiedés | gyenge-kozepes

Lépcschaz, lepcsok:

tégla oldalfalazati vasbelon elemes kiisd Iépcss, gyenge-kdzepes ‘
kovacsoltves korlattal i

Nyilaszarok:

Padozatok:

femszerkezetld bejarati 2o, fem- és kapcsclt gyenge-kozepes
gerébtokos faszerkezetd ablakok, régi tipusl belsé |
ajtok ! |

-

parketta, PVC, szényegpadlo, mettiachi, mazas gyenge
keramia |

Feliletképzés:

festett, a vizes helyiségekEEn részben csempézett | gyenge

Energia osztaly:

Fiitési rendszer:

kozponti fiites gazkazannal, a héleadok acéllemez | ayenge
lapradiatorok, a legnagyobb foldszinti szobaban meg
megmaradt a cserépkalyha

Vilagitas: fenycsd armaturas és egyedi lampatestes gyenge
Hasznalat,  jelenlegi az ingatlan eredetileg lakoingatiannak lett kialakitva, késobb neveldotthonkent
hasznositas: hasznaltak, jelenleg lres
Egyéb: Szabadon &llo, emeletes, historizalo stilusd, egykori nyaraloéplet, es vele
egykort, foldszintes mellékeéptilet Reimann Armin szémara éplilt. A foeplilet
téglalap alaprajzi, haséb tomegl, kontyolt nyeregtetds villaépliet
féhomlokzatanak kdzépss harmada rizalitként enyhén eléreugrik.
Az ingatlanon az 1960-as evekid! az 1980-as évek végéig gyermekolthon
miikodott, egységes kezelésben a kozelben 1&v6 tobb régi épiilettel, villaval
egyltt. Az 1990-es évek eleje ota a villa tiresen all (&llapota ennek megfelelGen
gyenge), de a kertet alapszinten gondozzak.
Mellékeépiilet:
allapot
Epitési éve: kb. 19. szazad vége (tervezes ideje 1888)
Alapteriilet: nettd 27 m? B
Szintszam: - ‘sl¥mageste0 0 IS T
Parkolas: ~ ingatlan elot!i utcaszakaszon, illetve a tamfalba épitelt garazsban
Alapozas: vélhetéentéega gyenge
Teherhordo szerkezet:  tegla falszerkezet, vélhetden boritott fa gerendas | gyenge
B 1  fodem il - )
Tetdszerkezet: magastetd, fa fedélszék, cserépfedés | gyenge
Nyilaszarok: hagyomanyos fa szerkezeld ablakok, hagyomanyos | gyenge
__ Uvegezéssel - . . )
Padozatok: kOlapésPVC ~~~~ ~___|ayenge
Felletképzés:  festett ] . layenge

1013 Budapest, Attila ut 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, P, 6, | telelon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvkE@bfvk.hu | www.bfvichu
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VAGYONERTEKELES Budapest XII., Matyas kirly Gt 8. (hrsz.: 9507)

Energia osztaly: -

Fiitési rendszer: egyedi gaz, gazkonvektor gyenge

Vilagitas: neon armat(rak . gyenge

Meleg viz: nincs L

Beosztas: egyszeril, egymasbol nyild helyisegek

“Jelenlegi hasznositas:  jelenleg dresen &l

Egyéb: A meliékepllet kontyolt nyeregletds, savozolt vakolati, a sarkokon

pilaszterekkel diszitett kis épulet, homlokzata haromtengelyes, a kdzépsd
tengelyben vakablakkal. Allapola gyenge. A meliékepllethez eredetiieg
_hozzaépitett faszerkezetii éplletrészt mar elboniottak.

Garazs épitmeény:

A tamfalba épitett garazs beton savalapra, tegia falszerkezzltel, vasbeton fcdémmel épiilt, melynek padidsikja az
utca szintjevel, felsé sikja a kert utca feidli ferepszintjevel egyezik meg. A garazs két helyiségbdl &ll, melyeknek
kilonalié bejaratai vannak az utca feldl. A bal oldali garazs személygépjarmii befogadasara alkalmas. A jobb
cldali - keskenyebb bejarata miait — erre alkalmatizn. A helyiségeknek nincs kdzmielliatasa. A nettd 37 m?
alapteriiletl garazs mlszaki allapota leromlott, 2 falak s mennyezet vakolat mallik, és részben lehuliott.

A beépitelt neltd alapterilet, az egyes épiileter/epuleireszek eselében, azok miiszaki szinvonaldnak és
funkciojanak figyelembe vételéve! egynemisitetitk, redukaltuk. Az igy kapott redukalt alapterilletet vesszik
alapul a piaci 6sszehasonlitd elvi értékeles soran. A koltség alapl ériekmeghatarozas alkaimaval pedig az egyes
eplletek/epuletrészek nettd alapteriileteivel szamolunk.

