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Az értékelés azonositéja: B15A392

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

a Budapest XI, Lépés utca . szam alatti, 1835/2 hrsz.-ui, a Budapest Févaros Onkormanyzat
1/1 tulajdonaban lévé, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlanrol.

2016. januar 29.
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VAGYONERTEKELES

Budapest XI. Lépés utca, hrsz.: 1835/2

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest XI., Lépés utca . szam alatti, 1835/2 hrsz.-t, a Budapest Fvaros {f}nkormanyzat 11
tulajdonaban 1&vd, kivett beepitetlen terllet megnevezési ingatlan értékelése.

Elvegeztik a targyi ingatlan értékelesét és tenymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

Vizsgalatunk celja volt, hogy 2016. januar 29.-i érvénnyel kifejezziik a tiszta tulajdonjogl vagyontargy jelen
dokumentum 1.1 - es pont, "Az értékelés célia" alapjan meghatarozott értékét, a Megbizotdl kapott

megbizasnak megfeleléen.

A megbizas adatai

Megbizo: BFVK Zrt. Ingatianhasznositasi lrodéja )
Az ertekeld neve:; BFVK Zrit. -
Az értékelés fordulonapja: 2016. januar 29.

Az ertékelés érvényessége: hat honap

Az értekeles celja;

az ingatlan forgalmi értékének meghatirozasa, vétel
szandek érdekében

Helyszini szemle iddpontja:

Eﬂiﬁ._}anuérEB.

Alkalmazott médszerek:

piaci 0sszehasonlito modszer

Az ingatlan adatai

Az ingatlan megnevezése:

kivett beépitetien terlilet

Az ingatlan fizikai megjelenése:

ires telek

Az ingatlan cime:

Budapest XI, Lépés utca.

Az ingatlan helyrajzi szama; 1835/2 N
Ovezeti FSZKT szerinti; L6 TSZT szerinti. Lk2
besorolas KSZT szerinti: LE-XI/M KESZ szerinti: meg nem késziilt el

A Favarosi Kozgyilés az 50/2015. {1.28.) Fév. Kgy. hatarozattal elffogadta a TSZT-t &5 a hozza kapcsolodd FRSZ-t A TSZT
2015. marcius 18-an lépett hatalyba, A 2012, december 31-én hatalyban levd, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott
telepllésrendezas eszkdzok (igy az FEZKT es a KSZT) az U szabalyozas életbelépéséig, de legkéstbb 2018, december

31-i alkalmazhatdk,

Telek terllete:

Teljes: 321 m? Ertékelt: 321 m?

Epiiletihelyiség alapterilete;

Teljes: m? ' Ertékelt: m?

Tulajdonos; tulajdoni hanyad:

Budapest Fdvaros Onkormanyzat 1/1

Ertékelt ingatlanrész:

teljes ingatlan

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 9 600 000 Ft

azaz: kilencmillio-hatszazezer forint
(fajlagos ertek: 29 800 Ft/m?)

A fenti érték bruttd érték, amely fartaimazza az afa mértekét is és azt a felsknek a mindenkon Afa tirvény szerint kell egymas
kiszblt elszamolnia, annak megfelsifen, hogy alanyai-e az Afa komek,

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

Az értékelés csak eqységes egészkent kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepll részadatok dnalidan nem hasznélhatoak fel, azok csak a végss érték

kialakitasahoz késziiffek!
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VAGYONERTEKELES Budapest XI. Lépés utca, hrsz.: 1835/2

Feladatunkat képezte az ingatlan forgalmi értekének meghatarozasa. Az értékelessel kapcsolatos
megjegyzeseink:

Az értékelt XI. Lépés utcaban 1évé, 1835/2 hrsz.-U ingatlan egy, az Ut szélével parhuzamosan elhelyezkedd,
keskeny, hossz, ies telek. Az értékelt telek Gnalloan nem, csak a szomszédos telkekkel egybevonva
épithetd be. Erre van lehetdség, mivel a XI. Ujbuda Onkormanyzata Keriileti Szabalyozési Terve az eqymassal
szomszédos 1835/2 hrsz.-0,1856/3 hrsz.-1i és 1883 hrsz -1 telkek hatarainak megszinteteset es az ingatlanok
dsszevonasat irja els, A telekegyesitésrol el is késziilt a valtozasi vazrajz (lasd. a Melliékletben). amelynelk
megfeleld modon az 1883 hrsz.-Ui, nagy teriiletli épitési telek tulajdonosal meq kivanjak venni a XI, ker(leli
Ujbuda Onkormanyzata tulajdonaban léve, 1856/3 hrsz.-U ingatiant. Ekhez kapesolddoan vételi szandékukat
fejezték ki az értékelésiink targyat képezd, 1835/2 hrsz.-ti ingatlanra vonatkozoan is. A telskegyesitések
kévetkeziében a 1883 hisz.- teleknek nem csak a beépitheldsége nd, hanem két utcara nyllé saroktelekke
valik, teriilete meg fogja haladni a 2000 m+, gy akér meg is oszthalo. Ezek alapjan targyi. piaci
Bsszehasonlitc modszerrel értékelt ingatlant telfjes értékii telekként vettiik figyelembe szamitasainkban.

