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Budapest Févaros Vagyonkezel6 Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: F/17/U/81

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

a 2141 Csémér, Ady Endre utca 1342 hrsz. szam alatti,
1342 hrsz.-, a Budapest Févaros Onkormanyzata
1/1 tulajdonaban lévé, kivett beépitetlen tertilet megnevezésii ingatlanrol.

Budapest, 2017.06.26.

Az értékelés harom eredeti példanyban készult, ami példanyonként egy elélapot és 21 szamozott oldalt
tartalmaz a felsorolt mellékletekkel egyditt, tovabba a mellékletek utan csatolt igazsaglgyi ingatlanforgalmi
szakert6i nyilatkozatot!
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ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a 2141 Cs6mor, Ady Endre utca 1342 hrsz.-ti, a Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonaban
|évé, kivelt beépitetlen tertilet megnevezés(i ingatlan erickelese.

Elvégeztik a targyi ingattan értékeléset s ténymegallapitasainkat az aléhbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai
Meghizé: F8polgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkedasi Féoszidlya
Az értékeld neve: BFVK Zrt.
Az eériekeles kiadasanak datuma; 2017.06.26.
TR az ingatian forgalmi értékének meghatarozasa, értékesitési
Az érekeles ceélja szandek érdekében
Helyszini szemle idépontja: 2017.04.24.
Alkalmazoti modszerek: piaci sszehasontitd médszer
Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai
Az ingatlan nyilvantartés szerinti kivett beépitetlen terllet
megnevezése:
Az ingatlan fizikai megjelenése: épitési telek
Az ingatlan nyilvantartasi cime: 2141 Csdmér, Ady Endre utca 1342 hrsz.
Az ingatlan helyrajzi szama: 1342
Qvezeli besorolas: Lke-5/2
Telek teriilete: 395 m? ]
Tulajdonos; fulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1
Ertékelt ingatlanrész: teljes ingatlan
Az értékelés megatiapitasai, eredménye:
Az ingatlan forgalmj érféks, kerekitve: 3 040 000,- Ft + afa
azaz: harommillid-negyvenezer forint + afa
Az ingallan fajlagos forgalmi értéke, 7 696,- Fifm2 + afa
kerekitve: azaz hétezer-hatszazkilencvenhat forint/m?

A meghatarozoftt értek az ingatlan per-, feher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

Az érickelés csak egységes egészként kezelhefl, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet, Az ériékelésben szereplt részadatok 6nalloan nem hasznélhaidk fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziitek!

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

Az értékelt ingatlan egy jelentds részét a természetben az uicafront feld! tekintve a jobb oldali szomszed
tulajdonosa elkeritette, 2 maradék kisebb reszt a helyiek gyalogos dsvényként hasznaljak a sineken tuii
lakodvezet megkozelitésére.

A telek épitési telek, mely a helyi épitési szabalyzat szerint oldalhataros, vagy szabadonalld épitési moddal
beépithets. Ugyanakkor a telek mérete nem éri el az dvezetben meghatarozott minimalis telekmeretet,
valamint a révidebb, utcafronti oldala nem éri el az épitési szabalyzatban meghatarozoit 15 m-es utcai
telekszélessegel.
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Az ingatlan értékesithetosege korlatozott, vélelmezhetéen csak a két szomszédos ingatlanok tulajdonosai
koreben lehet értékesiteni, szélesebb korben, normal piaci viszonyok kozott pedig nem.

Az ingatlan forgalmi értekének meghatarozasara a piaci 6sszehasonlité szamitasi modszerrel meghatérozott
értéket vettlik figyelembe, mivel az igy meghatarozott érték kozeliti legjobban az ingatlan realis értékét.

A fentiek figyelembe vételével az ingatlan becsiilt forgalmi értéke méltanyos érték.

Budapest, 2017.06.26.

