Budapest Févdros Vagyonkezelé Kozpont Zrt.

Az értékelés azonosit6ja: B21E048

ERTEKFENNTARTO NYILATKOZAT

vagyonértékelés érvényességi idejének meghosszabbitasarol

BFVK Zrt. 2020. augusztus 07-én elkészitette a Budapest Il. ker., Szabadsag utca 41. szam alatti, 51803
hrsz.-u, kivett beépitetlen terilet megnevezésii ingatlan Budapest Févaros Onkormanyzat 1/1 tulajdoni
hanyadanak, természetben 1000 m?2 alapteriiletli beépitetlen telek ingatlanvagyon-értékelését.

Feladatunkat képezte a 2020. augusztus 07-én készitett vagyonértékelésiink 6ta eltelt idészak alatt az
ingatlanpiaci tendenciakban bekévetkezett valtozasok vizsgalata. Ennek eredményeként megallapitottuk,
hogy sem az adott ingatlanpiaci szegmensben, sem az ingatlan kdmyezetében nem tértént olyan mértékii
valtozas, mely a korabban meghatérozott értékek valtozasat eredményezte volna.

Ismetelt helyszini szemlére az értékfenntart nyilatkozatunk kiadasa el6tt nem kerdilt sor, miutan Megbizo
tajékoztatasa szerint az ingatlan allapotdban nem tortént valtozas, ezért a korabbi helyszini szemlén
tapasztaltakat vesszlik alapul.

A 2020. augusztus 07-én készitett vagyonértékelésben szerepld, ingatlanra vonatkozé adatok és az
értékeles eredményét alatamaszto tények és megallapitasok az eltelt idészakban nem valtoztak.

Az ingatlanpiacon elérhetd kinalati adatok alapjan az ingatlan jelenlegi becsiilt forgalmi értéke 5%-on beliili
eltérést mutat a korabban készitett vagyonértékelésben meghatarozott értékhez képest, ezért a korabbi
értékelésben meghatarozott értéket fenntartjuk.

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 54 400 000 Ft + afa
azaz 6tvennégymillié-négyszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke,
kerekitve

(az 1 000 m2 alapteriiletre vetitve):

54 400 Ft/m2 + afa
azaz 6tvennégyezer-négyszaz forint/m2 + afa

A meghatarozott értékek az ingatlanrész per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkoznak.
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Ertékfenntarto nyilatkozat Budapest Il.ker., Szabadség utca 41. hrsz.: 51803

Az értékelés célja az ingatlan forgalmi értékének meghatarozésa, hasznositasi szandék érdekeben.

Fentiek alapjan az ingatlanvagyon-értékelés  érvényességének idejét  2021.08.12-ig
meghosszabbitjuk.

Budapest, 2021. februar 12.
Budapest Fovaros Vagyonkezeld Kozpont
Zartkériier Miikodoé Részvénytarsasag
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Ellendrizte:
C%ém‘lw? |
dai suzsa Reményi Krisztina
Ingatlanvagyon-értékeld ingatlan-értékbecslési szakértd
Névjegyzék szam:05328/2007 eng. szam: IM 9629/2011

E il

Fekéshazy Attila
Ingatlan-értékbecslési irodavezeté

1013 Budapest, Attila Ot 13/a., | levéicim: 1253 Budapest, Pf. 6. | tefefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk @bfvk.hu | www.bfvk.hu

2



BUDA PesST

o VAGYg,

& K

S LA
2 T 3
a“l?_’: % »f’h J\o'

00 éob

? oy ¥ Budapest Févaros Vagyonkezeld Kézpont Zrt.
[ = == _

Az értékelés azonositoja: B/20/U/172

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

Budapest, Il. ker. Szabadsag utca 41., 51803 hrsz.-(,
kivett beépitetlen teriilet megnevezésl ingatlanrol

Budapest, 2020. augusztus 07.

Az értékelés két eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy elélapot és 15 szamozott oldalt
tartalmaz és a felsorolt mellékleteket
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VAGYONERTEKELES Budapest Il. Szabadsag utca 41., 51803 hrsz.
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VAGYONERTEKELES Budapest II. Szabadsag utca 41., 51803 hrsz.

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Téargy: a Budapest Il ker.,, Szabadsag u. 41. sz. alatt léve, 51803 hrsz.-u, kivett beépitetlen teriilet
megnevezésl ingatlan forgaimi értékének megallapitasa.

