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Budapest Fovaros Vagyonkezeld Kozpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: B/16/U/216

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

a Budapest X., Gyakorlé utca,
39210/180 hrsz.-t, a Févarosi Onkormanyzat
1/1 tulajdonaban 1évd, kivett transzformatorhaz megnevezesii ingatlan foldtertiletérél.

2016. augusztus 08.

Az értékelés ketté eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként 31 oldalt tartalmaz a felsorolt
mellékletekkel egyiitt, tovabba a mellékletek utan csatolt igazsaglgyi ingatlanforgalmi szakért6i nyilatkozatot!
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ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI 6SSZEFOGLALO

Targy: a Budapest X., Gyakorl6 utca, 39210/180 hrsz.-, a Févarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban Iévé,
kivett transzformatorhaz megnevezés( ingatlan foldteriletének értékelése.
Elvégeztiik a targyi ingatlan értekelését és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

Vizsgalatunk célja volt, hogy 2016. augusztus 8-i érvénnyel kifejezziik a tiszta tulajdonjogu vagyontargy
jelen dokumentum 2.1 - es pont, "Az értékelés célja" alapjan meghatarozott értékét, a Megbizotol kapott
megbizasnak megfeleléen.

A megbizas adatai

Megbizo: Fépolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Féosztalya

Az értékeld neve: BFVK Zrt.

Az értékelés forduldnapja: 2016. augusztus 08.

Az értékelés érvényessége: hat honap

Az értékelés céla: az ir}gat!an forgalmi  értékének meghatarozasa, eladas
érdekében

Helyszini szemle idépontja: 2016. augusztus 08.

Alkalmazott modszerek: piaci dsszehasonlité médszer, hozamszamitas modszere

Az ingatlan adatai

Az ingatlan megnevezése: kivett transzformatorhaz

Az ingatlan fizikai megjelenése: Réakosfalvai Alallomas

Az ingatlan cime: Budapest X. keriilet, Gyakorld utca

Az ingatlan helyrajzi szama: 39210/180

Ovezeti FSZKT szerinti: KV-EN TSZT szerinti: Vi-2

besorolas KSZT szerinti: KV-EN-X-01 [ KESZ szerinti: még nem készilt el

A Foévarosi Kézgyllés az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatarozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapcsolddé FRSZ-t. A TSZT
2015. marcius 18-an lépett hatalyba. A 2012. december 31-én hatélyban lévd, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott
teleplilésrendezési eszkozok (igy az FSZKT és a KSZT) az uj szabalyozas életbelépeseéig, de legkésébb 2018. december 31-ig
alkalmazhatok.

Telek teriilete: Teljes: 4800 m2 Ertékelt: 4800 m?
Epilet/helyiség alapteriilete: Teljes: m? Ertékelt: 0 m2
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Févarosi Onkorméanyzat; 1/1

Ertékelt ingatlanrész: csak a foldteriilet

Az értékelés megallapitasai, eredményei:

A foldteriilet forgalmi értéke, kerekitve: 33 600 000 Ft + afa
azaz: harmincharommillio-hatszazezer forint + afa
(Fajlagos érték: 7000 Ft + afa)

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok 6nalléan nem hasznalhatéak fel, azok csak a végsé értek
kialakitasahoz késziiltek!
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Feladatunkat képezte az ingatlan foldterdlet forgalmi értékének meghatérozasa.

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Piaci 6sszehasonlitd modszert és hozam alapi modszert alkalmaztunk. A telek értékét jelentés mertekben
befolyasolja, hogy a telek KV-EN oOvezetii, kiilonleges varosizemeltetési terlilet, melyen csak
energiaszolgaltatasi céli beépités megengedett. Ezt a koérilményt (gy a piaci 6sszehasonlito modszernél,
mint a hozam alapli modszer szamitasa soran figyelembe vettik. A teriileten a Rékosfalvai Alallomas
transzformator épiilete és a hozzatartozé mliszaki berendezések, beton utak helyezkednek el.

Piaci 6sszehasonlitd és hozam alapu értékelést alkalmaztunk.

A piaci Gsszehasonlitd értékelés soran a figyelembe vett korrekcios tényezék az elhelyezkedes és a
kozlekedés — megkozelithetbség, a mérete, a parkolasi lehetéség, a hasznalat és a kozmiivek. Az
dsszehasonlitd adatok ezekben a szempontokban nem térnek el nagymertékben az értékelt ingatlantdl, ezért
a korrekcié mértéke is a +0-10%-0s savon beliil mozog. Az értékelt ingatian abbdl a szempontbol viszont
specidlisnak szamit, hogy a fellelhetd dsszehasonlito adatokhoz képest az Gvezeti besorolasa KV-EN,
kiilnleges varostizemeltetési teriilet, beépithetdsége csak energiaszolgaltatas céll lehet. Ezt a tenyezot az |
és az MZ dvezettel 8sszehasonlitva negativ korrekcioként vettiik figyelembe a korrekcios tablazatban (-50 %
ill. -30 %), ugyanakkor az E-TG Gvezetnél kedvezébb (+20 %). A korrekciot kovetden kiszamitottuk a
kivalasztott korrigalt fajlagos értékek szamtani atlagat, mely az értékelt ingatian értékének alapjaul szolgalo
fajlagos arat eredményezte. A mellékletek kozott a Szamitasok elsé része tartalmazza az dsszehasonlitd
adatokat, figyelembe véve a korlatozasokat és korrekcidkat, és tartalmazza az ingatlan meghatarozott
forgalmi értékét, mely a 4 800 m?tekintetében 32 900 000 Ft forgalmi érteket jelent.