Az ingatlan forgalmi értéke 9 600 000 Ft, fajlagos forgalmi értéke 29 800 Ftim?.

Wagyonertékelestnk az alabbi részekbol tevidik dssze:

Kiindulasi alapadatok tartalmazza: a megbizasban foglalt feladatot, a pontos targyat, a cel meghatarozasat,
a felhasznalt informéciok karét, a helyszini szemle rovid leirasat, a tisztazatlan kdnilmenyeket, feladattal
kapcsolatos korlatozasokat,

Ingatlan kérnyezete: teleplilés, kerlilet leirasa itt ismerhetd meg.

Az ingatlan ismertetése tartalmazza; az elhelyezkedés leirasat, térképet, az ingatlan ingatian-nyilvantartasi
allapot bemutatasat, (a meghizasban jeldltingatlan jellege szerint ) a telek jellemzdit, a felepitménylek leirasat,
a helyiséglek bemutatasat.

Az érték definicioja: szakmai dsszefoglalasként tartalmazza az értékeldnek a jogszabaly s a szakmai
sztenderdekben fellelhetd érték definiciokat, valamint ezekbdl az értékelés céljghoz rendelt eértek
kivalasztasanak indoklasat.

Ertékelési modszerek: tartalmazza: a harom értékelési modszer, valamint kombinacidjuk rovid definicidjat,
alkalmazasuk lehettségeit, illetve a legértékesebb és legjobb hasznositas elemzést, az alkalmazott
madszerek kivalasztasanak lehetdsegeit.

Ertékelés, alkalmazott modszer: tartalmazza a kivalasztott modszerek hasznalatat szoveges leirassal, Az
egyes szamitasokat a melléklet teljies egészében, ez a fejezet a szamitasok eredményét tartalmazza, Vegso
érték kialakitasanak modjat, indoklasat.

Fold és felépitmény értékének szétvalasztasa Jamennyiben sziikséges!: az alkalmazandd jogszabaly
kivalasztasa (vagyon vagy helyiség rendelet) a felépitmény és a féldterillet értékenek kilonbsegetdl figg.
Ehhez szilkséges az egyszerli meghantas. Ez ebben a részben talalhatt, A vonatkozé szamitasi reszt itt is a
melléklet tartalmazza.

Vallalasok és korlatozasok: minden olyan kdriilményt, kizarast, vallalast tartalmaz, amely mellett, az ertekeld
a vagyonértékelést készitette, mely kikdtéseket a megbizénak eldir, Ugy mint kompetencia, jogi kérilmények,
felhasznalas kire, feltételei, szellemi alkotashoz kapeselodd jog, jogszabalyok, sztenderdek, becseriék
vallalasa, értékben foglalt részek.

Mellékletek: okiratok, fotok, szamitasok, egyeb.
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VAGYONERTEKELES Budapest XI. Lépés utca, hrsz.: 1835/2

1. KINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbhizas, feladatok, targy, az értékelés célfa

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld ingatian forgalmi értékenek
meghatarozasaval, veteli szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Meghizé rendelkezésiinkre bocsatotta:

Tulajdoni lapot.

Beszereztiik:

Térképmésolatat.

Helyszini szemle:

2016. janudr 28.-an/én helyszini bejarast tartottunk, A helyszini szemle sorén fényképlelvételeket készitettink
es rogzitettiik az ingatlan természetes es fizikai jellemzéit, Allapotat értekbefolyasold adottsagait,

1.3  Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan korllményekért, rejtett hibakert, az ertekelés idépontjaban esetiegesen fennalld, de az értékeld
szamara ismeretlen szennyezes, szennyezidésekért felelisséget nem véllalunk.

1.4 Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informacidkat, anyagokat, méréseket tényként, illetve fenntartasok nélkiil
valonak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és az értékeket ezekre alapozva hataroztuk meg,

2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

2.1 Elhelyezkedés, szomszédos ingatlanck
Tagabb kdrnyezet:

Budapest XI. kerillete, hivatalos nevén Ujbuda valtozatos domborzatd és arculat kerillet, a févaros nyugati
kapuja mind vasuti, mind kozuti értelemben. Nyugaton Budadrssel, északon a X|I. és az |. keriilettel, délen a
AXII. kertlettel szomszédos, keletrél a Duna hatarolja. Négy Duna-hidja a pesti oldalon a IX. keriilettel
kapcsolja Gssze. Mintegy 140 ezer fényi lakosaval a févaros legnépesebb keriilete,

Kozuthalozat

A kerllet Budapest nyugati kapuja, a varos nyugati irany( kdziti forgalmanak a kivezetdje: a Budadrsi Gt
folytatasa, az M1-es és M7-es autopalydk kbzds szakasza, valamint innen indul a nyugati irany( 1-es
(Budadrsi (t), a déinyugatra vezetd 7-es (Balatoni Ut} és a dél felé halad6 6-os foit (Szerémi Gt). Ujbuda
jelentds kozlekedési csomopontjal koze tartozik a XII. kerilet hataran fekvd BAH csomopont, a Méricz
Zsigmond korter, a Kosztolanyi Dezsé tér és a Szent Gellert ter. A pesti oldallal harom kiziti hid koti Gssze a
keruletet (Szabadsag hid, Petéfi hid, Lagymanyosi hid).
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VAGYONERTEKELES Budapest XI. Lépés utca, hrsz.: 1835/2

Kozvetlen kérnyezet, megkozelithetoség

A X keriilet killsd részén levd ingatlan és Gazdagrét a Madarhegy kozdtti, a Budadrsi (ttol eszakra
elhelyezkedd, Hosszarét elnevezésii teriileten taldlhato, Mig a kdzeli Gazdagrét lakdtelepi beépitési, a
Madarhegy kis és kizepes méretil tarsashazakkal beépitett terilet, addig a Hosszlrét nevii kerlletresz a
legutabbi évekig joforman lakatlan volt, beepitése csak az utdbbi néhany évben indult meg.

