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Budapest Févares Vagyonkezeld Kézpont Irt.

Az értékelés azonositoja; B17U102

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

a 1038 Budapest, Ekszer utca, 62199 hrsz. alatt]
a Budapest FGvaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonaban lévd,
kivett udvar és gazvezeték megnevezési ingatlanrdl.

2017. majus 02.

Az értékelés harom eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy elélapot és 27 szamozott oldalt
tartalmaz a felsorolt mellékletekkel egyitt, tovabba a mellékletek utan csatolt igazsagiigyi ingatianfargalmi
szakertdi nyilatkozataot!
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ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETGI 0SSZEFOGLALO

Targy. a 1038 Budapest, Ekszer utca, 62199 hrsz.-, a Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonaban
levd, kivett udvar és gazvezeték megnevezés(i ingatlan értékelése.

Elvegeztik a targyi ingatlan értékelesét és ténymegallapitésainkat az alabbiakban foglaljuk ossze.

A megbizas adatai

Megbizo: BFVK Zr. Ingatlanhasznositasi Irodéja
Az értékeld neve: BFVK Zrt.
Az értékeles kiadasanak datuma; 2017.05.02.
el e e az ingatlan forgalmi ertékének meghatérozésa, enékesitési
VL HIIBRBIRE LS. szandek érdekében
Helyszini szemle idopontja: 2017.04.25.
Alkalmazott modszerek: piaci dsszehasonlité modszer
Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai
Az ingatlan nyilvantartas szerinti kivett udvar és gazvezeték
megnevezése:
_Azingatlan fizikai megjelenése: udvar és gazvezeték
Az ingatlan nyilvantartasi cime: Budapest lll., Ekszer utca
Az ingatlan helyrajzi szama: 62189
Ovezet FSZKT szerinti: L5 TSZT szerinti: Lke-1
besorolas KSZT szerinti: nincs érvényben ezen a, | KESZ szerinti: még nem késaziilt el.
terlleten;
OBVYSZ szerint: L5-1Il-SZ/N
Telek teriilete: Teljes: 66 m2 Ertékelt: 66 m?
Epiilethhelyiség alapteriilete: Teljes: 0 m? ) Ertékelt: 0 m?
Tulajdonas; tulajdoni hanyad: Budapest Fbvaros Onkormanyzata; 1/1
Ertékelt ingatlanrész: csak a foldterilet
Az értékelés megallapitisai, eredménye:
Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 1 400 000 Ft+ afa

azaz: Egymillié-négyszazezer forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke,
kerekitve (a 66 m?telek alapteriiletre 21 200 Ft/m? + &fa
vetitve): azaz Huszonegyezer-kettészaz forintim? + afa
A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

Az ertekeles csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok dnalloan nem hasznalhatoak fel, azok csak a végso érték
kialakitasahoz késziiltek!

Feladatunkat képezte az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa.

Az ertekeléssel kapesolatos megjegyzéseink:

az éntékeltingatlan az Ekszer utca 4. szam és a Raby Matyas utca 8/b. szam kozott elhelyezkedd 1,7 m széles
és 35 m hosszl foldterllet, kivett udvar és gazvezeték megnevezesil, Az ingatlanon a foldfelszin alatt 2 db
£10" gazvezeték halad teljes hosszaban, amelyek a szomszédos Raby Matyés utca 6. szami (hrsz.; 62196)

ingatlanon lev epuletek gézellatasat biztositja. A gazvezetékek a Foldgaz Elosztd KR. tulajdona, A teriilet a
helyi OBVSZ szabélyozés alapjan L5-II-SZ/N Gvezeli besorolast, de sem a mérete sem a funkcitja

1012 Budapast, Attila &f 1308, | levilcim: 1253 Budapest, PF. &, | telefon: 361 3252 500 | fax: 361 3357 444 | e-malk bivkdbivi ha | www. b
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VAGYONERTEKELES 1038 Budapest, Ekszer utca (hrsz.: 62199)

(g4zvezetékek vedbsav, biztonsagi Gvezete) miatt nem beépithetd, nem fasithato. Epitmény is csak igy
helyezhetd el rajta, hogy a terepszint alatti része az 50 cm nem haladhatja meg, a rendeltetésszeri hasznalatat
és megkozeliteset ne akadalyozza, tovabba azok allagat ne rontsak. A gazvezetekek vélelmezve a fildfelszin
alatt 0,8-1,0 m-re helyezkednek el.

A két gazvezetek koze fagyal sdvény lett iltetve, illetve az épilethez kozelebh esd vezeték felett kisebb
barackfakat (2 db) (ltetett az el6z6 tulajdonos.

Az értékelt foldteriilet az Ekszer utca 4. szammal (hrsz.: 62200) kdzos oldalhataron nyitott, mig a Raby Matyas
utca 8/b. (hrsz.: 62198) alap nelkili drotfonatl keritéssel, a Raby Métyas utca 6. szami (hrsz.: 62196)
ingatlannal kozds oldalhataron szintén alap nélkilli keritessel hataralt,

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozésara a piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé modszerrel
kapott értéket fogadtuk el 100 %-ban, mivel az igy meghatarozott érték kdzeliti legjobban az ingatlan realis
ertéket.

Budapest, 2017, majus 02.