Eivégeztik targyi ingatlan értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai

Megbizd:

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositsi Iroda

Az értekeld neve:
Az értékelés kiadasanak napja:

Az értékeles célja:

Helyszini szemle idopontja: '
Alkalmazott mddszerek:

BFVK Zrt. Ingatlan-értékbecsiési Iroda
2020.08.07.

az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa, értékesités
céljabol
2020.08.04,

piaci 0sszehasonlité modszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai
Az ingatlan nyilvantartas szerinti
_megnevezése:
Az ingatlanrész fizikai megjelenése:

kivett beépitetlen teriilet

beépitetlen teriilet

Az ingatlan nyilvantartasi cime:

Budapest Il. ker., Szabadsag u. 41

Az ingatlan természetbeni cime:

Budapest Il. ker., Szabadsag u. 41.

Az ingatlan helyrajzi szama: 51803

Telek tertlete: 1000 m? _

Tulajdonos, tulajdoni hanyad: Févarosi Onkormanyzat 1/1

KESZ szerinti vezeti besorolas: Lke-2/Sz-11

Az értékelés megallapitasai, eredménye:
Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: . .54 400 00,0 . * L) L
azaz otvennégymillio-négyszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve 54 400 Ft/m2+ afa

(az 1 000 m? telek tertletre vetitve):

azaz Otvennégyezer-négyszaz forint/m? + afa

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

Az ériékelés csak egységes egészként kezelhetd, abhol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelesben szereplé részadatok o6nélldan nem hasznéalhatok fel, azok csak a végsé érték

kialakitasahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest 1. Szabadsag utca 41., 51803 hrsz.

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Az értékelt épitési telek, a Il. kerllet északkeleti részen, a Il./A Szephalom kerlletrészében talalhato.
Széphalom kertvarosias, csaladi hazakkal beépitett terlletén a korabbi beepitések mellett egyre tobb U
csaladi haz, illetve néhany lakasos tarsashaz épilt. A keriletresz tavol esik a fOvaros kozpontjatol,
infrastrukturaja ennek megfeleld. A kdzmiivesitetisége j6, de iizletek, vendéglatd és egyéb szolgaliato
egységek csak a Mariaremetei Gt mentén talalhatok, az alap- és kozépfoki oktatasi intézmények tavolabb, a
Hidegkuti uton, illetve annak kozelében vannak.

KESZ szerint Lke-2/SZ-11 (28/2019.(X1.27.) 6nk.rend.) évezeti besorolast telek viszonylag alacsony, 15%-0s
beépithetdségl, melynek szintterlleti mutatoja 0,4 m3m? Ez a kertvarosias lakotertilet besorolasu dvezet
szabadonalld beépitési modi, egy vagy tébb dnallo rendeltetési egységet magaba foglalé csaladinazak,
tobblakasos tarsashazak elhelyezésére szolgal. Targyi ingatlan terlletre dsszesen 2 lakas épithet.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasat piaci 6sszehasonlité modszerrel allapitottuk meg.

Budapest Févaros Vagyonkezelé Kozpont
Zartkoriien Miikddd Részvénytarsasag »
?

Budapest, 2020. augusztus 07.

(1> Ellendrizte:
a{l_fd@bﬁ*ﬁbﬁg\ a4 )\}‘\ﬁ —ff ;) —
Budai Zsuzsa ~Remeényi Krisztina
Ingatlanvagyon-értékeld ingatlan-értekbecslési szakért
Névjegyzék szam:05328/2007 eng. szam: IM 9629/2011

azy Attila
Ingatlan-értékbecslési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES Budapest |I. Szabadsag utca 41., 51803 hrsz.

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

BFVK Zr. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta a BFVK Zrt. Ingatlan-értékbecslési Irodat a cimben szerepld
ingatlan forgalmi értékének meghatéarozasaval, értékesitési szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizé rendelkezésiinkre bocsatott, ifletve beszereztiik:
Tulajdoni lapot, Térképmasolatot

Helyszini szemle:

2020.08.04-n helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és
régzitettik az ingatlan természetes és fizikai jellemzdit, allapotat, ertékbefolyasolé adottsagait.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1 Az ingatlan kérnyezete

A vizsgalt ingatlan Budapest II/A keriletben helyezkedik el, a Széphalom keriiletrész kertvarosias, csaladi
héazakkal beépitett terliletén a korabbi beépitések mellett egyre tobb Uj csaladi haz, illetve néhany lakdsos
tarsashaz épllt. A kerilletrész tavol esik a f6varos kdzpontjatol, infrastruktiraja ennek megfeleld, a
kozm(vesitetisége jo, de lzletek, vendéglatd és egyeb szolgaltato egyseégek csak a Mariaremetei Gt mentén
talalhatok, az alap- és kdzépfoka oktatasi intézmények tavolabb, a Hidegkuti Gton, illetve annak kdzelében
vannak.
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VAGYONERTEKELES

Budapest Il. Szabadsag utca 41., 51803 hrsz.