Az ingatlantol mintegy fél kilométerre esik a Budadrsi Ut, illetve az M1-es és az M7-es autopalyak kivezetd
szakasza. A Budadrsi Ut kerlilet nyugatra esd részeit illetve Budadrs telepllést kol tssze a fovaros kozponti
részeivel. Az ingatlant a Budadrsi Otrdl csak kavicesal szort illetve folditon lehet megkozeliteni.
Tomegkozlekedéssel elsdsorban a Budadrsi (ton kizlekedd 87, 88 szami autdbuszokkal a Kelenfoldi
palyaudvar, a 140, 142 szam( buszokkal pedig a Széll Kalman tér érhetd el. A buszmegallok viszont aranylag
tavol, mintegy 400 méterre esnek az értékelt ingatlantal, Az Kelenfdldi palyaudvarnal létestlt Md-es metrévonal
végallomasa javitotta a karnyék tomegkdzlekedéssel tortend megkozelithetdseget.

Az ingatlan koryezetében még csak gyéren beépitett, nincs megfeleld infrastruktira, élelmiszer bolt, Uzletek
csak a Gazdagréti lakotelepen, 500 méternél tavolabb talalhato,

2.2 Ingatfan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: ~ Budapest XI,, Lépés utca.
‘Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Budapest X1, Lépés utca .
Helyrajzi szama: B 183512 _
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Budapest Févaros Onkorményzat 1/1
Megnevezése: kivett beépitetlen tertilet
Funkcio a valésagban: ] telek 3
Telek alapteriilete: Teljes: 321 m?, Ertékelt: 321 m? B
Epiiletihelyiség alapteriilete: Telies: m?, Ertékelt: m? - -
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek,
széljegy: - - - -
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VAGYONERTEKELES Budapest XI. Lépés utca, hrsz.: 1835/2

2.3 A foldteriilet jellemz6i

Ovezeti FSZKT: L6 KSZT: L6-XI/M
besorolasa: TSZT: Lk.2

KESZ: még nem késziilt el

A Fdvarosi Kozgyiiles az 502015, (1.28.) Fdv. Kgy. hatarozaltal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapesolodd FRSZ-, A& TSZT
2015. marcius 18-an lepett hatalyba. A 2012 december 31-én hatélyban 1&vs, valamint a 2013, december 31-ig elfogadott

teleplilesrendezesi eszkozk (igy az FSZKT és a KSZT) az Uj szabalyozas életbelépéssig, de legkéstbb 2018, december 31-ig
alkalmazhatok,
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Erdssegek: belsd tenyezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben jo az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jdvében, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen,

Gyengeségek: belso tenyezOk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem jb az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzdk, amelyet fejlesztendd terlleteknek is neveznek.

Lehetdségek: kulsd tenyezdk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befalyasolni, de kedvezdek, és rajuk
epitve kihasznalhatjuk az erdsségeinket.

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

3. ERTEK FAJTAK (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai standardok szerint)
3.1 Piaci forgalmi érték

Az abecslilt 0sszeg, amelyert az ertekelés napjan az adott ingatian gazdat cserélhet egy hajlandosagot mutaté
vevl s egy hajlandosagot mutato eladd kozdtt megfeleld marketingtevékenységet kovetd fliggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, korliltekintden, kenyszer nélkdl jartak el.

3.2 Specialis feltételezések miatti eltérések

[ egmagasahb és legiobh hasznalat szerinti értek

Egy ingatlan ésszerlien leheiséges és térvényes hasznélata, amely fizikailag lehetséges, megfelelden
tamogatott &s pénziigyileg megvaldsithatd, és amely a legmagasabb értéket eredményezi.

Alternativ hasznositasi érték

Az alternativ hasznalati ertek az ingatlan piaci értékét jelenti, melyet a jelenlegi hasznalat folytatasanak
feltetelezése nelkiil allapitanak meg.

Kenyszereladasi érték

Az az Gsszeg, amelyert egy ingatian megszerezhetd egy, az ingatlannal vald rendelkezés tekintetében barmely
okbdl kenyszerhelyzetben levd eladotol,

3.3 Nem piaci értek

A piaci ertekidl eltérd bazis hasznalata elott az erékbecslének meg kell hataroznia azt a célf, amelyhez az
ertekelesre szikség van. Az europai és nemzeti torvények és rendeletek altal egy adott esetre elirtak
kivételével az ertékbecsld csak olyan elismert értékelési alapokat hasznalhat, amelyek dsszeegyeztethettk az
ertekeles céljaval, es amelyekkel az ertekelés soran az atlathatosag, koherencia és kévetkezetesséqg alapelvei
nem sertlnek. llyen elterd ertekelesi alapok hasznalatara a torvény elSirasai vagy a kérlimények alapjan,
lletve a megbizd Gtmutatasai alapjan lehet sziikség, amikor a piaci értéket alatamaszto feltételezések nem
minfsitettek, vagy azokat nem lehet teljesiteni. Az eredmény a piaci ertékid| eltérd erték lesz.