A hozam alapi modszernél a figyelembe vehetd fajlagos bérleti dijat 6sszehasonlitdo modszerrel, az ertékelt
telekhez hasonl6 ingatlanok 6sszehasonlitd adatai alapjan szamoltuk. A figyelembe vett korrekcids tényezok
az elhelyezkedés és a kozlekedés — megkozelithetGség, a méret, a parkolasi lehetéseg, kozmivek. A
jellemzék mérlegelése utan a korrekcid mértéke a +0-10%-0s sévon belil mozog. Specilis jellemzoként
figyelembe vettik az értékelt ingatian KV-EN Ovezeti besorolasat is, ebbdl adddéan mindharom
dsszehasonlitd adat esetében -60 % korrekciot alkalmaztunk.

Az ingatlan hasznositasa soran elérheté tiszta bevétel tokésitésével hatarozhaté meg az ingatian forgalmi
meghatarozasara a gyakorlatban kialakult eljarast, az ugynevezett felépitéses moédszert (build-up)
alkalmaztuk, mivel jelenleg nem éalnak rendelkezésre olyan részletezettségl tranzakcios adatok, melyek
alapjan az 6sszehasonlito modszerrel meghatérozhato lenne a hozamréta. A felepitéses modszerrel a rata a
kockazatmentes hozam és a kockazati felarak Osszegeként adodik. Elsd lépésként az elfogadhatd
lehetéségek kozll a 12 havi BUBOR-t vettik figyelembe, amely, mint a ,Budapesti Bankkozi Forint
Hitelkamatlab”, jol jellemzi a kockazatmentes hozamot és az orszag kockézattal kapcsolatos tenyezoket. Az
egyéb kockazatok és koltségek kozott a tranzakcios koltséget, az ingatlanpiaci kockazatot, a tipus
kockazatot és a regionalis kockazatot vettiik figyelembe. Az igy meghatarozott rata jol jellemzi az adott
ingatlant.

A mellékletek kozott a szamitasok rész masodik része tartalmazza a hozam szamitas részletezését, mely
alapjan
- 12 havi BUBOR: Vilagszerte: 0,880%
- azingatlan havi bérleti dija a 4800 m? foldteriilet tekintetében 295 000 Ft/ho,
a hozamrata 9,380 %,
a hozam tékésitésével meghatarozott forgalmi érték a 4800 m? foldtertilet tekintetében 34 300 000 Ft.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a két modszerrel kapott értékek szamtani atlagat fogadtuk
el, mivel az igy meghatarozott érték kozeliti legjobban az ingatlan reélis értéket. A két modszer eredmenye
kozott az eltérés kevesebb, mint 5%. Mindezek alapjan az értékelés eredmenye:

A foldteriilet forgalmi értéke, kerekitve: 33 600 000 Ft + afa, azaz: harmincharommillié-hatszazezer
forint + afa (fajlagos érték: 7000 Ft + afa)
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Vagyonertekelésiink az alabbi részekbél tevdik dssze:

Kiindulasi alapadatok tartalmazza: a megbizasban foglalt feladatot, a pontos targyat, a cél
meghatarozasat, a felhasznalt informéciok korét, a helyszini szemle rovid leirdsat, a tisztazatlan
kortlmenyeket, feladattal kapcsolatos korlatozasokat.

Ingatlan kornyezete: telepllés, kerllet leirasa itt ismerheté meg.

Az ingatlan ismertetése tartalmazza: az elhelyezkedés leirasat, terképet, az ingatlan ingatlan-nyilvantartasi
allapot bemutatasat, (a megbizasban jelolt ingatian jellege szerint ) a telek jellemzéit, a felépitmény/ek
leirasat, a helyiség/ek bemutatasét.

Az érték definicidja: szakmai Osszefoglalaskent tartalmazza az értékeldnek a jogszabaly és a szakmai
sztenderdekben fellelhetd erték definicidkat, valamint ezekbdl az értékelés céljahoz rendelt értek
kivalasztasanak indoklasat.

Ertékelési modszerek: tartalmazza: a harom értékelési modszer, valamint kombinacijuk rovid definiciojat,
alkalmazasuk lehetdségeit, illetve a legértékesebb és legjobb hasznositas elemzést, az alkalmazott
modszerek kivalasztasanak lehetdségeit.