Védelem, korlatozasok:
Az ingatlan értékelésekor megallapitottuk, hogy a vizsgalt ingatian helyi (keriileti) védettség alatt all!
A védeliséggel kapcsolatban megismert informaciokat az alabbiakban foglalitik éssze:

A 2011-ben késziilt ,[Ertékvizsgalati dokumentacio helyi egyedi vedelté nyilvanitashoz" szakvelemeny és &
,18/2007. (IV. 21.) Budapest XII. keriilet Hegyvidék Onkormanyzata rendelete a helyi (keriileti) jelentdségti
épitészeti értékek védelmérdl” szolo rendelet, valamint a ,Budapest XII. keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat
Képviseld-testilletének 22/2011. (IX.30.) 6nkormanyzati rendelete helyi (keriileti) jelentéséqli épitészeti értékek
védetté nyilvanitasardl, vedettségenek madositasardl, valamint védetiségének megsziintetésérdl' rendelet
alapjan az ingatlan egésze helyi védettség alatt all.

ldézet a szakvéleménybdl.

Javaslat a helyi egyedi (keriileti) védelem kiterjedésére:

Javasolt a védelemnek az egész ingatlanra tortend kiterjesziese, beleérive a villat, az egykor(l melléképiiletet és
a kerlet is, a tamfalas kialakitasu keritéssel egyditt. Az ingatlanra tovabbi épiiletek elhelyezése nem javasolt. Az
értekes novényzetre valo lekintettel a terepszint alatti esetleges bévités lehetdséget kertszakértdi vélemény
fuggvényében javasalt merlegelni.

Ertékes, feltétleniil megtartandé alkoldrészek, tartozékok felsorolasa:

Az épiiletek teljes eaésze, beleérive a homlokzati kialakitast, a kovacsoltvas korlatokat, a belsékben az épitéskori,
a vasalatokat. Javasolt mindezeknek anyagaban torténd megérzése, esetleg Ujakra cserélni csak az avult,
leromlott kiilsd nyflaszarok kiilso rétegét javasolt. Megorzendo viszont a kétrétegu ablakszerkezetek kialakitasa.
Az érték megjelenésél zavard (ufdlagos) alkotorészek, tartozékok:

Megfontolandd a féhomlckzat foldszinti toldalékanak elbontasa, es az egykor teljesen vasszerkezetd, alul nyitott,
emeleti terasz visszaallitasa, az eredeti tervrajzok alapjan. Tovabba eltavolitanddk, a ,szokasos” falon kivl
ethelyezett gépészeti elemek, pl. villanyora, vezetekek, stb.”
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2.5 SWOT analizis

erosségek gyengeségek
s elhelyezkedés, o azépilletek teljeskori feltjitasra szorulnak
s kornyezel, » szembetlindk a vizesedés, felnedvesedés
 _nagy telek | nyomai a falakon

lehetéségek == | veszélyek
o ériekesités, bérbeadas (feliiitas utan) :i o 27 &liapota folyamatosan romlik, 2 feliijitas

" eqyre magasabb koltségil,
et o helyi védetiség i

Erdsségek: belsé tényezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben jo az 2dott ingatian, amelyre lehet epiteni a jovoben,
és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsd tényez6k: olyan tulajdonsagok, amelyben nam jo az adott ingatian, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azck a jellemzék, amelyet fejlesztendd teriileieknek is neveznek.

Lehetdségek: kiils6 tényezdk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, es rajuk
épitve kinasznalhatjuk az erfsségeinket.

Veszélyek: kilsd tényezok: olyan kerlatok, negativ tényezok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, &s cskkentik
a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.
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3. ERTEK FAJTAK, MODSZEREK (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai standardok szerint)

FAJTAL:
Piaci forgaimi érték
Az a becsUit 0sszeg, amelyért az ériékeles napjan az adoit ingatian gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutatd

vevd es eqy hajlanddsagot mutatd elado kozoit megleleid marketingtevékenységet koveld fuggetien tranzakcio
keretében, ahol a felek tajékozotian, korditekintden, kényszer nelkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszemek (Eurdpai Erékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelsen
keszlilt. Magyarorszagon azingatlanériékelés mbdszereit a term&fcidnek nem mindsild ingatlanok hitelbiztositeki
eriekének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VII.11.) PM rendelettel médositott, 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendelel szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkozériék harom modszerrel kézelithetd meg.
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Osszehasonlito adalck elemzeésén alapuld erekelés elsdscrban mar megiortent, konkrét €s ismert
adasvételi/bérieti Ggyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
0sszehasonlitasaval tortenik.