Az ingatlan varoskdzpontdl torténé megkdzelitése tdmegkdzlekedés igénybevételével csak atszallassal
lehetséges. A Széll Kalman térr8l induld villamosok és autobuszok a Hivosvolgyi uti vegallomasig
kézlekednek. Innen a 57, 257, 64, 64A, 164, 264-es buszra torténd atszallassal lehet megkozeliteni az
ingatlant, amely a Templom utcai buszmegallétol mintegy 500 méter van.

Solymari elagazas

&
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' Q | - ODDODE
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¢
O Szabadsag utca 41
2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime:

1028 Budapest l. ker., Szabadsag u. 41.

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

1028 Budapest . ker., Szabadsag u. 41.

Helyrajzi szama:
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:
Megnevezése:

51803
Fovaros Onkormanyzat; 1/1
Kivett beépitetlen teriilet

Funkcio a valésagban:

Beépitetlen lakodvezet telek

Telek teriilete:

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek,
széliegy:

1000 m?

Bejegyzd hatarozat:

Tulajdonjog bejegyzés iranti kerelem elutasitasa,
t-61467 térrajz alapjan, terilet telekhatarrendezés

1013 Budapest, Attita 0t 13/a. | levéleim: 1253 Budapest, P{. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest |I. Szabadsag utca 41., 51803 hrsz.

2.3 Azingatlan jellemz06i

Beépitettség: beépitetlen terilet

Telek alakja: téglalap alaku, az utca vonala mentén enyhén nydijtott

Domborzat: megkozelitéen sik felszind

Novényzet: a telek délkeleti hatara mellett fakkal és bokrokkal siirlin ben6tt teriilet

Kerités: kozterdlet feldl keritetlen, a szomszédos telkek feldl keritett

Kozmiivek: telken bellli kozmilvek: viz, gaz, az utcaban kozcsatorna és villamos energia
kozmiivek elérhetdk. (Id. kdzmii térkép mellékletben)

Egyéb: A kézbensd elhelyezkedésii, utcafront felé EK-i tajolast épitési telek az aszfaltozott
Szabadsag utcardl kdzelithetd meg. A kornyéken zommel Ujépitésii csaladihazak és
tarsashazak talalhatok. A kdmyék beépiilt, de ingatian kdzvetlen szomszédsagaban,
attdl DK-i iranyban van még eqy Ures telek.
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| Bvezeti besorolasa | KESZ szerinti: Lke-2-/SZ-11 |

(28/2019.(X1.27.) bnkormanyzati rendelet 2. melékiete)

Lke-2 Kertvarosias latoterlileten féleg szabadonallé vagy oldalhataron alié beépitési moda dvezetei az egy
vagy tobb 6nallo rendeltetési egységet magaba foglald csaladihazak, tébblakasos tarsashazak ehelyezésére
szolgalnak.
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VAGYONERTEKELES Budapest |I. Szabadsag utca 41., 51803 hrsz.

BUDAPEST FGVAROS I). KERULETENEK EPITESI SZABALYZATAROL SZOLO
28/2019.{X1.27.) GNKORMANYZATI RENDELETE

1. MELLEKLET:
SZABALYOZASI TERV 1-27. SORSZAMU SZE|.VENYEKEN

> o \ \
Prs \ A ._,.._ m“f lerfal:i:nbilynziu
) ey M Q
AN — s vonsl

ENX N R Y
. " \5 1 \ \ r L~ BRERE eltbréssel szabdlyozolt ranyadd épitési vonat
Y P b ~

: ».Lhm\w‘- m:“-. : \/"’/\1}5? < utcar homlokzat elhotyezési savia

Az Gvezet szabalyozasi hatarértékei:

2N2019 (X127 ) onkormamizatt rendelet 2. melléhlerc

2. MELLEKLET Ar épinési & K ds ar & k paramétereit meghatdrors tiblizatol &5, | tébidrot

. -
A B c J o | £ [SemlSe o] w ] 1 [mseas] x [ o m| 8] o
5 teriilet: BEAMTEN FARAMETERIK MAXIMALISAN LETESITHETO
fethasenatisi atelek ar kpdlet ONALLO RENDELTETESI
2. .
kategdria: fegkisebb = i B EGYSEGEK SZAMA
2 £
1, Lke-2 £ | steitaimiette stinttenileti mutatéjs E|_z2d
§ — _ = terepszint . 3 §
2| % £ g 3 3|53
E o bl - o 23 £
] 4 t e i (225 3
s | ¥ & e l B wEd | §
gl & 3 £l z ] iz £ (338 3| 3| %
s overelsopor & t g % ] 3 % = E ] » p! g
3 - g xE | 3 |°§ % % &
Bl 2 BRI
B - ] =% 5 & F
5. |eptresiOvezeT st = - 8 3 e ' ' £ ay s
dil - KK ; ; £z
6 |Lke-2/52-1 52 1000 12 25 50 40 60 1/KHOS5/ALS 0.7 7.5 - - §/1 -
Lke-2/52-2 5z 2000 138 - 50 30 50 1/KH 05 0.4 10 g X X b
I
8 |ike-2/s23 sz | w00 | - | se} 3 | a0 15 04 1::; . - | s
9. | Lke-2/52-4 52 - - - 70 20 30 0.7 0.2 6.5 - - &§/1
10 | Lke-2/5Z-5 SZ 1000 - - 65 20 30 0.75 0.5 95 - 260 - -
1. | Lke-2/5Z-6 sz | wo0 | 20 30 70 15 25 04 0.2 75 - 20 - -
12 | Lke-2/52-7 sz | 2000 | 24 5 B0 10 20 0.25 0.15 7.5 - - §/2 2
13, | Lke-2/52-8 b4 1000 g g 65 25 40 0.4 0.2 5 - . §/1
14, | Lke-2/52-9 L4 1000 20 30 75 15 25 0.4 0.2 75 - g §/1 -
15. | Lke-2/$2-10 5z 1000 - - 15 15 25 0.4 0.2 & S S §/1 §
16. | Lke-2/8Z-11 sz 1000 - - 75 15 25 0.4 0.2 G - - §/1 -
17. {Lke-2/52-12 52 1000 - - 65 20 30 0.4 0.2 5 - - §/1
18. | Lke-2/5Z-13 S 1000 - - 75 15 25 0.4 0.2 1.5 g = 5/1
19. | Lke-2/5Z-14 52 1000 - - 75 15 30 0.4 0.2 [ - - §/1
20. | tke-2/52-15 b T4 2400 - - 75 15 El] 0.4 0.2 & - - §/1
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VAGYONERTEKELES Budapest II. Szabadsag utca 41., 51803 hrsz.

98,5 (1) A (2) - {12) bekezdések szerinti Lke-2/SZ épitési dvezetek teridletén a figyelembe vehetd telekterilet és kereskedelmi
szintteriilet ~ ha az épltési ovezet masként nem rendelkezik -
a)  az 1.500 m? vagy annal nagyobb telekméret eseten

aa) a3 terepszint feletti beépitési mérték, a terepszint alatti beédpitési mérték, tovdbba az altalanocs és a parkolgsi
szintteriifeti mutato szamitdsandl a telek 1.500 m? feletti teriiletének csak a fele veheto figyelembe,
ab) atelek legkisebb zoldfelileti ardnyanak szamitasanal a telek teljes reruletet kell figyelembe venni;

b) ¢ kereskedelmi reandeltetés nem létesithetd, kivéve a meglévé éplilet pinceszintién, foldszintién kialakitott
kiskereskedelmi rendeltetési egységet, mely

ba) nem haladhatja meg a raktarral egyiitt a 350 m? gitalanos szinttertiletet, és
bb) nem haladhatja meg a tetken megengedett ditalornos szinttertifet 50%-at.

¥ Az az alabbi épitési dvezetekre az (1) bekezdésen tul csak a 92-94, § ovezeti rendelkezésie’t kell betartani:
a) Lke-2/S2-7,
b) Lke-2/SZ-9,
¢ Lke-2/8Z-11,
d) Lke-2/52-12,
e} Lke-2/5Z-16.