Budapest Fvéiros Vagyonkezel Kézpont
- - Zartkor(ien Mkdd5 Részvénytarsasag
< af ' 2, fads

y if l ey haol, ‘i | @B
Fekés'hézy'AttiIa Tikosné Aradi Zsuzsanna
P A TR . ingatlanvagyon-értékeld
Ingatlan-nyilvantartasi és értékelési Irodavezetd Néviegyzékszam: 0750/1992
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1.  KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

Fépolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi FGosztalya megbizta tarsasagunkat a cimben szerepl6 ingatian
forgalmi értékének meghatarozasaval, értékesitési szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizé rendelkezésiinkre bocséatotta:

Tulajdoni lapot.

Beszereztiik:

Térképmasolatot

Helyszini szemle:

2017.04.24 -én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink es
rogzitettiik az ingatlan természetes és fizikai jellemzdit, allapotat értékbefolyasold adottsagait.

2. AZINGATLAN KORNYEZETE

2.1  Elhelyezkedés, szomszédos ingatlanok
Tagabb kérnyezet:

CsOmor nagykdzség a fovarostol észak-keletre, Budapest hataratol
alig egy kilométerre, az MO-s korgy(ird mellett talalhato.

A budapesti agglomeraci6 egyik zsaktelepllese, vagyis nincs atmend
forgalma.

Kozvetlen HEV- és buszjarat koti 6ssze a févarossal. A Godollsi-
dombsag szélén helyezkedik el, fekvése kellemes, dimbes-dombos.
Lakéinak szdma a sok kikoltoz6 kovetkeztében az utobbi két és fél
évtizedben majdnem megduplazodott

Kézvetlen kérnyezet, megkézelithetoség

Az értékelt ingatlan Csomor kozponthoz kozeli részénél, a HEV
allomastdl mintegy par szaz méterre, csaladi hazas kérnyezetben
talalhato.

Megkézelithetd autdbusszal, HEV-vel, valamint személygépkocsival
egyarant.
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3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

_Ingatlan természetbeni cime: 2141 Cs6mor, Ady Endre utca 1342 hrsz.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 2141 Csbmor, beltertilet 1342 hrsz.
Helyrajzi szama: 1342
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Budapest Févéros Onkormanyzata 1/1
Megnevezése: kivett beepitetlen tertlet
Funkcié a valésagban: épitési telek
Telek alapteriilete: 395 m2
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, Vezetékjog 26 m? teriiletre, jogosult: ELMU Halézati Kft
széljegy: Vezetékjog 56 m? teriiletre, jogosult: ELMU Halozati Kft

3.2 A féldteriilet jellemzoi

Telek szoveges leirasa: '

A telek trapéz alaku, részben keritett. A telek végénél HEV kitérd sin huzddik, mely jelenleg hasznalaton
kivali.

A telek egy jelentds részet a természetben az utcafront felél tekintve a jobb oldali szomszéd tulajdonosa
elkeritette, a maradék kisebb részt a helyiek gyalogos svényként hasznaljak a sineken tuli lakodvezet
megkdzelitésére.

Az ingatlan épitési telek, mely a helyi épitési szabalyzat szerint oldalhataros, vagy szabadonall6 épitési
moddal beépithetd. Ugyanakkor a telek mérete nem éri el az dvezetben meghatarozott minimalis
telekméretet, valamint a rovidebb, utcafronti oldala nem éri el az épitési szabalyzatban meghatarozott 15 m-
es utcai telekszélességet.

Ovezeti besorolasa: Lke - 5/2
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3.3 SWOT analizis
erésségek gyengeségek
e clhelyezkedés e kis alaptertilet
e HEV kitéro sin
lehetéségek veszélyek
e beépités ® -
e szomszed telekhez csatolas

Erdsségek: belsd tényez6k: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovében, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: bels6 tényezék: olyan tulajdonsagok, amelyben nem jo az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemz6k, amelyet fejlesztendé teriileteknek is neveznek.