Ertékelés, alkalmazott modszer: tartaimazza a kivalasztott modszerek hasznalatat szoveges leirassal. Az
egyes szamitasokat a melléklet teljes egészében, ez a fejezet a szamitasok eredményét tartalmazza. Végsé
érték kialakitasanak maodjat, indoklasat.

Fold és felépitmény értékének szétvalasztasa /amennyiben sziikséges/: az alkalmazandd jogszabaly
kivalasztasa (vagyon vagy helyiség rendelet) a felépitmény és a foldtertlet értékének kildnbségeétdl flgg.
Ehhez szlikséges az egyszer(i megbontas. Ez ebben a részben talalhat6. A vonatkozé szamitasi részt itt is a
melleklet tartalmazza.

Vallalasok és korlatozasok: minden olyan kortimenyt, kizarast, vallalast tartalmaz, amely mellett, az
értékeld a vagyonértékelést készitette, mely kikotéseket a megbizonak eldir. Ugy mint kompetencia, jogi
kortlmények, felhasznalas kore, feltételei, szellemi alkotashoz kapcsolddd jog, jogszabalyok, sztenderdek,
becseérték vallalasa, értékben foglalt részek.

Mellékletek: okiratok, fotok, szamitasok, egyeb.

2016. augusztus 08.

‘Udapagg Fovjm
Zérthérgep, Maksq QYOnkazeIS Kozpo nt
(/ // c\” L"- ”W ( A /\
'lé'léhé Edit- Sedtér Agnes K
Ingatlannyilvantartasi-, és értékelesi Irodavezetd értékeld

01419/94 sz.
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1. KINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A BFVK ZRT. Ingatlanhasznositasi Igazgatosag megbizasabol végezzik el a cimben szerepld ingatian
forgalmi értékének meghatérozésat, eladas miatt.

A tertileten tudomasunk szerint idegen raépitésii épiilet, a Rakosfalvai Alallomas transzformator épilete €s a
hozzatartozo miiszaki berendezések, beton utak helyezkednek el. A teriilet bekeritett, ELMU altal lezart. A
teriileten folytatott tevékenység miatt a foldteriilet be nem épitett része sem hasznalhato, ill. nem
hasznosithato a foldterilet tulajdonosa szamara.

Megbizo rendelkezésiinkre bocsatotta:

Beszereztiik:

Tulajdoni lapot, térképmasolatot.

Helyszini szemle:

2016. augusztus 08-an helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelveteleket
készitettiink és rogzitettiik az ingatlan természetes és fizikai jellemzdit, &llapotat értékbefolyasolo
adottsagait.

1.2 Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan koriilményekért, rejtett hibakért, az értékelés idGpontjaban esetlegesen fennall, de az értekeld
szamara ismeretlen szennyezés, szennyezddésekeért feleldsséget nem vallalunk.

1.3 Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informaciokat, anyagokat, méréseket tényként, illetve fenntartasok nélkul
valonak fogadtuk el. Szamos megéllapitasunkat, és az értékeket ezekre alapozva hataroztuk meg.
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VAGYONERTEKELES Budapest X. keriilet, Gyakorlé utca

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1 Elhelyezkedés, szomszédos ingatlanok
Tagabb kérnyezet:

Budapest X. keriilete, dsszefoglald nevén Kébanya (némettil Steinbruch)
a fovaros pesti oldalan elhelyezkedé kerilet. A lakotelepek mellett
kertvarosias és szerény kilvarosias reészek egyarant megtalalhatok a
keriletben. Budapest 1873-as l|étrejdtte Ota a fOvaros X. kerllete.
Kezdetben kilsé kertletnek szamitott, 1950-ben azonban Nagy-Budapest
letrehozasa utan a varos mertani kozéppontja a keriletbe kerilt, egészen
pontosan a Martinovics térre (Csajkovszkij park). A kertilet varosrészei:
Felsérakos, ~ Gyarddlo, —Kereszturidiild, —Kdbanya-Kertvaros, — Kutto,

Laposdiilé, Ligettelek, Népliget, Ohegy, Téglagyard(ilé, Ujhegy. Korabban

Kébanya is a varosrészek kozott volt, de a Févarosi Kozgyilés 2012.
december 12-én kelt rendeletben teriiletét beolvasztotta mas varosrészekébe. Az értekelt ingatlan a X.

kerilet Felsdrakos varosrészben, a Gyakorld u. — Keresztlri Ut — Gyogyszergyari Ut — Fehér ut altal hatarolt
tertleten helyezkedik el, a Gyakorld utcaban, kézel a Kereszturi uthoz.
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Kézvetlen kérnyezet, megkézelithetoség

Eszakrol a Gyakorlo utca, keletrél egy maganit (zsakutca) hatarolja. A Gyakorld utca kétiranyu forgalmi
rendd, aszfaltozott utca. Az ingatlan a szokasosnal joval magasabb, kb. 3 méter magas beton keritéssel
kérbekeritett. Bejarata a Gyakorld utca felél nyilik, a Hathaz utcaval szemben. A Gyakorld utca kozeli
szerviztjan és az ingatlan keleti telekhataran 1évé maganuton is kiépitett parkold talélhato. Kornyezete
lakotelepi, a Gyakorld utca masik oldalan a Kerepesi Gti lakotelep 1970-es évek kdzépén epllt 10 emeletes
lakotelepi panelépliletei, valamint az 1940-es évek elején éplilt ugynevezett Hathaz utcai négyemeletes
téglaéplletek helyezkednek el. A targyi ingatlan kdzelében Szakkozépiskola, €s egy altalanos iskola
talalhatd. A szakkozépiskola mégott egy nyélen megkozelitheté labdarigopalya helyezkedik el, a hétso, deli
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telekhataron és a nyugati telekhataron til erdds teriilet talalhato. Az ingatian az ELMU Rakosfalvai
Alallomésa (transzformatorallomés).