Budapest Févéros Vagyonkezel§ Kézpont
Zartkorlien MOkSdE Részvénytarsasag

2.
; G, -1; .'::."".,- :I . Ih; |
. Fékéshazy Attla Varga Beata
ingatlanvagyon-értékeld
Ingatian-nyilvantartasi és ertekelési iroda Névjegyzekszam:
irodavezetd Zala Megyei Ingatlanvagyon-értékeldi és

kozvetitdi Neviegyzek 1/2007

1013 Budapest, Atiia af 13/a. | lavéicim: 1233 Budapasy, PT, 4. | talefon: 351 3252 400 | fax:36 1 3252 444 | email: bivie@bivk ha | www bhithu
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VAGYONERTEKELES 1038 Budapest, Ekszer utca (hrsz.. 62199)
1.  KINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta trsasagunkat a cimben szerepld ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasaval, értékesitési szandek erdekében,

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informéacick
Megbizo rendelkezésiinkre bocsatotta:

Beszereztiik:
Tulajdoni lapot, térképmasolatot.
Helyszini szemle:

2017.04.25.-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és
rogzitettilk az ingatlan természetes es fizikai jellemzéit, allapotat értékbefolyasolod adottsagait.

2. AZ INGATLAN KORNYEZETE

2.1  Elhelyezkedés, szomszédos ingatlanok

Tagabb kérnyezet:

Obuda-Békasmegyer a févaros harmadik legnagyobb kerlilete.
Keleten a Duna, a V., és a Xl kerilet hatdrolia. Délen és
délnyugaton a |l kerlilet, északnyugaton Solymér és Urdm, északon
Budakalasz a szomszédjai. Hozza tartozik az Obudai-sziget is. A keriilet
tovabbi, kisebb egységei: Aranyhegy, Cslcshegy, Filatorigat,
Harmashatarhegy, Kaszasd{ld, Mocsarosd(ld, Remetehegy,
Romaifirdd, Romai-part, Solymarvélgy, Taborhegy, Testvérhegy,
Torokks, Urdmhegy.

Az értékeltingatlan a csillaghegyi varosrészben talalhato.

A varosrész a Kébanya utca a fdvéros kozigazgatasi

hatératél — Hegy utca (Obor utca) — Tamas utca —

Hegylab utca — Marton it - Kert sor — Ddzsa Gydrgy utca

—Nad utca - Dézsa Gydrgy utca - Szentendrei it —a Hév

atjarojanak (tja - déli iranyba visszafordulva a 11. sz.

(iton a Szent Istvan utcaig — majd az Ipartelep és az Arpad

utcak érintésével a Piinkdsdfirdd utca - Kiralyok Utja - N

Kalaszi ufca — Czet J. kiz — Hatar Gt — Pusztakiti ot -

Urémi Ot - Févaros kbzigazgatasi hatara altal hatarolt

teriiletet foglalia magaba. A varosrész nagy részben

kertvarosias lakoterllet a Févarosi TSZT alapjan, a fobb Utvonalak mentén a (Batthyany-Rakoczi utca mentén)
funkciovaltd vegyes terlilet a jellemzd. A telepiilés nyugati felén Gsszefiiggd zbldfelillet — erds, zoldteriilet,

1012 Budapast, Attila it 13/a. | levéhaim: 1253 Buclapest, FY. 6. | talefaon: 261 3252400 | fax: 35 1 3257 244 | e-mail: bhvkBbivk b | sww bfvk.hy
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VAGYONERTEKELES 1038 Budapest, Ekszer utca (hrsz.: 62199)

jelentds zdldfeliletl intézménykert — magas zoldfellleti aranyt €s mindséget biztosit, A teriileten elsdsorban
lakofunkeio talalhato, az azt kiszolgald vegyes teriiletekkel, kereskedelmi, szolgaltatasi, oktatasi, stb.
funkciokkal.

{Forrds: hitp-fwww. budapestinfaeukeruletsk/budapest_3_kerulet/slhelyezkedese_varasreszai &5 hilp:fwww terport hutwebifm_sand(3182)

Kdzvetlen kbrnyezet, megkdzelithetoség

Az értékelt ingatlan az Ekszer utca 4. szam és a
Raby Matyas utca 8/b. szam kozott elhelyezkedd

1,7 m széles es 35 m hosszi foldterilet, kivett udvar
és gazvezeték megnevezesl. Az ingatlanon a v .
foldfelszin alatt 2 db 86" gazvezetek halad teljes

hosszaban, amelyek a szomszédos Raby Matyas utca

6. szamd (hrsz.. 62196) ingatlanon lévé épiiletek

gezellatasat biztosifia. A gazvezetekek a Fildgaz A
Eloszto Kit. tulajdona. Komyezeteben iker-, és csaladi | g
hazak helyezkednek el. Kénnyen megkdzelithetd : T
aszfaltozott uton gépjarmivel, wvalamint  helyi

tomegkozlekedéssel a H5 hevvel, 134-es és a 160-as

busszal. A foldteriilet az Ekszer utca 4, szammal (hrsz.: 62200) kozos oldalhataron n:ﬂmrt mig a Raby Matyas
utca 8/b. (hrsz.: 62198) alap nélkili drotfonatt kertéssel, a Raby Matyas utca 6. szam( (hrsz.. 62196)
ingatlannal kdzos oldalhataron szintén alap nélkili keritéssel hatarolt.