Lehetdségek: kils6 tényezok: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az er6sségeinket.

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

T



VAGYONERTEKELES 2141 Csdmor, Ady Endre utca 1342 hrsz. {hrsz.: 1342)

Veszélyek: killsd tényezOk: olyan korlatok, negativ tényezok, amelyeket nem fudunk befolyasolni, és
csdkkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

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

FAJTAI
Piaci forgaimi ériék

Az abecslilt 6sszeg, amelyert az értekelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlanddsagot mutatd
vevl &s egy hajlandosagot mutatd eladd kozbtt megfeleld marketingievékenységet kdvetd filggetlen
tranzakeid keretében, ahol a felek tajekozottan, koriiltekintéen, kényszer nélkiil jartak el.

Speciilis feltételezések miatti eltérések

Legmagasabb és legjobb hasznalat szerinti ériék

Egy ingatlan ésszerlien lehetséges és torvényes hasznalata, amely fizikailag lehetséges, megfeleléen
tamogatott &s penzlgyileg megvalosithatd, s amely a legmagasabb ériéket eredményezi.

Alfernativ hasznositasi ériék

Az alternativ hasznélati érték az ingatian piaci értékét jelenti, melyet a jelenlegi hasznalat folytatasanak
feltételezése nélkill allapitanak meg.

Kénvszereladasi ériék

Az az Gsszeg, amelyért eqy ingatlan megszerezhetd egy, az ingatlannal vald rendelkezés tekintetében barmely
okbdl kényszerhetyzetben levd eladotdl.

Nem piaci érték

A piaci értékidl eltérd bazis hasznalata elStt az értékbecslének meg kell hataroznia azt a célt, amelyhez az
értekelésre sziikség van. Az eurdpal és nemzeli torvények és rendeletek &ltal egy adoit esetre eldirtak
kivételével az értékbecsld csak olyan elismert értékelési alapokat hasznalhat, amelyek Gsszeegyezietheldk az
értékelés céljaval, és amelyekkel az értékelés soran az atlathatoség, koherencia és kovetkezetesség alapelvei
nem serlinek. flyen eltérl ériékelési alapok hasznalatara a tdrvény elbirasai vagy a kdriimeények alapjan,
illetve a megbizd Gtmutatasai alapjan lehet sziikség, amikor a piaci ériéket alatdmasztd feltételezések nem
mindsitettek, vagy azokat nem lehet teljesiteni. Az eredmény a piaci értékidt elterd érték lesz.

Meltanyos érték

Az az érték, amely egy eszkdz értékesitése soran kaphatd, vagy egy koitelezetiség aladasakor fizetendd
déntésiiket sajat céljaiknak megfelelden meghozo, az Gsszes relevans tényt telies mértékben ismer§ és
hajlandésagot mutatd felek kdzotti szabalyos tranzakcio keretében. A méltanyos érték altalaban ingaflanok
értékelési alapjaul hasznalhat6, leginkdbb meghatarozott résztvevék kozotti tényleges vagy lehetséges

tranzakcio soran, nem pedig leheiséges ajanlattevik szélesebb korli piacterét feltételezve. Emiatt gyakran
eredményez az ingatlan piaci értékéidl eltérd értéket.

Ugyanez szamviteli célok esetén:

Kifejezetten a Nemzetkdzi Pénzlgyi Beszamolasi Standardok aital hasznélt kifejezés, amelynél jolichet a piaci
ériék telies meghatarozasaval Gsszehasonlitva kissé lazébbak a feltélelezések, gyakran a piaci értékkel
azonos eredmeényt kapunk: az az érték, amely egy eszkoz ériékesitése soran kaphatd, vagy egy kotelezettseg
atadasakor fizetendd, az értékelés napjan a piaci szerepifk kdzott torténd szokvanyos tranzakcid keretében.

Specialis érték
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Olyan érték, amely figyelembe vesz olyan jellemzket, amelyek egy specidlis vasarlo szamara meghatarozott
érieket képviselnek.