3.4 Méltanyos érték

Az az ertek, amely egy eszkoz értékesitése soran kaphatd, vagy egy kotelezettség atadasakor fizetendd
donteslket sajat céljaiknak megfelelden meghozo, az Osszes relevans tényt telies mértékben ismer6 és
hajlandosagot mutato felek kozotti szabalyos tranzakcio keretében. A méltanyos érték altalaban ingatianok
értekelési alapjaul hasznalhato, leginkabb meghatarozott résztvevék kozotti tényleges vagy lehetséges
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tranzakei6 soran, nem pedig lehetséges ajanlattevok szélesebb korli piacterét feltételezve. Emiatt gyakran
eredményez az ingatlan piaci érteketdl eltérd érteket.

Ugyanez szamviteli célok esetén:

Kifejezetten a Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok altal hasznalt kifejezés, amelynél jollehet a piaci
értek telies meghatarozasaval Gsszehasonlitva kissé lazabbak a feltételezesek, gyakran a piaci értekkel
azonos eredményt kapunk: az az értek, amely egy eszkoz ertékesitése soran kaphato, vagy eqy kotelezettség
Atadasakor fizetendd, az értékelés napjan a piaci szerepldk kozott torténd szokvanyos tranzakcio kereteben.

3.5 Specialis érték

Olyan értek, amely figyelembe vesz olyan jellemzdket, amelyek egy specialis vasarld szamara meghatarozott
ertéket kepviselnek.

3.6 Befektetési érték

A befektetési erték valamely eszkdznek a tulajdonos vagy lehetséges tulajdonos szamara nyujtott ertéke
egyedi befekietési vagy miikodési célokra.

3.7  Hitelbiztositéki értek

A hitelhiztositéki &rték valamely ingatlannak az dvatos becslés alapjan meghatarozott értéke. A hitelbiztositeki
értek megallapitasa soran a jelzalog-hitelintézet altal folyositott kdlcsondk hossz( lejaratabél szarmazo sajatos
kockazatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdonsagait és hozamait veszik figyelembe, amelyek
varhatban a jBvaben bammely tulajdonost megilletnek, A hitelbiztositeki értékben a hiteligylet kockazatai,
nevezetesen a hitelezett tevékenyséqg kockézatai és a hitelfelvevd személyében rejlé kockazatok nem vehettk
figyelembe.

3.8 Biztositasi érték

Egy ingatlan .biztositasi értéke” azt az dsszeget jelenti, amelyet egy biztositasi szerzodésben elfogadnak az
adott ingatianra vonatkozdan, mint a biztositd kdtelezettseget abban az esetben, amikor az adott ingatlanra
vonatkozd biztositasi szerzédésben meghatarozott kockazat miatt kar vagy penzigyi veszteseg kovetkezik
be. Amikor az értékbecsltnek biztositasi ertéket kell meghataroznia, azt az értéket kell megbecsilnie, amely
az adott ingatlanra vonatkozdan megfeleld biztositasi fedezetet nyljt.

3.9 Ertékcsokkent potlasi kéltség

Az ertékesokkentett potlasi koltség egy vagyontargy annak korszerli megfelelGjevel vald helyettesitesenek
folyd kéltsége, levonva az Gsszegbdl a fizikai allagromlas, az avulas és a szlkseges javitasok koltsegeit.
3.10 Felszamolasi értek

A vallalkozas vagy levékenység megszintetese kapcsan a vagyontargy, meghatarozoft idon beldli
értékesitesavel realizalhato nettd dsszeg.

3.11 Eloszereteti érték

Valamely vagyontargy szubjektiv ertéke, amelyet szemelyi, erzelmi okok alapozhatnak meg.

3.12 Konyv szerinti érték

A szamvitelben hasznalatos fogalom. Az adott allbeszkdz konyvekben nyilvantartott, forduldnapi érteket jelenti.
Kiszamitaskor a bruttd ertékbdl levonjak a szamviteli szabalyok szerinti, a fordulonapig kiszamitott
amortizaciot. Vagyonértékelési célokra csak korlatozottan alkalmas.
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313 Hasznalati érték

Konyvelés altalanos szabalyai szerint a hasznalati érték az a maximalis pénzosszeg, amely a vagyontargy
folyamatos mikddtetésébdl (optimalis birtoklasabol) és a végsd piaci eladasabol szarmazik.

3.14 Legjobb hasznositas szerinti érték

A legertekesebb es legjobb hasznositas meghatarozhatd, mint egy lres foldteriletnek vagy eqy beépitett
teleknek olyan ésszeri, lehetséges és térvenyes hasznalata, amely gyakorlatilag megoldhato, kelléen indokalt,
pénzlgyileg megvaldsithatd és a legnagyobb értéket eredmenyezi. A négy feltetel, amelynek a legértékesebb
es legjobb hasznositasnak meg kell felelnie, a jogi engedelyezhetdseg, gyakorlati kivitelezhetdséq, pénzigyi
megvalosithatosag es maximalis nyeresegesseg.