62. Az Lke-2 és az Lke-3 jel(i kertvarosias teriiletek épitési dvezeteinek altaldnos rendelkezésel

a2 8 (1) Az Lke-2 é: az Lke-3 jeli kartvirosias lakéteriiletek féként szabadonalld vagy oldalhatéron allo beépitési modu épitési

ovezetel az egy vagy tobb onélld rendeltetési egységet magaba foglalo csaladihazak, tobblakasos tarsashazak elhelyezésére
szolgélnak.

{2} Az épitési dvezetek terilletén az |-X, fejezet rendelkezéseit egyutt kell alkaniazni:
a)  az Lke-2 és az Lke-3 jelii épitési vezetek

aa} altalanos elGirdsait rogzitd 93-95, §-zal, és
ab) arészletes eldirdsait rogzit 96-104. §-sal, és

b) 2. melléklet 6, és 7. tablazatiban rogzitett beépitési paramdéterekkel, tovabba

c) a Szabalyozasi Tervvel és a Hatodik rész kiegeszit 6 eloirasaval.

{3} Amennyiben a Szabilyozdsi Yerv vagy a Hatodik rész kiegés2ité eldirdsa az épitési dvezet eldirdsahoz képest masként rendelkezik,
akkor azt kell betartani az dvezet azon elbirdsa helyett.

{4)  Epiilet, onallo rendeltetési egysag fétesitésének lehetdsége vagy tilalma a meglévé rendeltetés modositasira is vonatkozik

{5 A 2. mellékletben szarepls kedvezményes ériéket csak az épitést dvezetben, az épitesi dvezethez tartozd téblazatban, vagy a
Hatodik rész kiegészitd eléirdsdban meghatarozott feltételekkel egyutt szabad alkalmazni

2.4 SWOT analizis

erbsségek gyengeségek
e magas preszlizsértéki kertvarosi z6ldévezet o telek viszonylag alacsony beépithetéségli

{(15%)
¢ kbdzmiivek bevezetése

lehetdségek veszélyek
o telek beépitése * -
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Er6sségek: beisd tényezok: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovében, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsd tényezbk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem jé az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzdk, amelyet fejlesztendd teriileteknek is neveznek.

Lehetdségek: kiiis6 tényezdk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezbek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az ersségeinket.

Veszélyek: kills6 tényezok: olyan korlatok, negativ tényezék, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

3. ERTEKELES| MODSZEREK

Piaci ertéek

Az a becslilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlanddsagot mutatd
vevl (bérbeadd) és egy hajlandésagot mutatd eladé (bérld) kozott megfeleld marketingtevekenyseget kovetd
fliggetlen tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriltekintden, kényszer nélkal jartak el.
MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA Altal javasolt modszemek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfeleléen
készllt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméféldnek nem mindsulé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (V111.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VIIL, 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom médszerrel kdzelithett meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés

Az osszehasonlitd adatok elemzésén alapuié értékelés elsdsorban mar megtértént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
dsszehasonlitasaval torténik.

A modszer 16 fepései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozasa.

Eriékmadositd tényezék meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapéerték mddositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végs érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

W

. Az dsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, ahol
a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanck tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatdl jelentdsen eltérd szélso értékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

. Az elemzéskor az értékeldnek az Osszehasoniitds alapjaul szoigald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérmni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6sszehasonlitani, illetve a kiildnbdzé
értékformak és jogok kozott korrekcids tényezdket kell alkalmazni. Az dsszehasonlitd adasvéleli arakat az
altalanos forgalmi adé nélkil kell figyelembe venni.

o Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapértek fajlagos érték,
altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy kapacitasi
szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatéak.
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. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmaédosito tényez6k figyelembevételéve!
torténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan jelentds, ériéket befolyasold tényezd vehelt fel, amely az
dsszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzo.

Az értékmodositd tényezdk kdzil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

o  Miszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Bérleti szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktira

Karnyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

o  Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

O 000 OO0

. Az értékelésben az értékmadositd tényezdk kdzii az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell tiintetni,
és ha arra lehetdség van, akkor értékmoddositd hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az
értékmodosito tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmédositasa utan kialakulé fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfelelé, az egész ingatlanra vonatkozé dsszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kilon-kiilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet
és a felépitmények kilon is értékelhetGek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovibeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiadasok kilonbségébd! (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belSle szarmazs fiszta jovedeimek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres beveételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok
felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Gsszehasonlitd adatokbél korrekcids tényezok alkalmazasaval
teriletegységre vetitett fajlagos bérieti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol adodo atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlab - az ingatian funkcidja alapjan - az adott ingatiantél, mint befektetéstd! a piaci szereplk
altal elvart megtériilési rataval egyenis.