2.2 Gazdasagi kiirnyezet

AN kerulet kedvezd természetfoldrajzi és turisztikai adottsagokkal rendelkezik (hegyvidek, Duna, Romai-part,
okori-romok, miemlékek). Kiterjedt a vonzaskorzete, er§s mikroregionalis szerepkére. Osszkomfortos és
komfortas lakésok Budapesten alegmagasabb az aranya, kedvezd zoldfellleti ellatottsag - jo életkdrilmények

1013 Budapest, Attila of 13/z | levaldm: 1253 Budapast, P, & [ talefon: 36 1 3151 400 | fax: 35 1 3252 444 | e-maik bfvk@bivivhy | wanw i hy
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VAGYONERTEKELES 1038 Budapest, Ekszer utca (hrsz.: 62199)

mellett. Mennyiségi és mindségi kozszolgaltatassal rendelkezik (oktatas-nevelés, szocidlis hald). A kerilletben
alacsony munkanélkiliségi rata. Jo tSmegkdzlekedési kapcsolata van az agglomeraciéval.

Csillaghegyi kerliletrész gazdasagi erdsége szintén a turisztikaban rejlik. A Duna kézelsége, valamint szdmos
védett barlang talalhat a varosrészben. A fiirdd-, sport-, és rekreacits helyszinek fejlesztésével a turisztikai
vonzereje ersodni fog.

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvintartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime; 1038 Budapest, Ekszer utca

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Budapest lll. keriilet

Helyrajzi szama: 62199

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1

Megnevezése: kivett udvar és gazvezeték

Funkcio a valéségban: udvar és gazvezeték

Telek alapteriilete: Teljes: 66 m?, Ertékelt: 66 m?

Epiilet/helyiség alapteriilete: Teljes: 0 m?, Ertékelt: 0 m?

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, nem tatalmaz, de a valosagban foldteriilet alatt két 815"
széljegy: gazvezeték halad telies hosszaban

3.2 A fildteriilet jellemz6i

Telek szoveges leirdsa:

az értékeltingatian az Ekszer utca 4. szAm és a Raby Matyas utca 8/b. szam kozott elhelyezkeds 1,7 m széles
es 35 m hosszu foldteriilet, kivett udvar és gazvezeték megnevezésil, Az ingatlanon a foldfelszin alatt 2 db
£I6" gazvezetek halad teljes hosszaban, amelyek a szomszédos Raby Métyas utca 6. szamu (hrsz.: 62196)
ingatianon levd éplletek gézellatasét biztositia. A gazvezetékek a Foldgaz Eloszté K. tulajdona, A teriilet a
helyi OBVSZ szabalyozas alapjan L5-lIl-SZ/N Gvezeti besorolast, de sem a mérete sem a funkcidja
(gazvezetékek védsav, birtonsagi Gvezete) miatt nem beépithetd, nem fésithatd. Epitmény is csak gy
helyezhetd el rajta, hogy a terepszint alatti része az 50 cm nem haladhatja meg, a rendeltetésszeri hasznalatat
és megkdzelitéset ne akadalyozza, tovabba azok allagat ne rontsak. A gazvezetékek vélelmezve a foldfelszin
alatt 0,8-1,0 m-re helyezkednek el.

A ket gazvezeték koze fagyal sovény lett Gltetve, illetve az épiilethez kizelebb est vezeték felett kisebb
barackfakat (2 db) iiltetett az eldz0 tulajdonos.

Az értékelt foldteriilet az Ekszer utca 4, szammal (hrsz.: 62200) kdzos oldalhataron nyitott, mig a Raby Matyas
utca 8/b. (hrsz.: 62198) alap nélkili drotfonatd keritéssel, a Raby Métyas utca 6. szami (hrsz.: 62196)
ingatlannal kGzos oldalhataron szintén alap nélkili keritéssel hatarolt.

1013 Budapest, Attila &t 12/2. | kevdlcim: 1233 Budapest, PF. &, | talsfon: 361 3252 300 | fax; 34 1 3252 444 | e-mail: bivk@biviche | W bbb b
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VAGYONERTEKELES 1038 Budapest, Ekszer utca (hrsz.: 62199)

Ovezeti FSZKT: L5 K3ZT: nincs ervényben ezen a
besorolasa: teriileten,
OBVSZ szerint: L5-I-SZ/N
TSZT: Lke-1 KESZ: még nem keészilt el.
OBVSZ tervlap

N2 |

OBVSZ szabélyozas terv leiras

L5-I-SZ/N, LE-III-SZIK, L&-IlI-SZ/A
nagytelkes, kialakult kistelkes és aprotelkes, szabadonallo beepitési kertvarosias lakoteriilet

755§

(1) Az L5-I1I-SZ jelii epitesi ovezet terilleten jellemzden szabadonalld beépitési mod szerint szabad ]
éplletet elhelyezni, meglevd epliletet boviteni, atalakitani.

(2) Az eldirt telek méretet legalabb kétszeresen meghaladd méretl telken két 3 rendeltetést szolgald épiilet
is elhelyezhetd az epitési hely figyelembevételével, A legalabb két és félszeres legkisebb telekméret esetén,
a megengedett merteki beepités csak ket vagy tobb éplilet elhelyezésével (érténhet. Egy-egy onalld épiilet
beépitett alapterilete nem haladhatja meg a 250 m2-t, es az egy telken epithetd épliletek szama nem lehst
tobb, mint az adott telek méretébdl szamitott legkisebb telekméret tobbszorose, lefelé torténd kerekitéssel.
(3) Az L5-II-SZ/K es L5-1I-SZ/A jelli epitesi ovezetek teriiletén legfeljebb 3 lakasos épiilet létesithetd,

(4) Az L5-II-SZIA épitési dvezet terlletén az eldkert és hatsokert eldirt mérete 3,0 m-re csokkenthetd,
amennyiben az éplletek kozott tavolsag elGirt mértéke biztositott.