Megkozelitése: Az ingatlan autoval és tdmegkozlekedessel egyarant jol megkdzelithetd, a Gyakorlo utcaban
kozlekeds 277-es jelzésti autobusszal az Ors vezér tere konnyen elérhetd.

Parkolas: az ingatlan el6tti kozteriileten, ill. az ingatlanon, az utrél kozvetiendl megkézelithetd, ketszarnyd,
kapun keresztul.

Kozintézményi ellatottsaga: ellatottsaga jo, a lakossag igényet kielegitd Uzletek, szolgaltatasok a
lakotelepen, illetve az Ors vezér terén megtalalhatok.

Kozmiihelyzet: Az ingatian kozmihelyzete megfeleld, az ingatlant hatérold utcaban minden kozmdi

kiépitésre keriilt, maga az ingatlan viz-, csatorna és elektromos aram kozmivekkel rendelkezik. A vilagitas
és a vizelvezetés kiépitett.

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

_Ingatlan természetbeni cime: Budapest X., Gyakorl6 utca
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Budapest X., Gyakorld utca
Helyrajzi szama: 39210/180
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Fovarosi Onkormanyzat 1/1
Megnevezése: kivett transzformatorhaz
Funkcié a valésagban: Rakosfalvai Alallomas
Telek alapteriilete: Telies: 4800 m?, Ertékelt: 4800 m?
Epiilet/helyiség alapteriilete: Teljes: m?, Ertékelt: 0 m?
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, Vezetekjog
széljegy: jogosult: Budapesti Elektromos Miivek Rt.

Vezetékjog az ingatlan 315 m2 nagysagu teriiletére
jogosult: ELMU HALOZATI KFT.
Vezetekjog az ingatlan 231 m2 nagysagu teriletere
jogosult: ELMU HALOZATI KFT.
Vezetékjog az ingatlan 239 m2 nagysagu terlletére
jogosult: ELMU HALOZATI KFT,
Vezetékjog az ingatlan 213 m2 nagysagu teriiletére
jogosult: ELMU HALOZATI KFT.
Vezetékjog az ingatlan 184 m2 nagysagu terlletére
jogosult: ELMU HALOZATI KFT.
Vezetékjog az ingatlan 143 m2 nagysagu teriiletére
jogosult: ELMU HALOZATI KFT,
Vezetékjog az ingatlan 144 m2 nagysagu teriletere
jogosult: ELMU HALOZATI KFT.
Vezetékjog az ingatlan 109 m2 nagysagu teriiletére
jogosult: ELMU HALOZATI KFT.

2.3 A féldteriilet jellemz6i

Ovezeti FSZKT: KV-EN KSZT: KV-EN-X-01
besoroldsa:  1o77. v KESZ: még nem késziilt el

A Févarosi Kozgyiilés az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatarozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapcsolodo FRSZ-t. A TSZT
2015. marcius 18-an lépett hatalyba. A 2012. december 31-én hatalyban Iév6, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott
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telepiilésrendezési eszkozok (igy az FSZKT és a KSZT) az (] szabalyozas életbelépeseig, de legkésdbb 2018. december 31-
ig alkalmazhatok.
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XII. Fejezet
A kiilonleges varosiizem eltetési teriiletek

49. Az energiaszolgaltaté teriilet (ICV-EN)

58. §

(1) AKV-EN keretovezet az energiaszolgaltatas létesitményeinek elhelyezésére szolgal.
(2) A KV-EN keretovezet 1. melléklet szerinti épitési 6vezetének hatarértékeit a 4. melléklet
15. pontja hatarozza meg.