3.15 Egyéb {hasznalali jog ertekének meghatarozasa)
Hasznalati jog értek nem mas, mint az ingatlan korlatian hasznalatabol szerezhetd gazdasagi elény értéke.

3.16  Feltételezett forgalmi érték
Azt az értékét fejezi ki, amit forgalomképessége esetén ér az ingatlan.

3.17 Kivalasztott érték

A megbizasban meghatarozott cél érdekében az értékeldi modszerek kozill kivalasztjuk a legmegfeleldbhb (ek)
et

4, ERTEKELESI MODSZEREK (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai standardok szerint)

Az ériékelés a TEGOVA altal javasolt modszemek (Eurdpal Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
keszllt. Magyarorszagon az ingatlanériekeles modszereit a termdfoldnek nem mindsilé ingatianok
hitelbiztositeki ertékenek meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VIII.11.) PM rendelettel madositott, 25/1997.
(VIIl. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzértek harom modszerrel kozelithetd meg.
4.1 Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

Az osszehasonlitd adatok elemzesen alapuld értékelés elstsorban mar megtoriént, konkrét és ismert
adasvételilbérleti Ugyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik.

A modszer fi lepésel:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzese.
Fajlagos alapertek meghatarozasa,

Ertékmodositd tényeztok meghatarozasa, elemzese.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos értek szamitasa,

Veqst ertek szamitasa a fajlagos ertek és az ingatlan mérete szorzatakent.

1 F= 03 B = —

Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanckat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedes es az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentésen eltérd szélsd értékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

eAz elemzéskor az ertékeltinek az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismermie, s ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzameérmi. Csak azonos értékformakat és csak
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azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Osszehasonlitani, illetve a killonbozd
értékformak és jogok kazott korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az osszehasonlitd adasveteli arakat az
altalanos forgalmi add nélkiil kel figyelembe venni,

o Az elemzett dsszehasonlitd adatokbo! kell az alapertéket meghatarozni. Ez az alapértek fajlagos érék,
Altaldban terliletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen meérbszamaok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai &gy stb.) is alkalmazhatoak,

o/ vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa ertekmaodositd tenyezok figyelembevetelével
torténik, Ertékmadositd tenyezéként csak olyan jelentés, értéket befolyasold tényezd vehetd fel, amely az
osszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzd.

Az értékmodosito tenyezok kozll az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o] Miszaki szempontok
Epitészeti szempontok

o Hasznalati szempontok

o} Telekadottsagok

o Infrastruktira

O Kornyezeti szempontaok

o Alternativ hasznositas szempontjai

o Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

o Az értékelésben az értékmaodosito tenyezok kozil az erieket jelentdsen befolyasolokat fel kell tuntetni,
és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszerlien is meg kell hatarozni. Az
ertekmodositd tenyezék alapjan kell médositani a fajlagos alaperteket.

oAz ingatian forgalmi értékét a fajlagos alapérték ertekmadositasa utan kialakuld fajlagos értek és az
ingatian méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd dsszehasonlito adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kilon-kiilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterllet es a felépitmenyek kilon is ertekelhetdek.

4.2  Jovedelem vagy hozam alapi megkdzelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jivébeni hasznainak és az ezek megszerzese erdekeben
felmeriild kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeli le az értéket. Az ertek megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz érteke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenerteke. Az
értekelésnél az ingatlanok funkeidja mellstti optimalis bérbe adhatosag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbdl
szérmaz6 rendszeres bevételekst, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci osszehasonlité adatok
felhasznalaséval hatarozzuk meg. Az Osszehasonlitd adatokbol korrekcios tényezdk alkalmazasaval
teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevetelekbdl
levonjuk a béridre &t nem hérithato, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansaghol adédo atlagos
bevetelkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereseg es a tokesitesi rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlab - az ingatian funkcidja alapjan - az adott ingatlantel, mint befektetestol a piaci szereplék
altal elvart megtérilési rataval egyenld,

4.3  Nettopotlasi kdltségszamitas

A nettopotiasi koltségszamitas lenyege, hogy az ingatlan Gjra-eldallitasi kdltsegebdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idd mualasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitmenyekhez tartozd féldterilet jelenlegi értékét. Ez a médszer fejezi ki legkeveésbe a tenyleges piaci
viszonyokat, Epités alatt lévs, vagy karosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas modszer nem all rendelkezesre.

A modszer 16 lepései:
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1. Atelekerték meghatarozasa.
2. Afelepitmény Gjraépitesi vagy potlasi kdltsegének meghatarozasa.
3. Awvulasok szamitasa.
4, A felépitmény Ujra-eldallitasi koltsegebdl az avulas levondsa és a telekértékkel valo
Osszegzese,
1. A foldteriilet ertéket annak Ores allapotban valo ertekelésevel kell megallapitani, vagy a piaci

osszehasonlito adatok elemzesen alapulo madszer, vagy kilénleges esetben a hozamszamitason
alapulo modszer szerint.