Koltség alapu megkdzelités

A kéltseg alapi megkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-elballitasi koltségébdl {(mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idd mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitmenyekhez tartozé foldtertilet jelenlegi ériékét. Ez a madszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt évS, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatt, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A modszer f6 lepései:

1. Atelekérték meghatarozasa.

2. Afelépitmény Ojraépitési vagy potiasi kdltségének meghatérozasa.

3. Avulasok szamitasa.

4. Afelépitmény Ujra-el8allitasi kdltségébdl az avulas levanasa és a telekértékkel vald 6sszegzése.

. A foldteriilet értékét annak Ures allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld mddszer, vagy kuldnleges esetben a hozamszamitason alapuld
mabdszer szerint.
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e A pltlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévd funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kdltséggel, de azonos
hasznossaggal potolhatok lennének. Az (jraépitési koltségben a meglévd szerkezetek véltozatian
ujrateremtésének koltségeit kell elbiranyozni, fiiggetlenil azok jelenlegi hasznosulasatdl. A pétlasi és az
ujraépitési koltség egylittesen: Ujra-el6allitasi koltség. Az Ujra-elballitisi koltségen minden ténylegesen
felmertilé koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatérozni.
Az eplilet Gjra-elBallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig
a mobiliakat ki kell zami. Az Ujra-eléallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kényv szerinti értékébdl indexalassal levezstett
ujra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhat6 el. llyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beldl
készilt el, és ha a bekerllési kéltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

e Az avulas az idd mulasa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatok vagy ki nem javithatok.

* Az ijra-elballitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik eredményiil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. AZINGATLAN ERTEKELESE

Jelen értékeléshen piaci dsszehasonlitd adatok alapjan végeztik az ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasat.

Piaci 6sszehasonlito modszer

Tranzakciés adatok nem alinak rendetkezésinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk.

Az alaphalmaz Osszedllitasahoz az ingatian.com hirdetési feliilet II/A kerlileti kinalati adatait elemezve
levalogattuk azokat az dsszehasonlitisra alkalmas telkeket, melyek f6bb jellemzdi a legkdzelebb alinak az
értékelt ingatlanhoz.

A -10%-os kinalati korrekcioval médositott értékesitési arakbdl kiszamitottuk a telkek alapteriileteire esd
fajlagos értékeket, melyeket az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérvek és a hozzajuk tartozo %-os
korrekcids tényezOkkel madositottunk.

Az Osszehasonlitassal torténd értékmeghatarozas soran figyelembe vett korrekcios tényezék az
elheiyezkedés, a kozlekedés - megkdzelithetdség, a telek beépithetdsége, mérete, alakja, domborzati
viszonyai, a keritettség, a kormyék infrastruktaraja, Gtburkolat megléte és egyéb értékesitést korlatozo
tényezok.

A részletes szamitasokat és az Gsszehasonlitas alapjaul szolgalo ismérveket és a hozzajuk tartozé %-o0s
korrekcidkat az 1. sz. tAblazat tartalmazza.
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1. szami tablazat
A telek forgalmi érték meghatarozasa piaci dsszehasonlitdo modszerrel