15. Energiaszolgditaté terilet (KV-EN)

Epitési tvezet Az épitési telek kialakithat6 Az épiilet
keret- helyi Beép legnagyobb beépitetisége | kghsebb | Legnagyobb épitménymagassiga
tvezeti Gvezeti itési | legkisebb terepszint ziid- szintterileti

jele jele méd | terflete felett alatt felillete muiatd legaldbb | legfeljebb
% 2 e el ] m m
SZ LiLAR 408 | o070 | 35 1 90
0,50 3.5 6,5

Beépitettség: transzformatorhazzal és a technoldgiai létesitmény mitargyaival beépitett

Telek alakja: szabalyos téglalap

Domborzat: megkdzelitéleg sik (kivéve a tliziviztarold mesterseges dombjat)

Kert, novényzet: parkositott, fas, fiives terulet

Kerités: tomor beton elemekkel, ill. labazaton allo betonlamellakkal korbekeritett
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2.4 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
e szabalyos, nagy alaptertleti telek e idegen raépités (transzformatorhaz)

e KV-EN dvezet, kilénleges
varostizemeltetési terlet, csak
energiaszolgaltatasi  céli  beépités
megengedett

lehetdségek veszélyek
e eladas, hasznélati dij szedése e tliz- és robbanasveszely

Erésségek: belsé tényezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben jo az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovGben, és lehet ra befolyés, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsé tényezok: olyan tulajdonségok, amelyben nem jo az adott ingatian, de lehet ra
befolyas, hogy jobb legyen. Azok a jellemzk, amelyet fejlesztendd terileteknek is neveznek.

Lehetéségek: kiilso tényezok: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezoek, es
rajuk épitve kihasznalhatjuk az erésségeinket.

Veszélyek: kiilsd tényezok: olyan korlatok, negativ tényez6k, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

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

Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot
mutaté vevé és egy hajlandosagot mutaté eladé kozott megfelelé marketingtevekenyseget koveto fiiggetien
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiltekintden, kényszer nelkiil jartak el.

3.2 Specialis feltételezések miatti eltérések

4.2.1. Legmagasabb és legjobb hasznalat szerinti érték
Egy ingatlan ésszerlien lehetséges és torvényes hasznalata, amely fizikailag lehetseges, megfeleléen
tamogatott és pénziigyileg megvalosithato, és amely a legmagasabb érteket eredmenyezi.

4.2.2. Alternativ hasznositasi érték
Az alternativ hasznalati érték az ingatlan piaci értékét jelenti, melyet a jelenlegi hasznalat folytatasanak
feltételezése nélkiil allapitanak meg.

4.2.3. Kényszereladasi érték
Az az 6sszeg, amelyért egy ingatlan megszerezhetd egy, az ingatlannal valo rendelkezés tekinteteben
barmely okbol kényszerhelyzetben levé eladotol.
3.3 Nem piaci érték

A piaci értéktol eltéré bazis hasznalata elétt az értékbecslonek meg kell hataroznia azt a celt, amelyhez az
értékelésre sziikség van. Az eurépai és nemzeti torvények és rendeletek &ltal egy adott esetre eldirtak
kivételével az értékbecsld csak olyan elismert értékelési alapokat hasznalhat, amelyek dsszeegyeztethetok
az értékelés céljaval, és amelyekkel az értékelés soran az atiathatdsag, koherencia és kovetkezetesseg
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alapelvei nem sériilnek. llyen eltérd értékelési alapok hasznalatara a torvény eldirasai vagy a kortimenyek
alapjan, illetve a megbizd Utmutatasai alapjan lehet sziikség, amikor a piaci értéket alatamasztd
feltételezések nem mindsitettek, vagy azokat nem lehet teljesiteni. Az eredmeény a piaci értektdl eltérd értek
lesz.

3.4 Méltanyos érték

Az az érték, amely egy eszkoz értékesitése soran kaphato, vagy egy kotelezettség atadasakor fizetendd
dontésiiket sajat céljaiknak megfeleléen meghozo, az ésszes relevans tényt telies mértékben ismer6 és
hajlandésagot mutaté felek kozotti szabalyos tranzakcié keretében. A méltanyos érték altalaban ingatlanok
értékelési alapjaul hasznalhato, leginkabb meghatarozott résztvevsk kozotti tényleges vagy lehetséges
tranzakcio soran, nem pedig lehetséges ajanlattevok szelesebb korii piacterét feltételezve. Emiatt gyakran
eredményez az ingatlan piaci értéketdl eltérd érteket.

Ugyanez szamviteli célok esetén:

Kifejezetten a Nemzetkdzi Pénzligyi Beszamolasi Standardok altal hasznalt kifejezes, amelynél jollehet a
piaci érték telies meghatarozasaval 6sszehasonlitva kissé lazabbak a feltételezések, gyakran a piaci értekkel
azonos eredményt kapunk: az az érték, amely egy eszkdz értékesitése soran kaphatd, vagy egy
kotelezettség atadasakor fizetendé, az értékelés napjan a piaci szereplék kozott tortend szokvanyos
tranzakcio keretében.

3.5 Specialis érték

Olyan érték, amely figyelembe vesz olyan jellemzbket, amelyek egy specialis vasarld szamara
meghatarozott értéket képviselnek.

3.6 Befektetési érték

A befektetési érték valamely eszkoznek a tulajdonos vagy lehetséges tulajdonos széamara nyuijtott értéke
egyedi befektetési vagy miikddesi celokra.