A modszer 3 Iépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzase.
Fajlagos alapérték meghatarozasa.

Ertékmadositd tényezok meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapértek modositasa, fajlagos erték szamitasa.

Végst értek szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

2 o Lol =

Az 0sszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni, ahol a
foldrajzi elhelyezkedes és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatol jelentdsen eltéro szélso értékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

oAz elemzéskor az ériékeldnek az Osszehasonlitas alapjaul szolgalo ismerveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatianhoz hozzamerni. Csak azonos ériékiormakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6sszehasonlitani, illetve a kiilonbozo
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezoket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlito adasvételi arakat az
altalanos forgalmi ado nélkdl kell figyelembe venni.

oAz elemzel! 0sszehasonlitd adatokbal kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapértek fajlagos érték,
altalaban teriletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérdszamok vagy kapacitasi
szamok (lanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

oA vizsgalt ingailan ériékének pontosabb meghatarozasa ertékmodosito ienyezok figyelembevetelevel
tortenik. Eriekmadosito tényezdként csak olyan jelentds, értékel befolyasold tényezé vehett fel, amely az
Osszehasonliio edatok alaphalmazara nem jellemzo.

Az értékmadosito tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

0 Miszaki szempontok
o Epitészeti szempontok
o Hasznalati szempontok
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Telekadottsagok

Infrastruktdra

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

Q0O 9 0 Q

o Az értékelésben az értékmadosilo iényezok kozil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell tuntetni, €s
ha arra lehetdség van, akkor ériekmodositd hatasukat szamszerien is meg kell hatarozni. Az éntekmodosito
tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket

oAz ingatlan forgalmi ériékét a fajlagos alapériék ériekmadositasa utan kialakulo fajlagos erték es az
ingatian méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként keli megaliapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozo dsszehasonlitd adat nem all rendelkezesre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkaimazasa kulén-kilon is megengedett. liyen iehet példaul az iparielep, ahol a
foldteriilet és a felépitmények kiidn is ériekelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapii megkdzelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilo kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jGvedelmek) vezeti le az ériéket. Az értek megallapitasa azon az elven
alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a2 bel6le szarmazd tiszta jovedelmek jelenériéke. Az értékelesnél
az ingatlanok funkcioja melletti optiméalis bérbe adhatosag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbo! szarmazo
rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajal adatainek, vagy piaci Osszehasonlitd adatok
felhasznélasaval hatarozzuk meg. Az Gsszehasonlitc adatokbol korrekcios tényezék alkalmazasaval
teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapériéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevetelekbdl
levonjuk a bérlére at nem harithatd, rendszeres kiadésokat és a kihasznalatlansagbol adodo atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszla nyereséq és a tékésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott tokeésitési
kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatlantdl, mint befektetéstél a piaci szereplok altal elvart
megterileési rataval egyenld.

Netto potlasi koltségszamitas

A netto potlasi koltségszamitas lényege, hogy az ingatlan (jra-eloallitasi koltségébdl (mely az EKS legirissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 malasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozo foldteriilet jelenlegi ériékét. Ez a modszer fejezi ki legkevesbé a tényleges pieci
viszonyokat. Epités alatt 1év6, vagy karosodott Iétesitménynél, takart mdtargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A modszer o lépései:

1. Atelekérték meghatarozasa.

2. Afelépitmény ujraépitési vagy potiasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa.

4. Afelépitmény Ujra-eldallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekériékkel valo 6sszegzese.
1. A fdldterile! értékét annak Gres Zllapoiban valo érékelésével kell megallapitani, vagy & piaci
osszehasonlitdo adatok elemzésén ziapuld modszer, vagy kilonleges esefben & hozamszamitason
alapuio modszer szerint,
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i A pdtlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idGpontjban a
meglévd funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kéitséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az (jraépitési koltségben a meglév szerkezetek
valiozatian Ujrateremiésének koltségeit kell eldiranyozni, fuggetlendl azok jelenlegi hasznosulasatsl, A
potiasi és az Ujraépitesi koliség egyittesen: tjra-eloallitasi koltség.

Az Ujra-eloallitasi koltsegen minden ténylegesen felmeruld koliséget kell érteni. Ezeket a koliségeket a
tenyleges épitési piaci arak alzpjan kell meghatarozni.

Az epllet Ojra-eldallitasi kdltsegebe az épliletgépészetet és a belstepitdszali elemeket is bele kell &rteni,
mig a mobiliakat ki keil zarni.