Ertékcsdkkent potlasi kditség

Az értékesokkentett potlasi koltség egy vagyontargy annak korszerli megfelelSjevel vald helyettesitésének
folyo koltsége, levonva az dsszegbfl a fizikai allagromias, az avulas és a szikséges javitasok koltségeit.

Eloszereteti érték

Valamely vagyontargy szubjekily érieke, amelyet szemeélyi, érzelmi okok alapozhatnak meg.

Konyv szerinti érték

A szamvitelben hasznalatos fogalom. Az adott alldeszkdz kinyvekben nyilvantartett, forduldnapi ériéket jelenti.

Kiszamitaskor a bruttd ériékbdl levonjak a szamviteli szabalyok szerinti, a fordulénapig kiszamitott
amorlizaciét, Vagyonértékelési célokra csak korlatozottan atkalmas.

Hasznalati érték

Konyvelés altalanos szabalyai szerint a hasznélati érték az a maximalis pénzisszeg, amely a vagyontargy
folyamatos miikddtetésébdl {optimalis birtoklasabdi) és a végso piaci eladasabél szarmazik.

Legjobb hasznositas szerinti érték

A legériékesebb és legjobb hasznositas meghatarozhatd, mint egy {res féldteriletnek vagy egy beépitett
teleknek olyan ésszer(], lehetséges és torvényes hasznalata, amely gyakorlatilag megoldhatd, keiléen indokolt,
pénzlgyileg megvalosithatt és a legnagyobb érteket eredményezi. A néqgy feltétel, amelynek a legértékesebb
és legjobb hasznositasnak meg kell felelnie, a jogi engedélyezhetbség, gyakorlati kivitelezhetdség, pénzigyi
megvaldsithatdsag és maximalis nyereségesséq.

Egyéb (hasznalati jog értékének meghatarozasa)

Hasznalati jog érték nem mas, mint az ingattan korlatlan hasznalatabdl szerezhetd gazdasagi elény értéke.
Feltételezett forgalmi érték

Azt az értéket fejezi ki, amit forgalomképessége esetén ér az ingatlan.

Kivalasztott érték

A megbizasbhan meghatarozoit cél érdekében az értékeldi modszerek kozill kivalasztjuk a legmegfeleldbb (ek)
et

MODSZEREK:

Az ériékelés a TEGOVA dltal javasolt médszemek (Eurdpai Ertékbecsiési Szabvanyok - EVS) megfelelSen
kesziilt. Magyarorszagon az ingailanértékelés madszereit a terméfoldnek nem mindsild ingatlanok
hitelbiztositéki értekének meghatarozéasara vonatkoz6, 26/2005. (VI1.11.) PM rendelettel madositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabélyozza.

Az EVS javastata alapjan az eszkdzérték harom modszemel kozelithets meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

Az gsszehasonlitd adaiok elemzésén alapuld érickelés elsGsorban mar megtdriént, konkrét és ismert
adasvételibérleti lgyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
Osszehasonlitasaval torténik.
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A mbdszer g iépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapertek meghatérozasa.

Ereékmddosito tényezdk meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végsd érték szamitasa a fajlagos erték és az ingatlan mérete szorzataként.

i

sAz 0sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanckat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a fGldrajzi elhelyezkedes es az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak attagatdl jeleniGsen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékeldnek az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenkent kell a targyi ingatlanhoz hozzamémni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat {pl. tehermentes tulajdonjog, beérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a killénbéz8
értekformak és jogok kozétt kerrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az Osszehasonlito adasvételi arakat az
altalanos forgalmi add nélkil kell figyelembe venni.

o Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terliletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérbszémok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, széllodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

oA vizsgait ingatlan ertekének pontosabb meghatarozasa értékmodosito tényez6k figyelembevételéve
tirténik. Ertekmodosito tenyezbként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd vehett fel, amely az
dsszehasonlitd adatok alaphalmazéra nem jellemzd.