(5) Kiszolgald eplilet a 45, § (9) bekezdes figyelembevételével is elhelyezhetd.

(6) Az Gvezet terliletén csak magastetds épiiletek helyezhetok el, manzardtetd alkalmazhatd. A tetd
hajlasszdge — a manzardtetd kivételével - nem lehet nagyobb 45 foknal, Ennél nagyobb hajlasszég -
toronyjelleg kialakitasa érdekeében - legfeljebb a tetéfeliilet 25 %-an létesithetd.

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1233 Budapsst, Pf. 6. | takfon: 36 1 3252 400 | faxz 36 1 3252 444 | e-maib: bivie@bfviche | vwww bl hy
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VAGYONERTEKELES 1038 Budapest, Ekszer utca (hrsz.: 62199)

(7) 1 Békasmegyer-Ofalu teriiletén az (1)-(6) bekezdésben foglaltakat a 63/A. § egyittes figyelembevételével
kell alkalmazni.

T st bk

A keick meeenealat i gpulad mesmesken

begbazchb keal kb feznamobb legkizchbh | legkmehh | icamagsobh
A7 epilea mera pde ieruie sislosdee | boaomies | saniicrulon | lorcpsnne almb roddEdulan el I AR T T
mehsge | mwnche mutatiza | beepacs menicks | meneke homnloksdRazesaen
I SN (T T 2 % =
L5-11I-54'N s A5 b &3 L]
TLANESER | L E S : . [
L1054/ A S BT 15 .4 iz o A& AR

11/2003. (11.21.) NGM rendelet

3.2.1.2. Védbtavolsag
A csatlakozovezetéketitelephelyi vezetéket &s a fogyasztd vezeték térszint alatti szakaszat, az alabbi (3.2.

sz. tablazat) veddtavolsag betartasaval kell vezetni, kivétel az épiilet fala, ha azt merdlegesen kozeliti meg.
32 sz tablgzat

Ednmami kaka ozl ¢ TagIEnaul
Biilg azah it

A zarbjeles tavolsagok az alkalmazni kivant milszaki megoldassal elérhetd védelem mellett tervezhetok.

A terv térjen ki a csatlakozd-, telephelyi- ésivagy fogyasztoi vezetek véddtavolsagon belili alabbi tilalmakra
és korlatozasokra:

a)a veddtavolsagon belll (3.2, sz. tablazat) nem szabad a vezeték miszaki allapotat veszélyeztetd,
ellendrzéset akadalyozd tevékenységet végezni, illetve ilyen letesitményt elhelyezni,

b} epiilet alatt csatlakozo-, telephelyi- és fogyasztdi vezeték nem helyezhetd el.

A vedftavolsagon belil az Uzemeltetéshez, karbantartashoz és javitdshoz szilkséges létesitmények,
anyagok ideiglenesen elhelyezhetdk, tevékenységek folytathatok.

Beépitettséq: beépitetlen, talajszint alatt cca. 0,8-1,0 m-re 2 db 816" gazvezeték
Telek alakja: elnyijtott téglalap

Domborzat: sik

Kert, gyomndvény, fagyal soveny

nivényzet:

Kerités: harom oldalrél keritett, a 62200 hrsz.-( ingatian feldl nyitott
Kézmivek: nincs
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3.3 SWOT analizis

erésségek - gyengesegek
s kedvezo elhelyezkedés « nem beépithetd
» nem parkosithatd (fasitas nem
lehetseges)
lehetéségek veszélyek
# 3 62200 hrsz.-u ingatlannal osszevonva az o 2db &l gazvezeték vedibvezete
udvar mérete novekszik

Erdsségek: belsd tényezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben jo az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovdben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen,

Gyengeségek: belsd tényezdk: olyan tulajdonsagak, amelyben nem jo az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzék, amelyet fejlesztendd terlleteknek is neveznek.

Lehetdségek: kiilsd tényezdk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erdsségeinket.

Veszelyek: kulsG tényezok: olyan korlatok, negativ tenyezdk, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

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

FAJTAI:
Piaci forgalmi érték

Az a becsllt Gsszeg, amelyert az értekeles napjan az adaott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlanddsagot mutatd
vevi és egy hajlandosagot mutato eladd kdzdtt megfeleld marketingtevékenységet kivetd fliggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, krlltekintben, kényszer nélkill jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA &ltal javasolt modszernek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készllt. Magyarorszagon az ingatianértékelés modszereit a termdfldnek nem mindsilld ingatlanok
hitelbiztositéki ertekének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005, (VII.11.) PM rendelettel médositott, 25/1997 .
(VIIl. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkozertek harom modszerrel kozelithetd meg.
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Gsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsdsorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasveteli/bérleti lgyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik.