Az (jra-eldallitasi koliség altalanos forgaimi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kdnyv szerinti értékébdl indexalassal levezeleit
ujra-el6allitasi érték csak kiveteles esetben fogadhalo el. llyen esst lehet, ha az ingatian néhany éven belill
késziilt el, és ha a bekeriilési koitségeket megbizhatoan dokumentaliak.

3. Az awulas az idd mulasa miatti értékcsokkengs. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas és
a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

4. Az Ujra-eloallitasi koltséget az avultsaggal csdkkentve és a telekértékkel novelve adadik eredményil a
kéltségalapon szamitott forgalmi erteék.

AZ ERTEKELES SORAN ALKALMAZOTT MODSZEREK, MEGALLARITASOK

Jelen ériékelésben az ingatlan forgaimi ériékét a piaci Gsszehasonlitdo és a nettd potlasi koltségszamitas
modszereivel hataroztuk meg.

4.1 Piaci 6sszehasonlito modszer

Az Gsszehasonlito adatok keresése soran elsd lépésben adatokat gyiijtottiink az ériékelendd eszkézhdz hasonld
alaphalmazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasagunk altal, valamint a helyi Onkormanyzat altal értékesitett ingatianok
adatait. A vizsgalat soran kideriilt, hogy az értekeit ingatlannal Gsszehasonlithatd publikus adat nem &l
rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjesztettik az ertekelés idépontjaban a nyilvanosan elérhetd forrasokbal
szarmazo (interneten az ingatlan.com) kinalali adatokra. Az igy kapott 6sszehasonlito adatokat elemeztik,
Osszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, meérlegeltik az értékmodositd hatasokat, s ezt kdvetben végeztiik el
a forgalmi erték meghatarozasat az alabbiak szerint.

Az adatgyijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasziottuk azon értékesitett, illetve értékesitésre
szant ingatlanok adatait, melyeknek fobb paraméterei a legkozelebb alinak az értékelés targyahoz. A korrigalt
kinalati arakbal kiszamitottuk az épliletek nettd, redukalt alapteriileteire es6 fajlagos értékeket, melyeket a
korrekcios tényezdkkel modositoltunk. A figyelembe vett korrekcios tényezdk az elhelyezkedés és a kozlekedés
-megkozelithetdség, a felépitmények merete, miszaki allapota, a védeltség, a panorama és atajolas, a parkolasi
lehetdség, a telek mérele és egyéb jellemzdi. A korrekciok képzésénél kiildnosen figyelemmel voltunk az ingatlan
jo elhelyezkedésére, a szabalyos de lejtds telekre, az épilet északi tajolasara és panoramajara, az epulet teljes
feldjitasra szoruld &llapotara, s arra a tényre, hogy a felépitmények helyi védelem alatt alinak, ezért azokat nem
lehet elbontani.

Megjegyezzilk, hogy a meglévs, telies kari feldjitast igénylé épiletek bovilese a talépités és a vedelem miait
nem, vagy csak minimélis mértékben lehelséges. Az épiiletet - a funkcit atsorolasa mellett - jelentésen at kellene
alakitani ahhoz, hogy 2 mai igényeknek megfeleld lakoépiiletként szolgaljon.

A korrekciot kovetden kiszamitotiuk a kivélaszioit korrigalt fajlagos ertekek szamtani atlagat, mely az ériékelt
ingatlan értékének zlapjaul szolgéld fajlagos érat eredményezte. A részletes szamitasckat az 1. szami tablazata
tartalmazza.
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1. szama tablazat
Falépitményes ingatlan forgalmi értékének meghatdrozdsa

Megnevezés 1. 5 a.
ingalan cimek X, Matyds kirdly ut 8, Xl Mayas kiraly 0112 X1 Islenheqyi it 83 Xii. Menyétit9
Adal jejege Vizsgaliingalzn knaiai adat kralaj adal kinzaf adat
Adatdiuma 2018 mércus 2018 marcs 2018 mércus
Adat forrdsa i ingatian com 28254132 | www ingatian com /25453417 | == Rkl 1, —
Ingatlan tipusa kertes viila éplilet kertes vila és csalddi haz keries vila éplist kories villa gpiiel
Bruttd kindiati &r (FU) 318000000 Ft 350 000 00O Ft 149000 000 Ft
Netto kinalati ar (Ft) 250353701 275 550 551 117 322835

Kindlat miat korrigalt ar (Fi)

kin2'al karrekzo merghe -10%-

225354 331 Ft

105 530 551 Fi

Szoveges leras

Az 1800-23 évek vegen epit
teles hirlen Elujitando vila-
épiilet, szabllyes alaku, lejtos
Elken, zéldévezeben, jol
megktzelhetd helyen Az éptlet
helyi védetség alat 8.

kétegyszinks épilet 8,
melyek 1925-ban €5 1880-
ban écilek részben
kbzepes allapotirak, részhan

Elijiands

Eroick, 5 garazs redukal
alapkerilet 428 m2.