2. A potlasi kltseg olyan szerkezeteket és epitesi munkat takar, amellyel az értékelés iddpontjaban a
meglévo funkeiok (de esetleg mas szerkezetek és milszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennenek. Az Ujraepitési koltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan Gjrateremtesének koltsegeit kell elbiranyozni, flggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az Ojraépitési koltseg egylittesen: Gjra-elallitasi kiltség.

Az Ujra-el0allitasi koltsegen minden tenylegesen felmeriild koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tenyleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az epillet Gjra-eldallitasi koltsegebe az épliletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell
erteni, mig a mobiliakat ki kell zami.

Az Ojra-eldallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megepitésenek eredeti koltségeibdl vagy annak kényv szerinti értékébdl indexélassal
levezetett Ujra-eldallitasi ertek csak kiveteles esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
nehany even belil keszult el, es ha a bekeriilesi kéltségeket megbizhatban dokumentaltak.

3. Az avulas az id6 milasa miatti értékosokkengs. Harom {6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
es a gazdasagi-, kormyezeli avulas, Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

4. Az Ojra-elallitasi kéliséget az avultsaggal csokkentve es a telekértékkel ndvelve adadik eredményiil a
kéltségalapon szamitott forgalmi érték.
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5. ERTEKELES, ALKALMAZOTT MODSZEREK
Jelen értékelésben a piaci fsszehasonlitd modszert alkalmazzuk az alabb reszletezettek szerint.
5.1  Piaci dsszehasonlito modszer

Az dsszehasonlitd adatok keresése sordn elsd lépésben adatokat gylijtottink az értekelendd eszkozhoz
hasonlo alaphalmazt kepezve, vizsgaltuk a Tarsasagunk altal, valamint a helyi Onkorményzat altal értékesitett
ingatlanok adatait, 4 vizsgalat soran kider(lt, hogy az értékelt ingatlannal Gsszehasenlithato publikus adat nem
all rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjesziettlik az értékelés iddpontjaban a nyilvanosan elérhetd
forrasokbal szarmazé (intemet pl, az ingatlan.com. és az origoingatian.hu-, ingatlanigyndkségek adatai, stb.)
kinalati adatokra is (eltekintve az also és felsd szélstértékektol).

Az igy kapott dsszehasonlitd adatokat elemeztiik, Gsszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, gondosan
mérlegeltiik az értékmodositd hatasokat, s ezt kdveten vegeztik el a forgalmi erték meghatarozasat az
alabbiak szerint.

Az adatgytijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitett, illetve értékesitesre
szant ingatlanok adatait, melyeknek fébb paraméterei a legkozelebb alinak az ertekeles targyahoz. A korrigalt
kinalatifeladasi arakbél kiszamitottuk a telkek terlleteire esO fajlagos érekeket, melyeket a korrekcids
tenyezokkel modositottunk. A figyelembe vett korrekcios tényezék az elhelyezkedes és a kozlekedes -
megkdzelithetiséq, a telek dvezeti besorolasa, a telek merete és alakja, a panorama, a kézmivek. Az
dsszehasonlitd adatok ezekben a szempontokban — a méretet kiveve - nem témek el nagymértekben az
értékelt ingatlantdl. Az értékelt ingatlan abbol a szempentbol viszont specialisnak szamit, hogy onalldan nem,
csak a szomszédos telkekkel egyiitt beépithetd. Ere lehetdséget ad a Keriileti Epitési Szabélyzat, és az
egyesitésrdl elkészilt a valtozasi vazrajz is. Mivel a telekegyesitéssel csak a leendd szomszedos, 1883 hrsz.-
(i ingatlan mindenkori tulajdonosal tudnak élni, ezért értékelésiinkben a katdtt vevére vonatkozd tenyezdt
negativ korrekciokent, -20%-os érékkel vettik figyelembe a korrekcios tablazatban.

Osszességében a korrekcios tényezdk mértéke a +0-30%-0s savon belll mozog.

A korrekciot kivetten kiszamitottuk a kivalasztott korrigélt fajlagos ertékek szamtani atlagat, mely az ertekelt
ingatlan értékének alapjaul szolgald fajlagos arat eredmenyezte.

A mellékletek kozott a Szamitasok elsd része tartalmazza az Gsszehasonlito adatokat, figyelembe véve a
korlatozasokat és korrekciokat, és tartalmazza az ingatlan meghatarozott forgalmi érfékeél, mely a 321 m?
tekintetében, kerekitve 8 600 000 F forgalmi értéket jelent. A fajlagos ertek 28 800 Ft/m?,

5.2 \Végso érték kialakifasa

Elvégeztilk a Budapest XI., Lépés utca . szam alatti, 1835/2 hrsz.-0, a Budapest Fovaros Onkormanyzat 1/1
tulajdonaban 1évd, kivett beépitetlen terlilet megnevezési ingatlan értékeleset a piaci Gsszehasonlito modszert
alkalmazva.

Az ertekelés eredmenye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 9 600 000 Fi

azaz: kilencmillio-hatszazezer forint
(fajlagos érték: 29 800 Ft/m?)