Az értekmaodositd tenyezdk kizll az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Miiszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szemponiok

Telekadottsagok

Infrastruktura

Kornyezeti szemponiok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

C 0000 00

o Az értékelésben az ériékmodositd tenyezdk kizill az értéket jelentGsen befolyascidkat fel kel tintetni,
és ha arra lehet0seg van, akker eriékmodositd hatasukat széamszerlien is meg kell hatarozni. Az
ériékmadosito tényezSk alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

oAz ingatlan forgaimi ériékét a fajlages alapérick értekmodositasa utan kialakult fajlagos ériek és az
ingatlan méretének {volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megélliapitani. Egyes esetekben, amikor
megfelels, az egész ingatlanra vonatkozd 6sszehasonlitd adat nem &ll rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazésa kulon-kiildn is megengedeti. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldteriilet és a felépitmények kiilon is értekelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkdzelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerlilé kiadasok kiilonbségebdl (liszta jovedelmek) vezeli le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belble szarmazd tiszta jovedelmek jelenérieke. Az
ertékelésnél az ingatianok funkcioja melietti optimalis bérbe adhatbsag adatait hasznaljuk fel. A hasznositastol
szarmazé rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatian sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlito adatok
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felhasznalasaval hatirozzuk meg. Az Osszehasonlitd adatokbdl korrekcids tényezok alkalmazasaval
terliletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérére at nem hérithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznélatlansaghol adédé atlagos
bevételkiesést, A szamitott énék az éves fiszta nyereség és a tOkeésitesi rata hanyadosa. Az atkaimazott
tékeésitési kamatlab - az ingattan funkcioja alapjan - az adott ingatlantdl, mint befektetéstl a piaci szerepltk
altat elvart megtérdlési rataval egyenld.

Nettopotlasi koltségszamitas

A nettopottasi koltségszamités lényege, hogy az ingatlan djra-el6allitasi koltségebdl (mely az EKS legirissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték} le kell vonni az idé mitasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozd foldterlilet jelenlegi ériékét. Ez a modszer fejezi ki legkevéshé a tényleges piaci

viszonyokat. Epités aatt [évd, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas modszer nem &ll rendelkezéste.

A mbdszer 6 lépéser;
1. Atelekériek meghatéarozasa.
2. Afelépitmény Ujraépitesi vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény Ujira-eléallitdsi koltségébdl az avulas levonasa és a felekériekkel vald
Gsszegzése.

1. A foldteriilet értékét annak Gres aliapotban valo értékelésével keli megallapitani, vagy a piaci
dsszehasonliid adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kildnleges esetben a hozamszamitason
alapuld modszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeleket és epitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévd funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb koliséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Gjraépitési kdltsegben a meglévd szerkezetek
vallozatian Gjrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni, figgetlentt azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potiasi és az jraépitési koltseg egylttesen: Ujra-elballitasi koltség.

Az ljra-el@allitasi kdliségen minden ténylegesen felmerild koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tenyleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet Ujra-eldallitasi kolisegébe az épliletgépészetet és a belsdépiteszeti elemeket is bele kell
erteni, mig a mobiliakat ki kell zami.

Az Ujra-el6aliitasi kéltség altalanos forgalmi adot nem tartaimazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeli kiliségeibdl vagy annak kdnyv szerinti értékébdl indexéalassal
levezetett Ujra-elballitasi erték csak kivételes esetben fogadhatd el. liyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven belil késziilt ¢!, és ha a bekerllési kdltségeket megbizhatdan dokumentaitak.

3. Az avulas az idd mdlasa miatti értékesokkenés. Harom {6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kbrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

4. Az djra-elballitasi kbltséget az avulisaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredménydi a
kéltségalapon szamitoti forgalmi ériék.