Jol megkazeithet helyen levd,
leyos Eken, 1905-ben €pal,
atepiet, kot szines miemlek
vila (Wagner vila). Az epiilet
feilitands. Az ér brofmazaa

jeqerds epiesi engedslytés az

eliészit ervekat

k. Lakasok, pince,

15%
Felépitmények redukalt
2 i y 2 321 m2 428 m2 434 m2 193 m2
alapterillete (m")
Fajlagos ir (Fm’) 525 529 Ft 537 555 Ft 533285 Ft
Szapaiyos aiaki, lejiis eken

Jal megkazeithed helyen,
zsekutaban, enyhén leis,
szabaiyos eken levo, £jes

felu;iastigénylo, helyi
vedetzég alat alio
kizsazikus vilaépiiel

Ertékmadosita tényezdk

kerekitve (Ft)

Jogi jelieg 6ndllé tulajdon ktiz8s wizjdon 6nallo wlajdon Gnalld lzidon
Horrekoo mérgke 10% 1% 0%
Kerlleten beill elhelyezkedés z0lddvezetl hasonid hazonio hazanio
Horrekoo mergie 0% 0% 0%
Meghdzelités fodtvonal kdzelében hasonld kedvezdbb kedvezdlenebb
Forrekco mérgke 0% -5% 5%
Redukdlt alapteriitet tmz} 321 m2 nagyobh nagyakb kisebb
Korrekzo mérigke 5% % -10%
Miszaki dllapot felojitando kdzepes felijando felujtandd, romos
Korrekcie mérigke -10% % 5%
Telek nagysdga (m2) 2380 2282 3229 2022
Korrekgé mérgke il 0% 0% 0%
Parkoldsi lehetdség telken belil, garazsban hasonld haserio telen bell
Korrekcié mérgke 0% 0% 5%
Pancrima van van részleges részleges
Korrekoo mértke 0% 5% %

= eredetileg lako, jelenle ; : ;
Haszndlat, funkcio intgé e : i g Izkdh lakd lakd
Forrexcid merEke o 0% o

: : i } } az épulekek hely vedelem ey az épulckk helyi vecelem

S R e T N O
Korrehcd mérkke 0% 5% i
it P Bsszhdzmives daszkizmives EeszkAzmives ¢aszkizmives
elldtotisig)
Korrekgio mertke 0% 0% 0%
Korrehclo a vizsgdit Ingatlanhoz 5%, " 10%
viszonyllva
Korrigét Bjagos ar (Fim’) 555 683 552855 527 535 586 614
Korrigalt ar {F4) 178 375842 &iagos nm ar x helyiség alaplerdict
Az Ingatlan forgaimi értéke 178 000 000 Ft
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4.2  Nettopotlasi kéltségszamitas

Nem piaci modszer, csak ellendrzésre hasznaliuk fel. A telek ériékét az Gsszehasonlitd médszermel hataroziuk
meg a4.1pontban leirtak szerint. A felepiimenyek avultsaggal cadkkentett értékeinek szamitasahoz felhasznaliuk
az EKS legfrissebb kiadvanyanak vonatkozd adatait. A részletes szamitasokat az 2 és a 3. szami tablazatok
tartaimazzak.

2. szamu tablazat

o i Netto pétiasi
nefté Potiasi kdltség Avultsagiszint (% % L
L 2 koltség
Epiilet/épiiletrész | teriilet
o) | ;o) |y | sk | URSSo-jeRmdasighl o
nalis ;

foepllet (foldszint) 150 249440(37513282 | 65% 80% 85% 16 580 870
foépilet(emelet) 137 243440(34 243123 | 70% 80% 85% 16258 727
emelet terasz 17 80000] 1320000 | 65% 80% 85% 583440
melléképliet 27 160000f 4320000 | 60% 75% 85% 1652400
garazs 37 80000] 2960000 | €0% 75% 85% 1132200
tamfal 36 30000 1080000 | 60% 75% 85% 413100
Osszesen: 36661737
A telek ériéke 6sszehasonlito modszer alapjan 158 000 000
Azingatlan értéke a nettd potlasi médszerrel, kerekitve 195 000 000
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3. szamq tablazat

l

Telek forgalmi ertékének meghatarozdsa placi 8sszehasonlitc modszerrel

Megnevezds 1. 2. 3
ingatian cimek X, Matyads kirdly Gt 8. Xl NormaGu 3341 Xii Fehbu 128 Xl M3ydskirdy u 26
Adatjeleqe Vizsgdlt ingatlan kindlsl adal kindlaf adal knalaf adal
Adat détuma 2018 marcus 2018 marcus 2018 rdrous
Adat forrisa woww irgatan.com 23278410 | www Ingatian com 22162995 | waw ingatian.com’25549312
Ingatlan tipusa telek ek Eick Kk