3.7 Hitelbiztositéki érték

A hitelbiztositéki érték valamely ingatlannak az Ovatos becslés alapjan meghatarozott értéke. A
hitelbiztositéki érték megallapitasa soran a jelzalog-hitelintézet altal folyositott kdlcsdndk hosszu lejéaratabol
szarmazd sajatos kockazatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdonsagait és hozamait veszik
figyelembe, amelyek varhatéan a jovében barmely tulajdonost megilletnek. A hitelbiztositéki értekben a
hitelligylet kockazatai, nevezetesen a hitelezett tevekenység kockazatai és a hitelfelvevé szemelyében rejlé
kockazatok nem veheték figyelembe.

3.8 Biztositasi érték

Egy ingatlan ,biztositasi értéke” azt az 6sszeget jelenti, amelyet egy biztositasi szerz6désben elfogadnak az
adott ingatlanra vonatkozdan, mint a biztosité kotelezettséget abban az esetben, amikor az adott ingatlanra
vonatkozo biztositasi szerzédésben meghatarozott kockazat miatt kar vagy pénziigyi veszteség kovetkezik

be. Amikor az értékbecslének biztositasi értéket kell meghataroznia, azt az értéket kell megbecstlnie, amely
az adott ingatlanra vonatkozoan megfelelé biztositasi fedezetet nyuit.

3.9 Ertékcsokkent potlasi kéltség

Az értékcsokkentett potlasi koltség egy vagyontargy annak korszer(i megfeleljével valo helyettesitésének
folyo koltsége, levonva az 6sszegbdl a fizikai allagromlas, az avulas és a szlikseges javitasok koltségeit.
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3.10 Felszamolasi érték

A vallalkozas vagy tevékenység megsziintetése kapcsan a vagyontargy, meghatarozott idn belili
értékesitesével realizalhato nettd 0sszeg.

3.11 Eldszereteti érték

Valamely vagyontargy szubjektiv értéke, amelyet személyi, érzelmi okok alapozhatnak meg.

3.12 Kdnyv szerinti érték

A szamvitelben hasznalatos fogalom. Az adott alléeszkdz kényvekben nyilvantartott, fordulonapi érteket
jelenti. Kiszamitaskor a bruttd értékbdl levonjak a szamviteli szabalyok szerinti, a fordulonapig kiszamitott
amortizaciot. Vagyonértékelési célokra csak korlatozottan alkalmas.

3.13 Hasznalati értéek

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

3.14 Legjobb hasznositas szerinti érték

A legértékesebb és legjobb hasznositds meghatarozhato, mint egy tres foldterlletnek vagy egy beeépitett
teleknek olyan ésszer(i, lehetséges és torvényes hasznalata, amely gyakorlatilag megoldhato, kellden
indokolt, pénziigyileg megvalésithatd és a legnagyobb értéket eredményezi. A négy feltétel, amelynek a
legértékesebb és legjobb hasznositasnak meg kell felelnie, a jogi engedélyezhetdseg, gyakorlati
kivitelezhetGség, pénziigyi megvalosithatdsag és maximalis nyereségesseg.

3.15 Egyéb (hasznalati jog értékének meghatarozasa)
Hasznalati jog érték nem mas, mint az ingatlan korlatlan hasznalatabél szerezhetd gazdasagi el6ny értéke.

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

3.17 Kivalasztott érték

A megbizasban meghatarozott cél érdekében az értékeldi modszerek kozil kivalasztjuk a legmegfelelGbb
(ek) et.

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

Az értékelés a TEGOVA 4ltal javasolt modszemek (Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
késziilt. Magyarorszagon az ingatianértékelés modszereit a terméfoldnek nem mindsiilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VIIl.11.) PM rendelettel modositott,
25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet szabéalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel kozelithetd meg.
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4.1
Az

Osszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés

osszehasonlitd adatok elemzésen alapuld értékelés elsésorban mér megtortént, konkrét és ismert

adasvételi’berleti Ugyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
o6sszehasonlitasaval torténik.

A mbdszer 6 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodositd tényezék meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

Nogewn

oAz Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatél jelent6sen eltérd szélsé értekeket az elemzés soran-figyelmen kivul kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékeldnek az 6sszehasonlitas alapjaul szolgald ismerveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kulonbozo
értékformak és jogok kozott korrekcids tényezdket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat
az altalanos forgalmi adé nélkil kell figyelembe venni.

oAz elemzett 6sszehasonlito adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, altalaban tertletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, széllodai agy stb.) is alkalmazhatéak.

eA vizsgalt ingatlan ertekenek pontosabb meghatarozasa  ertekmaddosito  tenyezdk
figyelembevetelével térténik. Ertékmddositd tényezdkent csak olyan jelentés, értéket befolyasold
tenyez6 vehett fel, amely az 6sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értekmodosito tényez6k kézll az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Mszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktura

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatbsagi szabalyozas

o 0 0 0 0 0 0

oAz értékelesben az értekmodosito tényezok kozil az értéket jelentésen befolyasolokat fel kell
tlintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszerien is meg kell hatarozni. Az
értékmodositd tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