1013 Budapest, Attila 't 13/a. | fevéicfm: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 13252 444 | e-mail: bfvk@hfvk.hu | www.bivik.hu
11



VAGYONERTEKELES 2141 Csdmor, Ady Endre utca 1342 hrsz. (hrsz.: 1342)

5. AZ ERTEKELES SORAN ALKALMAZOTT MODSZEREK, MEGALLAPITASOK

Jelen ériekelésben a piaci 0sszehasonlitd médszert alkalmazzuk az alabb részletezettek szerint.

5.1 Piaci 6sszehasonlitd modszer

A piaci 6sszehasonlitd mbdszert az ingatlan értékének és bérleti dijanak meghatarozasara alkalmazzuk.

Az Gsszehasoniitd adatok keresése soran elsd lepésben adatokat gydijtottink az értékelendd eszkdzhoz
hasonlé alaphalmazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasagunk altal, valamint a helyi Onkormanyzat altal értékesitett
ingatlanck adatait. A vizsgalat soran kiderdlt, hogy az értékelt ingatiannal dsszehasonlithatd publikus adat nem
all rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjesztettlk az értékelés iddpontidban a nyilvanosan elérhetd
forrasokbdl szarmazo kinalati adatokra is (eltekintve az alsé és felss szélsGériekekid!),

Az igy kapott 6sszehasonlito adatokat elemeztilk, 0sszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, gondosan
mérlegeltlik az értékmodosité hatasokat, s ezt kévetben végeztik el a forgalmi érték meghatarozasat az
alabbiak szerint.

Az adatgyljtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgéaiva kivalasziotiuk azon ériékesitett, ilietve ériékesiiésre
szant ingatlanok adatait, melyeknek fobb paraméterei a legkozelebb allnak az értékelés targyahoz. A korrigalt
kinglatileladasi arakodl kiszamitottuk az eépliletek nettd, hasznos alapterileteire esd fajlagos ériékeket,
melyeket a korrekcios tényezikkel modositottunk. A figyelembe vett korrekeids tényezok az elhelyezkedés és
a kozlekedés, megkdzelithetbsey, telek atakja, hasznosithatosaga, kdzmivesitetisége es mérete.

A korrekciét kdvetden kiszamitottuk a kivalasziott korrigalt fajlagos ériékek szamtani &tlagat, mely az értékelt
ingatian értékének alapjaul szolgaio fajlagos arat eredmeényezte.

A mellékletek kozoit a Szamitasok része tartalmazza az dsszehasonlitd adatokat, figyelembe véve a
korlatozasokat és korrekciokat, és tartalmazza az ingatlan meghatarozott forgalmi értékét.

6. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztitk a 2141 Csémér, Ady Endre utca 1342 hrsz. szam alatti, a Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1
tulajdonaban 1&vé, kivett beépitetlen terliet megnevezési ingatlan ériekeléset a piaci Gsszehasontitd modszert
alkalmazva.

Az ingatlan értekesithetsége korlatozolt, vélelmezhetden csak a két szomszédos ingatlanok tulajdonosai
kérében lehet ériékesiteni, szélesebb kbrben, normal piaci viszonyok kdzétt pedig nem.

Az ingatlan forgalmi ériékének meghatérozasara a piaci 6sszehasonlitd szamitasi modszerrel meghatarozott
eriéket vettiik figyelembe, mivel az igy meghatarozott érték kdzeliti legjobban az ingatian redlis értékét.

A fentiek figyelembe vételével az ingatlan becsiilt forgalmi értéke méltanyos érték.

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 3 040 000~ Ft + afa

azaz: harommillio-negyvenezer forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, 7 696,- Ft/m? + afa
kerekitve: azaz hétezer-hatszazkilencvenhat forint/im?

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.
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7.  KORLATOZO FELTETELEK
7.1 Felhasznalas

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

A vagyonértekelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanosségra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem {kiilondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
lévd személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhaté nyilvanossagra hamadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkdziés, vagy a kommunikacio
mas formajan kereszillt az BFVK Zrt. irasos belegyezése €s jovahagyasa nélkil.