Bruttd kinalati &r 252 T30 000 Ft 206 000 000 Ft 230 0COCO0FL
Nettd kindlati ar 199000 000 Ft 182204 T4 FL 181162362 Rt
Kindlotmiat korrigalt ar kindlal korrekao -10%, 173 100090 Fi 145834 252 Ft 181 162 362 FL
Telgk Erillet 2380 m2 2020 m2 05m2 1795 m2
Fajlagos ar (FUm’) 83653 70301 100 633

Sxdvegesleras

Szabilyos alakd, lakédvezet]
lelek telek

A BABR hrez -0 épfeai inlck
rapéz alaky, le'ds, bedpieten

A 962511 hrsz -u fplesi Blek
szabdlytalan sokszdg alzke
leiifs, bedpieten

A 949612 hrsz -4 enyhén
leis, nycies kick, bontandd,
s erilet] hazzal

Ertékmédositd tényezdk

iires éples pketvezink

Bontando épiilat Soyetonbe nincs nines van

Korrekoo mérttke 0% (% 3%
Kerileten beliili elhalyezkedés lakddvezeli hasonld hasonio hazenlo
Korrehod mértthe o 0% 0%
Kdzlekedés 61 megkBzelithets hasonid hacenkd kedvezdlenebh
Korrekao meéritke (% 0% 3%
Kozteriletl kapcsolat: van hascnia hazerlo nyélen keresziil
Karrekzio merttke 0% % 167
::lr;i;;r::;al, domborzat, suhé:yus.l:jctgafhp alaka, s:ate!yb::l:é‘;;puz 2laka, senb fllalan achusdia B Ebbryke sk Eick
Korrekeod mérttke 3% 8% -10%

Telek méret 2380 m2 kisebb kizebb keebb
Korrekcio mérighe -3% -3% -10%
L;g?:::;;;m {hBumds 0sszkdzmives zazkizmives vilany ga_-'ue:nli-:;;\ ﬂ::'rﬁ] i
Korrck=o 0% 3% 2%

Ovezetl besarolis lako: L6/A-X11/5z-1 lakd: L6/A-XI1/5z-1 lako: LE/A-XI1/Sz-1 lako: LE/A-X11/Sz-1
Korrekao mérieke 0% 0% 0%

Beépithetésbég (szintterilleti
mulatd)

10%, { 0,25 m2im2)

10%, ( 0,25 m2/n)

10%, ( 0,25 m2'Z)

1095, ( 0 25 m2'm2)

Korrckad merteke 0% o Us I %

e £zinpatlanon védettség alalt 5 e s
Megtartandd épiilet 416, meglartand épiilet van RS s it ]
Karrckoo méricke -25% -25% -25%

kcld it in
K'em'.' 162 vizsgait ingatlanhoz 257, 7% 277,
viszonyilva o
Korrigtlacos ar (FilT) €6332 66438 £3 847 71€52

Karrigatér (FY

157 870 6T Ft

blages T ar x telek azperiet

Az lres telek forgalmi értéke
Kerekitve:

158 000 QCOFt
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5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvegeztlk a Budapest, XII. ker., Matyas kiraly Ut 8. szam alatti, 9507 hrsz -0, a kivett neveldintézet megnevezésii
ingatlan értekeléset.

Az ingatlan forgalmi ertékeként a piaci sszehasonlitd modszerrel kapott értéket fogadiuk el, mivel az igy
meghatarozolt érték kozeliti legjobban az ingatian redlis eriékét. A nettd patiasi modszert csak eliendrzésként
alkaimaztuk. Mindezek alapjén a2z érigkelés eredménye:

Az ingatian forgalmi ertéke, kerekitve: 178 000 000 Ft + afa
azaz szazhetvennyolcmillio forint + afa
Az ingatian fajlagos forgalmi értéke 321 m?
redukalt alapteriiletre vetitve, kerekitve: 555 000 F¥Ym?+ afa
azaz Otszazblvendlezer forint/m? + &fa

A meghatarozoft ériék az ingatian per-, leher- es igénymentes allapotara vonatkozik.