A mbdszer fd lépései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
1. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
2. Fajlagos alaperték meghatarozasa.
3. Ertékmodositd tényezdk meghatarozasa, elemzése.
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4. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.
3. Végsh érték szamitisa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

= Az Gsszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatiannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentdsen eltért szélsd értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

oAz elemzeskor az értekeldnek az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, es ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni, Csak azonos értékformakat &s csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a killénbézd
ertékformak &s jogok kozott korrekcios tényeziket kell alkalmazni. Az dsszehasonlitd adasveteli arakat az
altalanos forgalmi add nélkiil kell figyelembe venni.

»Az elemzett 0sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérdszamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

» A vizsgalt ingatian értékenek pontosabb meghatarozasa értékmaddosito tényezdk figyelembevételével
tortenik. Ertekmodosito tenyezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd vehetd fel, amely az
osszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzd.

Az értékmodositd tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgaini kell:
o Miszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktira

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

000000

« Az ériekelesben az értekmodosito tényezdk kozil az &rtéket jelentdsen befolyasolokat fel kel tintetni,
és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd hatasukat szdmszerlien is meg kel hatirozni, Az
ertékmodosito tenyezdk alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

A7 ingatlan forgalmi értékeét a fajlagos alapérték értékmaédositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatian méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd dsszehasonlitd adat nem &ll rendelkezésre, a fanti modszer
ingatlanrészenkenti alkalmazasa kilon-kilon is megengedett, llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldteriilet s a felépitmények kiilon is értékelhetbek,

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiadasok killonbsegebdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitisa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz erteke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
ertekelesnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci dsszehasonlith adatok
felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Osszehasonlitd adatokbdl korrekcids tényezdk alkalmazasaval
tertletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a berlére at nem harithatd, rendszeres kiadésokat és a kihasznélatlansagbol adddé atlagos
bevetelkiesest. A szamitott ertek az éves tiszta nyereséq és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tdkesitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatiantol, mint befektetéstdl a piaci szereplik
altal elvart megtérllési rataval egyenld.
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Nett6 pétlasi koltségszamitas

A nettopdtiasi koltsegszamitas lenyege, hogy az ingatlan Gjra-elGallitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idd mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felepitményekhez tartozo foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt &8, vagy karosodott I&tesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A mbdszer fi lépései;
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelepitmeny Gjraépitési vagy potlasi kltségének meghatarozasa.
3. Awulasok szamitasa.
4. A felepitmény Ujra-elGallitasi koltségébdl az avulas levondsa és a telekérekkel vald
Osszegzése.

1. A foldteriilet érteket annak Ures &llapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer, vagy killonleges esetben a hozamszamitason
alapuld modszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés iddpontjaban a
meglévd funkeiok (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévi szerkezetek
valtozatlan Ojrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni, fliggetlenil azok jelenlegi hasznosulasatal.
A potlasi és az Ujraépitesi koltseg egyttesen: Ujra-eldallitasi koltség.

Az ujra-elGallitasi koltségen minden tenylegesen felmerlld koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tényleges epitesi piaci arak alapjan kell meghatérazni.

Az épulet Ujra-elallitasi koltségebe az épliletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell
erteni, mig a mobiliakat ki kell zami.

Az (jra-eldallitasi koltseg altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat,

Az ingatlan megépitesének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékebdl indexalassal
levezetett Ojra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven belil készillt el, &s ha a bekerlilési kdltségeket megbizhatoan dokumentaltak.

3. Az avulas az idd milasa miatti értékcsikkenés, Harom o eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
es a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

4. Az ujra-elballitasi koltseget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik eredményill a
koltségalapon szamitott forgalmi ertek,

5. AZERTEKELES SORAN ALKALMAZOTT MODSZEREK, MEGALLAPITASOK

Jelen értékelésben a piaci dsszehasonlité madszert alkalmazzuk az alabb részletezetiek szerint.

5.1 Piaci 6sszehasonlité modszer

A piaci osszehasonlitd modszert az ingatlan értékének és bérleti dijanak meghatarozasara alkalmazzuk.

Az osszehasonlitd adatok keresése sorén elsé lépésben adatokat gylijtttiink az értékelends eszkizhdz
hasonlé alaphalmazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasagunk altal, valamint a helyi Onkormanyzat altal értékesitett
ingatianok adatait. A vizsgalat soran kideriilt, hogy az értékelt ingatlannal dsszehasonlithatd publikus adat nem
all rendelkezésre, ezért vizsgélatunkat kiterjesztettilk az értékelés idpontiaban a nyilvanosan elérhetd
forrasokbél szarmaza kinalati adatokra is (eltekintve az also és felsé szélsoértékektdl).
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Az igy kapott Osszehasonlitd adatokat elemeztiik, Gsszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, gondosan
merlegeltik az ertekmodosito hatasokat, s ezt kdvetden végeztiik el a forgalmi érték meghatarozasat az
alabbiak szerint,

Az adatgytjtés sorén keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitett, illetve énékesitésre
szant ingatlanok adatait, melyeknek fobb paraméterei a legkézelebb &linak az értékelés targyahoz. A korrigalt
kinalatileladasi arakbol kiszamitottuk az épiiletek nettd, hasznos alapterlleteire esd fajlagos értékeket,
melyeket a korrekeios tenyezdkkel modositottunk. A figyelembe vett korrekcios tényezdk az elhelyezkedés és
a kozlekedés — megkdzelithetdség, a felépitmények mérete, mliszaki allapota, a parkolasi lehetdség, a telek,
a kozterileti kapcsolat. Az Gsszehasonlito adatok ezekben a szempontokban nem térnek el nagymértékben
az értékeltingatlantdl, ezért a korrekeid mértéke is a -25-35%-0s savon belill mozog. Az értékelt ingatian abbél
a szempontbol viszont specialisnak szamit, hogy a fellelhetd Gsszehasonlitd adatokhoz képest nem épitési
telek, nem beepithetd, nem fasithatd illetve nagyon kis alapterdletl. Ez a tényezd az ingatlan értékét
csokkentik, ezért negativ komrekciokent vettiik figyelembe a korrekciés tablazatban a ,Szab&lyozas® sorban

(-25%).