Az meghatarozott ériékek kizarélag a jelen vagyonériékelésben foglalt célra, a megfogalmazoti feltételek
mellett hasznélhatok fel.

7.2 Jogi kbriilmények

Jogi természetll (igyekben nem véllalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgélatot az ériékelt vagyonra
vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalié kotelezetiségekkel kapesolatosan. Az értékelt
yagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, s a meghizotd! kapott
informacidkra tAmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és ériékesithetdk és nincsenek olyan megkdtések, amelyeket egyszerd eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az ertekelés masként nem emliti.

7.3 Kompetencia

A helyszini szemle sordn nem vegeztink terlletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhato alapadatok a
megbizé adatszolgéltatisén és az ingatlan-nyilvantarids adatain alapul. Feltdrasokat, statikai és
diagnosziikai méréseket, illetve éplletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végezilink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgélatot az atadott iralok tanulmanyozésan tdlmenden nem végeztiink. Az ingaflan
forgalomképességének jogi eredetll korlatozotisagardl a tutajdoni 1apon bejegyzetieken tilmenden nincs
tudomasunk, ezekért feleldsséget nem vallalunk.

A kbryezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezie a megbizas targyat, a émaban szakért6t nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezetiségre nyilatkozatot nem fett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tényezdt nem vettik figyelembe.

7.4  Megbizastol valé fiiggés

A vagyonertékeld a megbizasban foglalt céltol és felieteleki! nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostdl
eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostdl eltéré megbizas esetén értekeld koteles a megbizdt errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

7.5 Szakmai szahalyczasck, sztenderdek

A vagyonértékeles soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai szfenderdek elirdsai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizd megbizasaban foglalt cél erdekében.

7.6  Felhasznalt adatok

2.3. ponthan felsorolt, felhasznalt informacick valtdisagéert feleldsseg az adalgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacio kbzvetittjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.
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Tenykent kezelt, mas értékeld/szakertd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabdl adodo hibakért felelésséget nem vallalunk.

7.7  Felelosség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készlltségre vonatkozik. Az ertékelést kovetben bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti korllmények megvéltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltér6 hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

7.8  Rejtett hibak
Rejtett hibakért felelésséget nem vallalunk.
7.9  Ertékel6i fiiggetlenség, objektivitis

Az értekel6knek személyes érdekik nem fliz6dik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevd és eladd kdzti alku soran alakulhat ki.

7.10 Ervényesség
Az értékelés a kiadastol szamitott hat honapig hasznalhato fel.

Az meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonertekelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Budapest, 2017.06.26.

Budapest Févéros Vagyonkezel6 Kézpont
Zartkor(ien Miik8d6 Részvénytarsasac
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Fekééhézy Attila Tikosné Aradi Zsuzsanna
ingatlanvagyon-értékelé

Ingatlan-nyilvantartasi és értékelési Irodavezetd Néviegyzékszam: 0750/1992
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MELLEKLETEK
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VAGYONERTEKELES 2141 Csomor, Ady Endre utca 1342 hrsz. (hrsz.: 1342)

Térképmasolat

Godolion Jaras: Hrvatal Foldhreatah Oszaly
Godsll Ady Endre sétiny 60 P 390
E-hiteles terkepmasolat

170420143854
Megendelés sz 720142017

Hehmajz sz CSOMOR bekteriilet 130
Temapmzam 36476670002017

Meéretariny: 1: 1000

554

A térbépmisolat a kaadast megeldad napig megegyead az mgathn-nyivantartas: térkep adatbazs tartalmaval
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VAGYONERTEKELES

2141 Csomor, Ady Endre utca 1342 hrsz. (hrsz.: 1342)

1.