¢Az ingatlan forgalmi értéket a fajlagos alaperték értékmaodositasa utan kialakulé fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megéllapitani. Egyes esetekben, amikor
megfelelé, az egész ingatlanra vonatkoz6 6sszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kulon-kulon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldteriilet &s a felépitmények kiilon is értékelhetdek.
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4.2  Jévedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az értek megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek jelenérteke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcibja melletti optimalis bérbe adhatosdg adatait hasznaljuk fel. A
hasznositasbodl szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatian sajat adatainak, vagy piaci
6sszehasonlitd adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az dsszehasonlitd adatokbol korrekcios tenyezok
alkalmazasaval teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatérozunk meg. A tényleges, vagy
szamitott bevételekbdl levonjuk a bérlére 4t nem harithato, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatiansagbol
adodo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokesitési rata hanyadosa. Az
alkalmazott tokésitési kamatlab - az ingatlan funkciéja alapjan - az adott ingatlantél, mint befektetéstél a piaci
szerepldk altal elvart megterilési rataval egyenlo.

4.3  Nettopotlasi koltségszamitas

A nettopotiasi koltségszamitas lényege, hogy az ingatlan Ujra-elGallitasi koltségébdl (mely az EKS
legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé mulasa miatti avulast, majd ehhez kell
hozzaadni a felépitményekhez tartozo foldterilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevesbe a
tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1év8, vagy karosodott létesitménynél, takart mditargynal, valamint
olyan esetekben alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezesre.

A maédszer f6 lépései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltsegének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény ujra-eldallitasi koltségébdl az avulds levonasa és a telekértékkel valo
0sszegzése.

1. A foldterilet értékét annak Ures allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason
alapuld médszer szerint.

2 A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idGpontjaban a
meglévs funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltseggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan Gjrateremtésének koltségeit kel elGiranyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az Gjraépitési koltség egyiittesen: Ujra-eldallitasi koltség.

Az Ujra-eldallitasi kltségen minden ténylegesen felmeriild koltséget kell érteni. Ezeket a kdltsegeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet Ujra-eléallitasi koltségébe az épiletgépészetet és a belséépiteszeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.
Az Ujra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti ertékébdl indexalassal
levezetett Ujra-eléallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatian
néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket megbizhatoan dokumentaltak.

3. Az avulas az id6 mUlasa miatti értékcsokkenés. Harom fé eleme: a fizikai romlas, a funkcionélis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

4. Az jra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredményil a
koltségalapon szamitott forgalmi ertek.
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5. ERTEKELES, ALKALMAZOTT MODSZEREK

Jelen értékelésben a piaci Gsszehasonlitd-, és a hozamszamitas médszereket alkalmazzuk az alabb
részletezettek szerint.

5.1  Piaci 6sszehasonlito modszer
A piaci 6sszehasonlitd modszert az ingatlan értékének meghatarozasara alkalmazzuk.

Az Gsszehasonlito adatok keresése soran els6 lépésben adatokat gydjtottink az értékelendd eszkozhoz
hasonld alaphalmazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasagunk altal, valamint a helyi Onkormanyzat altal
értékesitett ingatlanok adatait. A vizsgalat soran kiderlilt, hogy az értékelt ingatlannal 6sszehasonlithato
publikus adat nem all rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjesztettik az értékelés idépontjaban a
nyilvanosan elérhetd forrasokbdl szarmazé (internet —pl. az ingatlan.com. és az origoingatian.hu-,
ingatlanligynokségek adatai, stb.) kinalati adatokra is (eltekintve az alsé és felsé széls6értékektdl).

Az igy kapott 6sszehasonlitd adatokat elemeztiik, d0sszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, gondosan
mérlegeltiik az értékmodositod hatasokat, s ezt kovetden végeztik el a forgalmi érték meghatarozasat az
alabbiak szerint.

Az adatgylijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értekesitett, illetve
értékesitésre szant ingatlanok adatait, melyeknek fobb paraméterei a legkdzelebb allnak az értekeles
targyahoz. A korrigalt kinalati/eladasi arakbol kiszamitottuk az épiletek nettd, hasznos alapterileteire esé
fajlagos értékeket, melyeket a korrekcios tényezékkel modositottunk. A figyelembe vett korrekcios tenyezok
az elhelyezkedés és a kozlekedés — megkozelithetéség, a mérete, a parkolasi lehetéség, a hasznalat és a
kozmlivek. Az 6sszehasonlitdo adatok ezekben a szempontokban nem térek el nagymértékben az értekelt
ingatlantol, ezért a korrekcio mértéke is a +0-10%-0s savon belil mozog. Az értékelt ingatlan abbol a
szempontbol viszont specialisnak szamit, hogy a fellelhetd 6sszehasonlité adatokhoz képest az Ovezeti
besorolasa KV-EN, kiilonleges varosiizemeltetési teriilet, beépithetdsége csak energiaszolgaltatas célu
lehet. Ez a tényezd az ingatlan értékét csokkenti, ezért az | és az MZ Ovezettel 6sszehasonlitva negativ
korrekcioként vettiik figyelembe a korrekcioés tablazatban (-50 % ill. -30 %), ugyanakkor az E-TG évezetnél
kedvezdbb (+20 %).