A korrekeiot kivetden kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos értékek szamtani atlagat, mely az értékelt
ingatlan értékének alapjaul szolgald fajlagos arat eredményezte.

A mellékletek kozdtt a Szamitasok elsd része tartalmazza az dsszehasonlitd adatokat, figyelembe véve a
korlatozasokat és korrekciokat, és tartalmazza az ingatlan meghatarozott forgalmi értékét, mely a nettd
beépitetlen telek 66 m? tekintetében 1 400 000 Ft+éfa forgalmi értéket jelent,

A mellékletek kizott a Szamitasok rész 1, sz, része tartalmazza a részletes szamitast.

6. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztitk a 1038 Budapest, Ekszer utca szam alatti, 62199 hrsz -0, a Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1
tulajdonaban levd, kivett udvar és gazvezeték megnevezésl ingatian értékelését a piaci Gsszehasonlits
médszert alkalmazva.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci Gsszehasonlitd adatokon alapulé modszemel
kapott érteket fogadtuk el 100 %-ban, mivel az Igy meghatarozott érték kozeliti legjobban az ingatlan realis
értékét.

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 1400 000 Ft + afa

azaz: EgymilliG-négyszazezer forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, 21 200 Ft/m? + afa
kerekitve (a 66 m? telek alapteriletre azaz Huszonegyezer-kettdszaz forinkim? + afa
vetitve):

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

7. KORLATOZO FELTETELEK
7.1  Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet, Az értékeléshen szereplé részadatok onalldan nem hasznalhatdak fel, azok
csak a végso értek kialakitasat segitik!

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

Az meghatérozoft értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatdk fel.

7.2 Jogi koriilmények

Jogi termeszetl {igyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fenndlld kitelezettségekkel kapesolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a meghbizotdl kapott
informéacidkra tamaszkodtunk, Feltételeztilk, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek
és ertekesithetdk és nincsenek olyan megkatések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az ertekeles maskent nem emliti.

7.3  Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztink teriiletmérést, foldmeérést, az értékelésben talalhatd alapadatok a
megbizo adatszolgaltatasan es az ingatlan-nyilvantartds adatain alapul. Feltirasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikal vizsgélatokat nem végeztink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanuimanyozasan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomkepességenek jogi eredetil korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs
tudomasunk, ezekert felelésseget nem vallalunk.

A kormyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértst nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem teft ezért az érték megéallapitasanal ezt a
tényez6t nem vettik figyelembe.

7.4 Megbizastdl vald filggés

A vagyonertekelo a megbizasban foglalt celtol és feltételektd| nem terhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostdl eltéré megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfelelden eljarni.

7.5  Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

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

7.6 Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért feleldsség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacia kézvetitdjet, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Tenykent kezelt, mas ertekeld/szakertS &ltal készitett értékelés/szakvelemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazé szakanyag felnasznalasabél adodé hibakért feleldsséget nem vallalunk,

7.7  Feleldsség kizarasa

Az értekeles targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
keszlltségre vonatkozik. Az ertekelest kdvetden bekovetkezett barmilyen nemil valtozasokért — bontds,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-komyezeti kérllmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotdl
elterd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.
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7.8 Rejtett hibak

Rejtett hibakert felelésséget nem vallalunk,
7.9  Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitis

Az ertekeldknek személyes erdekik nem flizédik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz, partatiansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értekelés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak becsilt értéket ad,
mivel a tenyleges forgalmi erték a valas vevd és eladd kdzti alku soran alakulhat ki,

7.10 Ervényesség
Az értékelés az értékbecslés kiadasa napjan érvényes.

Az meghatarozott értekek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel,

Budapest, 2017. majus 02,

Budapest Févéres Vagyonkezels K&zpont
Zartkor{ien MOk8ds Részvénytirsasig

2.
Fekéshazy Attila Varga Bedta
ingatlanvagyon-értékels
Ingatian-nyilvantartasi &s értékelési iroda Neévjegyzékszam:
irodavezetd Zala Megyei Ingatlanvagyon-értékeldi és

kbzvetitsi Neviegyzek 1/2007
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MELLEKLETEK
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VAGYONERTEKELES

1038 Budapest, Ekszer utca (hrsz.: 62199)

Tulajdoni lap (2017.04.24.)