Megnevezés 1. 2, 3
Budapast /A, Budapest /A, Budapestl/A,  |Budapest /A, Széphalom,
, Széphalom, . . R
Ingatlan cimek . Széphalom, Széphalom, Patrdna u, 11.
e L Nyér u 27. Tarkony utca (51630 hrsz)
hrsz..51803
Adatjellege Vizsgélt ingatlan kinalati adat kinalaf adat kinala adat
Adat datuma 2020.07. 2020.07. 2020.07.
Adat forrasa ingatlan.com/302472%1 | ingatlan.com/31281904 | ingatlan.com/29970824
Ingatian tipusa telek telek telek
Bruttd kindlati ar {Ft) 71 000 000 Ft 89 000 000 Ft 70 000 000 Ft
Nettd kindlati &r {Ft) 55 905 512 Ft 70078 740 Ft 55118 110 Ft
Kinalat miatt korrigah &r (F{) -10% 50 314 961 63 070 866 49 606 299
Telek feriilet {m) 1000 m2 850 m2 1085 m2 970 m2
Fajlagos ar (Ft[mz) 59 194 58130 51141
Kbzbanss ehelyezkadési L6-1I-08 lakdovezel, | Lke-2/SZ-10 lakddvezet,
. .' parkra nézd, sk, keritett, kizbensd L6-11-06 takddvezet, sik,
Lke-2/8Z-11lakédvezet, o . o R ..
. . megkozelitleg sk felszini elhelyezkedésii, keritzlien, kdzbensd
részben kozmivesiet, sk . ) : . . . C o
- . L. - kerfiet, négyzettalaky | beépiteden, négyzetalakl | ehelyezkedési, kize
Széveges leirds felszind, megdzelitSleg PP P . X
. L sarokielek, bontandd kerli | épitési elek, kbzmivek az négyzet alaka,
téglalap alaky, beépitetlen | =, "7 . PR . - .
R ., | trold, viz, vilany ken ulcaban, (] épitas(i kdzbensttelek, kbzmivek
éphési kelek, ulcafront feldt e .
belul, gaz, csatorna az ingatianok az uicaban
keritefien A S
uicaban szomszédsagaban
Ertékmadositd tényezik
Jogi jelleg Gnalld wlajdon énallé tlajdon Bnalld wilajdon onalld tulajdon
Korrekeio mérttke 0% 0% 0%
Kozlekedés kizepes hasonlo hasonlé hasonlé
Korrekeio mérike 0% 0% 0%
Parkolési lehetéség klken vagy kbzierileten hasonlé hasonld hasonld
Korrekcio mérteke 0% 0% 0%
téglalap alaky, kizel négyzet atak,

Telek alakzat, domborzat, négyzet alaky, keriiet, sk | négyzet alaku, kerfiet, sk

részlegesen kerfietl e L - kerftet, sik felszindi,
keritettség kzbensd sk ek felszingi, sarokielek felszin, kozbensd elek Kszbenss biek
Korrekeié meriéke -3% 2% -2%
Telek méret 1000 m2 kisebb nagyobb kisebb
Korrekeié mérigke -15% 9% -3%
Panordma nincs nincs nincs nincs
Korrekcié 0% 0% 0%
Infrastruktura (k&zmiivek) telken beliil r‘endelkezesre elken belull renfielkezésre Kszmavek ke kiviil Eelken belul'ren.delkezésre
al vz, gaz all viz, villany all: viz, villany

Korrekeid 2% 5% 2%
Ovezeti besorolas * Lke-2/SZ-11 L6-1-08 Lke-2/SZ-10 L&-1I-08

0% 0% 0%
LU R 15% ;0.4 hasonlo hasonls hasonid
mutatd *
Korrekcié mértéke 0% 0% 0%

beépiteden, sirin bendtt ,
Bontandd épllet, telken |\ "1 hros briitavadut|  DOCNdCKEIEO, | ten, gondozot lek | beépieten gondozot kelek
talilhaté ndvényzet i gondozolt ielek
novényzet,

2% -2% -2%
.Korrekclo a w'zsgalt ' 4% 10% 5%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigait ajlagos ar (F¥rm?) 54 381 §0 907 63652 48 583
Korrigalt ar (F{ 54 380 852 fjlagos i’ ar x felek alapteriilet
A telek netto forgalmi
o ) org 54 400 000 Ft
értéke kerekitve (Ft)

*2019. X1.27. hatalyos KESZ szerintLke-2/SZ-11 (if dvezet besorolas &s a hirdetésekben szerepls L6-11-8 korabban alkalmazott Gvezet
besorolas beépiesi paramétere: valinzallanok maradiak
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VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztik a Budapest Il ker., Szabadsag u. 41. sz. alatt évé, 51803 hrsz.-u, kivett beépitetien terilet
megnevezési, a Févarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyadanak értékelésat.

Az ingatlan forgalmi értékét piaci dsszehasonlitd modszerrel hataroztuk meg.

Az értékelés megallapitasa, eredménye:

54 400 000 Ft + afa

AW LR SR GG azaz dtvennégymillio-négyszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos forgalmi ertéke, kerekitve 54 400 Ft/m? + afa
{az 1 000 m? telek terlletre vetitve): azaz Gtvennégyezer-négyszaz forint/m? + afa

A meghatarozott erték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetb, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplo részadatok énéllban nem hasznalhatok fel, azok csak a végsd érték
kialakitasahoz kesziftek!

Budapest, 2020. augusztus 07.