A fenti erték brufth énék, amely tartaimazza az afa mertéket is és azt a feleknek & mindsnkor Afa torvény szerint kell egymas
kazdtt elezamolnia, annak megfelelden, hogy alanyai-e az Afa komek,

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.
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VAGYONERTEKELES Budapest XI. Lépés utca, hrsz.: 1835/2

6.

KORLATOZO FELTETELEK
6.1 Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok onalloan nem hasznalhatéak fel, azok
csak a vegso erték kialakitasat seqitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogét. A
jelentes egyetlen része sem (kilonosen barmely kovetkeztetés, a jelentest alaind vagy azzal kapcsolatban
levi szemelyek vagy azon cegek szemelyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhato nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetes, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikécio
mas formajan keresztill az BFVK Zrt, irasos belegyezése és jovahagyasa nélkil,

Az meghatarozott ertékek kizarolag a jelen vagyonertékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

6.2 Jogi kériilmények

Jogi természet (gyekben nem vallalunk feleldsseget, Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kitelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, &s a megbizétol kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleltek
es ertékesithettk és nincsenek olyan megkotesek, amelyeket egyszerli eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értekeles maskent nem emliti.

6.3 Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink terlletmérést, féldmérést, az értékelésben taldlhato alapadatok a
megbizd adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartds adatain alapul. Feltarésokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épliletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem vegeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az Atadott iratok tanulmanyozésan tiimenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetll korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs
tudomasunk, ezekeért feleldsseget nem vallalunk.

A kémyezetvedelmi és talajvizsgalat nem képezle a megbizas targyat, a témaban szakeértdt nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezert az értek megallapitasanal ezt a
tenyezdt nem vettilk figyelembe.

6.4 Megbizastol valo fiiggés

A vagyonertekeld a megbizasban foglalt celtol és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokésostol
eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostdl elterd megbizas eseten ertekeld koteles a megbizot erél tajékoztatni, &s a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfelelden eljarni.

6.5 Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértekelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek eldirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizo megbizasaban foglalt cél érdekében,

6.6 Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaér felelésséy az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacio kbzvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.
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Tényként kezelt, mas értékeld/szakértd altal készitett értékelés/szakvelemeny, tenyeket, veleményeket és
kivetkeztatéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol adodo hibakért feleldsséget nem vallalunk.

6.7 Felelosség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogét ertékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemi valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkdlcsi avulds, gazdasagi-kérmyezeti kérilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltérd hasznalat, allagromias, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili epites -, melyek az ingatlan erteket
befolyasoljak, felelésseget nem vallalunk,

6.8 Rejtett hibak
Rejtett hibakert feleldsséget nem vallalunk.
6.9 Ertékeldi fiiggetlenséy, objektivitas

Az ertékeldknek személyes érdekiik nem fiizbdik az értekelés targyat kepezd ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értekelés minden figyelembe vett tényezd ellenere is csak becsilt érteket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevd és eladd kdzti alku soran alakulhat ki,

6.10 Ervényesség
Az értékelés hat honapig érvényes, ezt kovetten aktualizalas, vagy 0 értékelés készitese szikseges.

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

Budapest, 2016, januar 29,
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MELLEKLETEK
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Jegyzokényv a Budapest, Xl.ker. Ujbuda Gnkoramnyzata tulajdonaban 1évo 1856/3
hrsz.-i telek elidegenitésérol

BUDAPEST FOVAROS XI. KERULET UJBUDA ONKORMANYZATA
GAZDASAGI BIZOTTSAG
1113 Budapest, Bocskai 0t 39-41.

Kivonat

a Gazdasdgi Bizottsig 2015, oktdber 14-i
nyilvinos jegyadikinyvebal

H29/GTRIZ01S, (XK. 14.) Hatarozat

A Gordasigl Bizoltsdg 12 igen szavazattal, ellenszavazat nélkiil, 1 tarlozkodassel agy
hatirozctl, hopy o Budepest Tn{‘l'.-'arm X1 ker. Ujbuda Onkormanyzata tulajdondt képezd
Budapest X1 ker. {1856&3) hesz-0, KSZT alapjin telelké alukuld ingatlandt slidegeniti
Hajmassy Lajos &5 Hajmbssy Gdbor T{:S?Dél 144 mlajdoni hdnyad aranyban.

A vételirat 11.500.000 + AFA taszepben hatirorzs mep, melyet epyiisszeghen, készpénzben
kell mepfizetni az addsvétell szereidés hatilybalépésér kivetd 15 napon belil,

Az adasvérell szerzides megkBtésére sz ajinlat kézhervételit ktivetd 43 napon belil van
lehetbscs.

Felkéri a Polghrmestan az adisvéreli szerzbdés megkdtésére.