Nem hiteles tulajdoni lap

Buchipest, MI. Budadoks gt 59, 1519 Budapest, £ 415

EUDAFEST III.FER.
Balterdlet £2199% helyrajei seim
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VAGYONERTEKELES 1038 Budapest, Ekszer utca (hrsz.: 62199)
Térképmasolat (2017. 04.24.)
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Az ingatlanra vonatkozo szabalyozas
FSZKT ovezeti besorolas:

£ ry;rv —
e =
I — 1=
\ 9= CHED
L]
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VAGYONERTEKELES 1038 Budapest, Ekszer utca (hrsz.: 62199)

Budapest Fdvaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT)

=} = i ’ e i ~ i

A TSZT szerint az dvezeti besorolas:

Kertvdarosias lakdterllatek:

laza beépitésd, osszefiggd nagy kertes, tobb &nalld rendeltetési egységet magéba foglald,
7,5 m-es beépitési magassdgot meg nem haladd, elsdsorban lakd rendeltetésii épiiletek
elhelyezésére szolgalnak. A nagy- és kisvdrosias teriiletekkel szemben a teriiletfelhasznalasi
egyseég teriiletén az OTEK rendelkezései alapjan a kdzosségi szérakoztatd, az igazgatdsi és az
iroda rendeltetés nem helyezheté el.

Elhelyezhetd funkcidk:

= |akds,

= kereskedelem, szolgaltatas,

s hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocidlis rendeltetés,

= kulturalis rendeltetés,

s szallas jellegl rendeltetés,

» sport.

Ebbe a terliletfelhasznalasi egységbe Pest és Buda szabadonallé beépitésii, elsdsorban
csaladihdzas lakoteriiletei tartoznak. A kialakult beépitési s(ir(iség elsdsorban a morfologiai
adottsagokkal és a telepiilésszerkezetben elfoglalt hellyel fligg Gssze, valamint érzékelhets a
févaroshoz csatolt, kordabban dnallo telepiilések sajatos telekstruktdrdja is. Ennek a differencialt
rendszernek a megtartasa a jovében is indokolt. Pesten és a budai oldal sik teriiletein
legintenzivebb a beépités, kisebbek a kialakult telkek, mint a budai hegyvidéki terileteken.
Sziluettvedelmi szempontbdl fontos a hegyvideki és a budai eldvarosi zona természeti teriletek
melletti lakdterlleteinek kiemelt kezelése.

1013 Budapest, Attila ut 13/a. | levalcim: 1233 Budapesy, FE, 5. | telefon: 361 3252 400 | fax: 36 1 3152 444 | e-mail: birie@bivi, o | waw bk h
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A terlletek sajatossagai alapjan kiulon teriletfelhaszndlasi egységként szerepel ezért

= a kertvarosias, intenziv beépitési lakdterilet,

* a kertvarosias, laza beépitési lakoterilet,

= a kertvarosias, sziluettérzékeny, hegyvidéki lakoteriilet,

A kertvarosias teriileteken belill a meglévd intézmenyek egy része (pl. templomok, iskolak)
beépitési magassaga az OTEK-ban megengedett értéknél funkcionalis okokbdl nagyobb, Uj ilyen
tipus( létesitményeknél is sziikséges a nagyobb magassag lehetsége. Annak érdekében, hogy a
kertvarosias lakdteriletek ne mozaikosan —apro intézmenyteriletekkel tiizdelve — jelenjenek
meg a tervben, a kertvarosias lakoteriileten a kézhaszndlatld épitmények (kbzigazgatasi, oktatasi,
hitéleti, egészségvédelmi, szocialis, kulturalis, mlivel6dési és sport rendeltetés) esetében 12,5 ms
lehet a beépitési magassag értéke. Fenti esetekben ettdl eltérd érték csak kiilén jogszabaly
alapjan [OTEK) alkalmazhaté.

Kertvarosias, intenziv beépitési lakoteriilet (Lke-1) teriiletfelhasznalasi egységbe a pesti oldal
valamennyi kertvarosias lakdteriilete tartozik, de ide soroltak a budai oldal hasonlo
adottsagokkal rendelkezd sik teriiletei is. A beépités karaktere szertedgazo: szabadonalld, ikres és
oldalhatiron allé beépités mellett eldfordul zartsord, sorhdzas beépités is. Igen eltéré a
telekmorfoldgia is, ami miatt a terdletek tovabbi differencidldsa a kerileti telepllésrendezési
eszkoz feladata. A beépitési s(rlség a parkolas épileten belili megoldasa érdekében 0,8:
értékben keriilt meghatarozasra.

1013 Budapest, Attile (2 13/, | bevalcin: 1253 Budapest, PL 6, | telefon: 36 13252 400 | fax: 357 3252 444 | e-mail: bivk@bfvk.hu | wew bfrichy
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Alapteriileti kimutatasok

Foldteriilet kimutatas
_ AMlapterilet| Tulajdoni |  Entékelt Ovezeti M | szinteritet
Sorstamiese. () hanyad | teriet (m?) | besorolisa m@““ mutatd
62195 66 m2 | 68 m2|L5-11-5Z/N 20% 0,5
Teljes terilet: 66 m2 66 m2
Szamitasok
Ertékelési médszerek Eek(F)  Salyozas (%) 5“”“::; ertek
Piact gsszehasoniito elvd (telek) 1 400 000 Ft 100% 1 400 000 Fj
Piact szinterilet (telek) 0 Ft 0% 0 Fi
Végss netid forgaimi érek kerekitve 100% 1 400 000 Ft

1073 Budapest, Attila o1 1303 | levélcdm: 1253 Budapest, P, 6. | telefon: 38 1 3352 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivieDbfuichiu | www bivkhu
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Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa

1. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI OSSZEHASONLITO MODSZERREL
A telek forgalmi érték meghatarozasa piaci Seazehasoniitd modszermel
Megneverss 1. 2 1
Ingatlan sk 1028 Sugages Ehszer uxa | Sudapssi il asr Kcbanya EL-GRGE:.‘-‘E ili Ice-'_ Sudapes I wer Ficadr
krsz G153 ura Gyengywnrdg uza 57 urLs
Adat datuma 2017 0d 0T 0ET 04
Adat lorrasa aww icggtigs o JATRSCLS | gwy ropHgn oo 32T 10858 | e irgaiien g J10E90 57
Ingatian lipusa Lok telek telek talak
Eladd maganazemely a7 ei3dd | magansrensély ar sladd | maginsremély az eladg
Winalgl ar (FY 27 900 DOD 16 500 00D Fr 20 500 00 F:
Handlm & nestioruad (7 net nesd rex
Kinglad nesd ar [FY) 27 800 000 F1 16 900000 F1 20 900 000 F!
it ot koGl e (| D M - 25 116 D09 Ft 17 810 000 £ 18 §10 000 F1
Tiekek Sortiet () 6 md BO0 m2 610 m2 T00 m2
Fajtagos & (Funr) 31388 2894 Wi
1.7 mamies 35 mbhosezl | 15 mosidies X 50 m hosstu SISO S
S2fnages kit Blel, 23t B hossoeban | panordmis wiek 30 mZ-s | panorends, Gpadc ek de Mo,
R A QAT RS e wfapuiens) Eptdsl sk Mmﬂi ¥ Emzi’
Ertékmbdosits tinyezdk
Jogi jelleg. Gnadd - T . . - —
Korredod mérdks 15% -15% =15%
Hokidveres hasonit haaonid hasonid
thhelyerkedeés
Korlekedes et hasoni Pt hasnns
SEGarmUE (of
Korrehrid mérgke 0% 0% (%
Parkolis] lehatisig kdmmrisen hssonid Rasoni hazorkd
KOmehoid méreke 0% % %
Telek alakzat, domborzat, . 2
B al b k bl EdveIntn
—" yURDT HEGlaiap Redvenh Vs e
Horrekod mérgks -10% -10% 10%
Telek méret 6 mi nagyobb ragyoho ragyobb
Korrekod ménike 3% 5% 5%
Kirteritleti kapcsolal \ian van van an
Korrakod 0% 0% %
x il ) g nédicil v wilany vz vilany gar Wi 947 csatorma vilany
{koamu-elitotisag
P—— <100 -109% 15%
Eaabiivos ket udvar &5 gagvesek phisi miei PR ek
ooty
Romekiog -25% -25% 2 5%
Creretl besorolis LE-HI-SEN LE-IH-D L5-HI-5I% LE-SZK
KCHaiod mengke 0% b 2%
Komekeit a virsgan
s . 2% -30%
ingattanhor visTonyitva Gl
Kermgat faiages it (Fim) 21350 23 54 11709 150
SpImgat ar Fy 1409120858 Blacos T ar 4 pel gapEnue
A lelel Iy érték
EIEI forgal IT‘I ke 4 400 000 Bt
kerskitsa netio (FH
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Utcafont

Az értékelt ingatlan utcafronti megjelenése
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Az értékelt ingatlannal szomszédos 62200 hrsz.-ii ingatlan
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Horvath Gydrgy okl. magasépit wemmémak, okl ingatiangazdalkeda-ESSEC, okl, ingallanvagyon-Srtékeld és kizvelits
igazsaglgyl ingatlanfcrgalmi szakénd 114 484711996

NYILATKOZAT
Alulirctt Horvalh Gydrgy igazsaglgyi iroatianforgalmi szakertd nyilatkezom hogy a (z)
1038 Budapest, Ekszer utca, 62199 hrsz.-i,
a Budapes! Fviros Onkormanyzaia 11 tulzjdondban levd, kivelt udvar és gazvezetek megnevezésd ingatlan
vonatkozasabai varge Beata ingallanvagyan-érickeld az ingatian vagyonériékeitzé! a szakmal eldirasoknak meafelelien,
valamint a BFVK Zrt, kialakull qyakodata alapjan allitotta fissze.
Az ertekbecsies soran felhasznalt dsszenason 't adatokkal és az azokbal 2l zlmazott ériékelési madszerrel 25 a7 értékelas

soran levont kivetrezlelésekkel egyetértek, az értéxelesben megallapitott forgalm: éniékek a szakmai tapasztalatom szerint
altalam elfogadnaté mértexu, realis forgalmi éréket tartalmazzak 2017, mé&jus 02-an érvényes arszinten:

1400 000 Ft + afa

“Aorguluny ortal; nevehibos: azaz: Egymillib-négyszazezer forint + ifa

- fajlagos forgalmi érteke, kerekitve (a 66 m2

: 5 27 200 Ft'm? + 3
telek alapteriletre veiilvel 21200 Fiim? + afa

rraz Huszonegyezer-kelloszaz forint/m? + afa

osszegben,

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

Budapest, 2017. majus 02. i

Harvath Gydrgy
okl. magasepitd uzemmeémk
okl. ingatlangazdalkodd-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-ertékeld és kizvetid
igazsaglay ingatlanforgalmi szakértd
eng. szam; [M 4847/1946