6. KORLATOZO FELTETELEK

6.1 Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok onalloan nem hasznalhatok fel, azok csak a
vegso ertek kialakitasat segitik!
A vagyonértekeles vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A jelentés
egyetlen resze sem (kilondsen barmely kovetkezletés, 2 jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban lévé
szemelyek vagy azon cegek szemelyazonossaga, 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 kommunikéacio mas formajan
keresztil az BFVK Zrt. irésos belegyezése és jovahagyasa nalkul.
Az meghalarozoti ériékek kizérolag a jelen vagyonériékelesben foglait celra, a megfogalmazott feltételek mellett
hasznalhatok fel.

6.2 Jogi kériilmenyek
Jogi természetl Ugyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotdl kapott
informécickra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek és
ertekesithelGk és nincsenek olyan megkdctések, amelyeket egyszeri eljarassal ne lehetne tisztazni, hacsak az
értekeles maskent nem emliti.

6.3 Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztink terliletmérest, foldmérést, az értékelésben talalhato alapadatok a
megbizd adatszolgaliatasan és az ingatlzn-nyilvantarias adatain alapul. Feltarasokat, statikai és diagnosztikai
méréseket, flletve éplletfizikai és talajmechanikai vizsgélalokat nem végeztiink, az nem képezte a megbizas
targyat.

Jogi vizsgalatol az atadott iratok {anuimanyozasan tdlmenden nem végeziink. Az ingallan
forgalomképességének jogi eredetld korlatozotisagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs
{udomasunk, ezekert feleldsséget nem vallalunk.

1013 Budapest, Attila 4t 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 35 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-maik bfvk@bivk.hu | www.bfvi.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest XII., Matyas kiraly Gt 8. (hrsz.: 9507)

A kdrnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a temaban szakerot nem vontunk be,
tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem lett ezért az érték megallapitasanal ezt a tenyezét
nem vettik figyslembe.

6.4 Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt caitol és feltélelekidl nem térhet el, akkor sem, ha az & szokasostol
eltér, jogszaballyal efienieies.

Szokasostol eltéré megbizas esetén ériekeld koteles a megbizét errdl tajékoztaini, és 2 tovabbiakban a
fenntartott, vagy a médasitolt megbizasnak megfeleiden efjami.
6.5 Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonériékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek eldirasal és a jogszabalyok
betartasa mellett jariunk el, minden esetben a megbizd megbizasaban foglalt cél érdekében.

6.6 Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagasrt feleldsség az adalgazdat, a rendeikezésre bocsalol,
vagy az informécio kozvelitojél, ezek hianyaban a megbizot ternelik.

Tenyként kezelt, mas énékeld/szakertt aitel készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovelkezietéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol adodd hibakért felelosséget nem vallalunk.

6.7 Felelosség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat &riékeli, &s a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra, készilisegre
vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nemi valiozasokért — bontas, gazdasagi-erkolcsi
avulas, gazdasagi-kémyezeli koriilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol eltéré hasznalat,
&llagromias, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értekét befolyasoljak,
felelésseget nem vallalunk.

6.8 Rejtett hibak
Rejtett hibakeért felelésseget nem vallalunk.
6.9 Ertékeldi fiiggetlenség, objektivits

Az értékeloknek személyes érdekik nem flizGdik az értékelés targyat képezo ingatlanhoz, partatiansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezo ellenére is csak becsillt értéket ad, mivel
a tényleges forgalmi érték a valos vevo és elado kozti alku soran alakulhat ki.

6.10 Ervényesség
Az ériékelés a kiadas napjatol szamitott 6 honapig hasznalhato fel.
Az meghatarozolt értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek mellett
hasznalhalck fel.
Budapest Févaros Vagyonkezeld Kdzpont

n Zartkérilien MiikédS Részvénytirsasag

Budapest, 2018.04.03.

({4, K\___ 2 A~ \
Méricz Istvan Reményi Krisztina
ingatlanvagyon-érékeio igazséagiigyi ingatlan-értékbecslesi szakerto
Névjegyzékszam: 01380/1994 5 -~ - eng. szam: IM 9629/2011
!/ v

A AUY
Fekéshazy Attila
ingatlan-nyilvantartasi es ériekelési irodavezetd
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Teriiletkimutatas
Alapteriilet-kimutatas (F6épiilet)