Egyhen a CER/GBI0T VL 2.) & Y93/GR/2013.(VIIL 27.) spami hatdrozatait visszavonja.

e
.m@\/@ L /U//

Cseﬂ:lus L.dszlé
Fembk

Hatdrida: 2015, decamber 15.
Felelis:  Csernusg Ldszld elnok
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Az ingatlanra vonatkozo szabalyozas

A Favarosi Kozgylles az 502015, (1.28.) Fév. Kgy. hatarozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapcsoldds FRSZ-L A TSZT 2015,
marcius 18-an lepett hatalyba. A 2012, december 31-8n hatalyban levs, valamint a 2013, december 31-ig elfogadott
telepiilésrendezési eszkdzok (igy az FSZKT és a KSZT) az (j szabélyozas eletbelépéséig, de legkéstbb 2018, december 31-ig
alkalmazhatok,

FSZKT dvezeti besorolas:

FSZKT légi foto:
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Budapest Fovaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT)
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Iediwrdetik ne ~orakgnan - sl nbkoméngberuieiskenl Likdeid — (eetjenek mep @ WRORY, 3
berbeamopan - lacatarchban p EErhaacsdath EpTTETANE Ishaigaegatis,  QLEsbA.  Rilakll,
wgHEEvEIT SOTIRE buhireln, “detlidy #e ipers tacdilingd] zeceben 115 m" hhat 3
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Szamitasok

AZ INGATLAN FORGALM| ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI OSSZEHASONLITG MODSZERREL

Osszehasonlitasha . Lépés U hrse
; I, 4 5 i L
bevont ingatianok 18352 Kl Lépds u. kirnyeke| X1 Gurol kez Kl Lépés u
Ertakmodositd tényezok | Vizegalt ingatian 1 z 3.
Ajanlat ar (F A8 00000 A4 BOO 000 43 000 000j
Kinalatial korigal ar(Fh 43 200 000 A4 420 100 38 700 000
Tekk eriletm?) 321 1H7e 1072 1070
Fajlagos nm ar (Fim® 36 T35 41 810 35 168
lejis keskeny, dsszikdzmives, kizel slk, szabalyos | kibzel 3k, szabalyos
Eqyah hosszo, Ot szelEn Bivd | szabalyos alak, alakl tahek, kizmi | alaki okak, ke
telak enyhén lejiis elak az uinaban #z uahan
Kerlileren bekl keveshd fb hasanlé hasonié
alhalyarkadas 5% 0% 0%
Kizlekeddbs jotk jobb: hasoals
-5% -5% 0%
Merat {m®) 21 nagyabh nagyabh nagyahi
108 10% 10%
Damborzal kjtia =ik &g hasonid
-10% ~10% 0%
Ovozel basoralis LE- 31 LA-X1/M LE-X1/M LE-#1
beépithetiséy 0% 0% 0%
Panorama it kevesabh kevesabb hasankh
5% 5% 0%
Kiztarilal kaposolat burkolatan ot burkoladan (it burkolatan (1 burkalatian at
0% 0% (1%,
Ktz sizmivek 8z uicdban | tsszkbzmives ek | Ssszkiemives klek kni:;iz:; HE
0% -10% 0%
a drtdkasks kb
" vEVES, Mivel csas r . -
Egyan belekegyeshts ukin andllcan beepthetd | dndliéan beépthatt | tnaloan beépihet
Epthalh be
=20% -20% -20%
Komekeld a vizsgalt ingatlanhoz viszanyitva -25% =30 =10%
Karrgah Sjlagos & (Fiid) 28 780 27 551 29 267 32 551
Korrigak ar (Fi 9 562 500 fallages nm &r 5 telek ks
Atelek tsszohasonlitd médszer szarinti étéke
kerekitve {Ft) 9 600 000
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Horath Gydrgy okl, magasépitd zemméndk, ok, Ingaliangazdalkodi-ESSEC, okl ingatlanvagyon-ériekeld és kizvafild
iqazsaglay ingatlanfargalmi szakard Ik 484771985

MYILATKOZAT
Alulirott Horvath GyGrgy igazsaggyi ingatlanforgalmi szakérts nyilatkozem, hogy a (z)
Budapest XI., Lépés utca . szam alatti, 1835/2 hrsz.-i,
a Budapest Févaros Onkormanyzat 11 tulajdonaban léve, kivett beépitetien teriilet megnevezési ingatlan vonatkozasaban
Moricz Istvan ingatlanvagyon-értékeld az ingatlan vagyonénékelését a szakmai eldirasoknak megfelelden, valamint a BFVK
Zrt. kialakult gyakorlata alapjan allitotta Gssze.
Az értékbecsles soran felhasznall dsszehasonlith adatokkal és gz azokbol alkalmazott értékelési modszerrel és az énekelés

soran levont kivetkeztetésekkel egyetértek, az énékalésben megallapitott forgalmi értékek a szakmai tapasztalatom szerint,
altalam elfogadhatd mértekil, redlis forgalmi értéket tartalmazzak 2016, januar 28-én érvényes &rszinten:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 9 600 000 Ft
azaz: kilencmiilio-hatszazezer forint
(fajlagos érték: 29 800 Ft/m?)

{dsszegben.

A fenti értek bruttd érék, amely tartaimazza az &fa mérntéket is és azt a felaknek 2 mindenkori Afa tarvény szerint kel
egymas kOzott elszamolnia, annak megfelelien, hogy alanyai-e az Afa kimek,

A meghatdrozott érték az ingatlan per-, teher-és igénymentes &llapotéra vonatkozik.

Budapest, 2016. januar 29.

E:;{i\:‘
[
" ¥

Haorvath Gyorgy
okl, magasépitd izemmérnak
okl. ingatlangazdalkodo-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-énékeld és kizvetits
igazsaglgyi ingatlanforgalmi szakertd
eng. szam: [M 484771994
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