Szamitasok

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI OSSZEHASONLITO MODSZERREL

Ingatlan cimek

Cstmdr, Ady Endre ua
1342 hrsz

Csémir, Knipfer Tikor u.

Csdmir, Cinke u.

Csdmdér, Kinppler Tibor ufca

Adatjslege

Vizsgai mgalan |

kinglatadal ]

| Kglafadal

Adat détuma

2017

2017

2017

Adat farrasa

wwwingatlan.com/23109432

www.ingatlan.comf23092644

v ingatlan.com/22337007

Engatlan Hpusa

telak

TR . ST T

T ek

Adasvételi | Kindlati &r (Ft)

15 000 000 Ft

BE00000FT

14 900 GO Ft

Kinalat miatt korrigalt ar (F1)

kinalaf korrekcid mértdke: -
10%

13 500 000 Ft

7650 000 Ft

13 410 000 Ft

450 m2

F."a';’[‘a’g'n

I IR L1 SRR

CRW3B0

Szdveges leiras

Lke-512
kbzmivek az ucaban
elérheidk, beépihetiség 255

kbzmiivek az utzaban,
beépthesédy 15%

Lke-2/3
dsszrdzmilves
kis merefil fahéz van rajta,
beépihetseg 25%

Lke-1/3
Gsszkdzmives
érvényes ép. Engedéliyel,
beépihetiség 30%

kGzlekedés
Jo

Forid rirde

Teleplilest
elbelyezkad

Korrekcié mériske

Korrekeid mérteke

Korrekcid a vizsgalt
ingatlanhoz viszonyitva

Korrigaitiatages ar (Fim)

Korrigat ar (F§

3862380

A felek br
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Képek

= .

telek aniog_;gs 6svény - tele
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VAGYONERTEKELES 2141 Csdmér, Ady Endre utca 1342 hrsz. (hrsz.: 1342)

telek telek sin fel6li oldal

telek mogotti sin gyalogos Osvény
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Harvath GyGrgy okl. magasépild bzemmémak, okl ingatlangazdalkedd-ESSEC, okl. ingatlanvagyon-ériakefd és kibzvetiid
igazsagigyi ingatianforgalmi szakénf |7 484711896

NYILATKOZAT
Alulirott Horvath Gyorgy igazsagligyi ingalianforgalmi szakérts nyilatkozom, hogy a
2141 Csdmér, Ady Endre utca 1342 hrsz.-(,
a Budapest Fovéros Onkormanyzata 1/1 tulajdonéban 1év8, kivett beépitetien teriilet magnevezés(i ingafian vonatkozaséban
Tikosng Aradi Zsuzsanna ingaftanvagyon-ériékels az ingatlan vagyonértékelését a szakmai eldirasoknak megfelelen,
valamint a BFVK Zrt. kialakult gyakoriaia alapjan aflitotta dssze.
Az &riékbecslés soran felhasznalt sszehasonlito adatokkal és az azokho] alkalmazot érlékelési modszerrel &g az érékelés

sorén levont kovetkezietésekkel egyetériek, az ériékelésben megéllapitott forgaimi ériékek a szakmai tapaszialatom szerint,
Altalam elfogadhatd mértéki, redlis forgalmi ériéket tartalmazzak 2017.04.28.-an érvényes arszinten:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 3 040 000, Ft + §fa

azaz: harommillis-negyvenezer forint + ifa
Az ingaflan fajlagos forgaimi éréke, 7 696,- Ft/m? + éfa
kerekitve: azaz hétezer-hatszazkitencvenhat forint/im?

A meghatirozott ériek az ingatian per-, toher-és igénymentes dllapotira vonatkozik.

Budapest, 2017.06.26. i
'

Horvath Gydrgy
okl. magasépitd (izemmémdk
okl. ingatiangazdalkodd-ESSEC
okl. ingatianvagyon-ertékeld és kizvetild
igazsaglgy! ingatlanforgalmi szakéntd
eng. szam: IM 4847/1996