Budapest Fovaros Vagyonkezeld Kozpont
Zartkorien Mikodo Részvénylarsasag ¥

~

Ellenbrizte: \
Wdeto 1Bt A A
Budai Zsuzsa Reményi Kr{sztin'a
Ingatlanvagyon-értékelf ingatlan-értekbecslesi szakérté
Névjegyzék szam:(5328/2007 eng. szam: IM 9629/2011

w | | I\-‘Q -';u
,F ekéshazy Atfia "L
Ingatlan-értékbecslési irodavezetd
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5. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok onalléan nem hasznalhatok fel, azok csak
a végso értek kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jetentés egyetlen része sem (klldndsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
lévd személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasdgokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhaté nyilvanossagra harmadik fel szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkézlés, vagy a kommunikacio
mas formajan keresztul az BFVK Zrt. irdsos belegyezése és jovahagyasa nélkil.

Az meghatarozott ériékek kizarélag a jelen vagyonértékelésben foglalt céira, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Jogi koriilmények

Jogi természetl ugyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkoz6 tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizétdl kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek
és értékesithetdk es nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerl eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értekelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhato alapadatok a
megbizé adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épliletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképessegének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenéen nincs
tudomasunk, ezekeért feleldsséget nem vallalunk.

A kdrnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértdt nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tényez0t nem vettlk figyelembe.

Megbizastol valé fiiggés

A vagyoneriekelé a megbizasban foglalt céltdl és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostdl eltérd megbizas esetén értékeld kiteles a megbizét errél tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleiéen eljami.
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Szakmai szabélyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek eldirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbiz6 megbizasaban foglalt cél érdekében.

Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felelésseg az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatét, vagy az informacio kdzvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Ténykent kezelt, mas értékeld/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabél adédo hibakért felelésséget nem vallalunk.

Felelésség kizarasa

Az énékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapaszialt allapotra,
késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulds, gazdasagi-kdrmyezeti korllmények megvéltozasa, gondatlansag, funkcidtdl
eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nelkuli épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért felelésséget nem vailalunk.

Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékelknek személyes érdekiik nem flizGdik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az ertékelés minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak becstilt ertéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevo és elado kozti alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

Az értékelés a kiadas napjatol szamitott hat honapig hasznalhatd fel.

A meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
meliett hasznalhatok f
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdom lap

Budapest Féviros Korményhivatala Foldhivatali Fosztily
Budapest, X1, Budafoku Gt 59. 1519 Budapest, P{ 415 Oldal: 1/1

Nem hiteles tulajdoni Lap - Szemle masolat
Megrendelés szam: 8000004/303566/20 20

2020.08.05
BUDAPEST IT.KER. SISO
Belterilet 51803 helyrajei szam
1028 BUDAPEST II.KER. Szabadszig utca 41.
LRESZ
1. Az i1ngatlan adatai:
alrészlet adatok terulet kat.t.jov. aloamstaly aclatok
mivaelézi dg/kivett megnevezés/ nin,o ha m2 k.£ill; ter; kat.jov
ha mi k.f1ll
— Kivett beépitetlen terulet ] jRu 0.3
ORESZ

3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejagyzd hatarozat, érkezésmi 1d8&: 152131/1995/1992 05.19.
jageim: tulajdenba adas
jogallae: tulajdonos
név: BUDAPEST FOVAROSI GNKORMANYZAT
cim: 10%2 BUDAPEST V.KER. Varoshiz wtca 9=11.

M RESZ
1. bajagyzé hatdrozat, érkezémi 1dd: 12330L71992/1992 06.15
Tulajdonjog bejegyzése irdnti kérelem elutaszitima
Fév.Vagyonitadd Bizottedg II-3/92/VAB-C szamiy hatdrozata alapjan.
jogezult :
név: IT.KER. OWKORMANYZAT
cim 1 1027 BUDAPEST IT.KER Mechwart liget 1
2 bejegyzé hatirozat, érkezémr 1ddr 33669971 /200498 .08 .03

- t-51467 térrajz alapjan a terilet telekhatérrendezés jogcimén modosult .

TULAJDONI LAP VEGE
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Nem hiteles tulajdom lap



Térképek

Féldhivatali térképmasolat

Budapest Foviinos Korntinyhivataks X1 Keriiketi Hivatala
Budapest, XL, Budaloki ar 59. 1519 Budapest. PE 415

E-hiteles térképmasolat

0180124 10:58:43
Helyrajsi s sime BUDAPEST iLKER. belieritlet 51803 Megrende®s szine g/94 /2018
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Acrérképnsobat a kiadiast megelded napip nmegegveso az ingatlin-nyilviantanisi wérképi adatbizs tantalngival.
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