Helyiség megnevezése | Szint | Alapteriilet | Padidburkolat | Allapot % Redukalt teriilet
szcba fidzzn 20,55 parke=a gyenge 100% 20,55
ezoba fidzon: 31,78 parkema gyenge 100% 31,78
sz0ba fidson 21,35 parke3 gyenge | 100% 2135
szoba kidszn: 21,03 parke=a gyenge 100% 21,03

cse¥dszoba fodszint 7,99 parkeza gyenge 100% 799
kenyha foidszim 10,70 keramiaiap gyengs 100% 10,70
furdd Gidsaint 470 keramaiap gyenge 100% 470
€skzmra kidszint 1,71 kerdmaiap gyengs 100% 1.7
clozet (WC) foidszint 1,14 keramiziap gyenge 100% 1,14
foiyczd foidszint 1283 kerdmialap gyenge 100% 1283
Veranda (beépien) foidsom 16,50 parkema gyengs 100% 15,50
Veranda (beépi=s) emele 21,57 FVC gyengs 10055 21,57
szcba EmEE: 32,68 parke=3 gyenge 100%: 3263
szcba emeiet 22,40 parkeza Qyenge 100% 22,40
szoba EmEiE 21 parke3 gyenge 100% 21
furdd EmEE! 481 kerdmizlap gyenge 100% 481
clozel (WC) emeist 1,14 kerémizlap gyenge 100% 1,14
konyha emele 1055 kerdmiziap gyenge 10056 10,85
cseiédazebs emelel 5,18 FVC gyenge 100% 5,18
€éskamra EmEE 1,20 kerémizisp gyenge 10086 1,20
folyoz0 emeler 1524 keramizlap gyenge 100% 15,22
Erasz EMEE 16,50 keramizlap gyenge 20% 3,30
Teljes alapteriilet: 304 m2 Redukalt netto alapteriilet: 291 m2
Alapteriilet-kimutatas (Melléképiilet)

Helyiség megnevezése Szint Alapteriilet | Padioburkolat Allapot % Redukait teriilet
szoba fidsain: 10,80 kSiap gyenge 70% 7.56
szeba foidszint 15,75 FVC ayenge 705% 11,03

Teljes alapteriilet: 27 m2 Redukalt netté alapteriilet: 19 m2
Alapteriilet-kimutatas (Garazeok)

Helyiség megnevezése Szint Alapteriilet | Padloburkolat Allapot % Redukalt teriilet
garass 1. pince 17,93 teen gyenge 30% 5,39
garazs 2. pince 18,56 bsen gyenge 30% 557
Teljes alapteriilet: 37 m2 Redukalt netto alapteriilet: 11 m2
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Az ingatlanra vonatkozo szabalyozas

A Fovarosi Kozgydlés az 50/2015. (1.28.) Fov. Kgy. hatarozattal eifogadta a TSZT-t és a hozza kapesolédd FRSZ-L. A TSZT 2015.
mércius 18-an lépett hatalyba. A 2012. december 31-én hatalyban lévd, valamint 2 2013, december 31-ig elfogadott telepiilésrendezési
eszkdzEk (igy az FSZKT &5 a KSZT) az {ij szabaiyozas Elelbeiépeség, da legkesdbb 2018 december 31-ig alkalmazhalok.

FSZKT &vezeti besorolas:

FSZKT védelmek és korlatozasok:

FSZKT legi foto:
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Budapest FGvaros telepliilésszerkezeti terve (TSZT)

A TSZT szerint az ovezeti besorolas:

Kertvarosias, sziluettérzékeny, hegyvidéki lakéteriilet (Lke-3) teriilet felnasznalasi egységbe a budai hegyvidék
kivételes adottsagu azon lakoteriletei tartoznak, amelyek nagyrészt a korabbi — a XX. szazad elejére jellemz6 -
uduldtertletekbdl alakultak ki. A magas presztizsd lakéteriileteken alacsony a beépités intenzitésa, de a kialakult nagy
ertékl vegetacio megtartasa érdekében nem is cél annak nivelése. A beépitési magassag 6,5 méterben torténd
meghatarazasaval Uj epiiletek épitése esetén is biztosithato 2 terillet jellegének megtartasa. A beépitési siirliség
megengedett meriéke 0,6. A legkisebb zoldfeliileli &lagérték a teriilet felhasznalasi egységre vonatkozoan 55%.

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 434 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www bivichu

28.



VAGYONERTEKELES Budapest XII., Matyas kiraly Gt 8. (hrsz.: 9507)

Képek
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Utcai bejarat, kerti kapu tamfallal
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A foépllet keleti homiokzata A foépiilet a felvezetd Gttal, észak feldl
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2018,03.12; ",

A mellgképlilet a2 Jend utca feldl

2018.03.12

A féepiilet nyugati homlokzat oldalkeritel
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A hatso bejarat megkozelitése Villanyarak a hatso bejarat mellett
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FOLDSZINT:

i

Kozlekedd Gazkazan
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WC Gazmérd 6ra
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Kozlekedo Beepitett veranda
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2018.03.12.

Szoba Szoba

Szoba Padlaster
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