A korrekciot kovetden kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos értékek szamtani atlagat, mely az értékelt
ingatlan értékenek alapjaul szolgalo fajlagos arat eredményezte.

A mellékletek kozott a Szamitasok els6 része tartalmazza az 6sszehasonlitd adatokat, figyelembe véve a
korlatozasokat és korrekciokat, és tartalmazza az ingatlan meghatarozott forgalmi értékét, mely a 4 800 m?
tekintetében 32 900 000 Ft forgalmi ertéket jelent.

5.2  Hozam alapt médszer

Az értékelés soran az értékelt ingatlan jovedelemtermeld képessegét vizsgaltuk, azaz a jovében varhatoan
képz6dd, szabad rendelkezési pénzmennyiség jelenértékét szamszer(sitettiik, amely kifejezi az
ingatlannak, mint Uzleti befektetésnek az értékét. A szamitas alapja, hogy az ingatlan birtoklasabol és
hasznalatabol szarmazd jovében varhatd vagyoni elényoket a vizsgalat iddpontjaban vesszlik figyelembe.

Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke. A hasznositasbol szarmazo rendszeres bevetelt, berleti dijat az ingatlan sajat
adatainak, valamint piaci 0sszehasonlitd adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az elhelyezkedésen,
megkozelithetdségen, beépitési adottsagokon tul figyelembe vettiik a bérbevetelhez kapcsolodo fogyasztoi
szokasokat is. Az elérhetd tiszta bevételt a bérbe adhato alapteriilet és a fajlagos bérleti dij szorzatakent
hataroztuk meg:

- A bérbe adhato terlletet a teljes foldterilet alapjan vettik figyelembe.

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

16.



VAGYONERTEKELES Budapest X. keriilet, Gyakorl6 utca

- A figyelembe vehet6 fajlagos bérleti dijat dsszehasonlitd modszerrel, hasonlé ingatlanok dsszehasonlitd
adatai alapjan szamoltuk. A figyelembe vett korrekcios tényezék az elhelyezkedés es a koziekedes —
megkozelithetdség, a méret, a parkolasi lehetéség, kozmiivek. A jellemzék mérlegelese utan a korrekcio
mértéke a +0-10%-o0s savon beliil mozog. Specialis jellemzoként figyelembe vettik az értékelt ingatian KV-
EN ovezeti besorolasat is, ebbdl adddoan mindharom osszehasonlitd adat esetében -60 % korrekciot
alkalmaztunk.

Az ingatlan hasznositasa soran elérhetd tiszta bevétel tokésitésével hatarozhaté meg az ingatlan forgalmi
értéke. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott tékésitési
kamatlab — az ingatlan funkcioja alapjan — az adott ingatlantdl, mint befektetéstél a piaci szereplék altal elvart
megtértlési rataval egyenlo.

A tokésitési ratalhozamrata meghatérozasara a gyakorlatban kialakult eljarast, az agynevezett felépitéses
médszert (build-up) alkalmaztuk, mivel jelenleg nem alinak rendelkezésre olyan részletezettségli tranzakcios
adatok, melyek alapjan az Gsszehasonlitd modszerrel meghatarozhaté lenne a hozamrata. A felépiteses
modszerrel a rata a kockazatmentes hozam és a kockazati felarak 6sszegeként adodik. Els6 Iépeskent az
elfogadhaté lehetéségek koziil a 12 havi BUBOR-t vettiik figyelembe, amely, mint a ,Budapesti Bankkozi
Forint Hitelkamatlab®, jol jellemzi a kockazatmentes hozamot és az orsz&g kockazattal kapcsolatos
tényezoket. Az eqyéb kockazatok és koltségek kozott a tranzakcios koltséget, az ingatlanpiaci kockazatot, a
tipus kockazatot és a regionalis kockazatot vettik figyelembe. Az igy meghatérozott rata jol jellemzi az adott
ingatlant.

A mellékletek kdzott a szamitasok rész masodik része tartalmazza a hozam szamités részletezéset, mely
alapjan

- 12 havi BUBOR: Vilagszerte: 0,880%

- azingatlan havi bérleti dija a 4800 m? foldterilet tekinteteben 295 000 Ft/ho,

- ahozamrata 9,380 %,

- ahozam t6késitésével meghatarozott forgalmi érték a 4800 m? foldteriilet tekintetében 34 300 000 Ft.

5.3 Végso eérték kialakitasa

Elvégeztik a Budapest X., Gyakorlo utca 39210/180 hrsz.-4, a FGvarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban
lévé, kivett transzformatorhaz megnevezésii ingatlan foldteriiletének értékelését a piaci dsszehasonlito-, €s
a hozamszamitas modszereket alkalmazva.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a két modszerrel kapott értékek szamtani tlagat fogadtuk
el, mivel az igy meghatarozott érték kozeliti legjobban az ingatlan realis értékét. A két modszer eredménye
koz6tt az eltérés kevesebb, mint 5%. Mindezek alapjan az értékelés eredmenye:
A foldteriilet forgalmi értéke, kerekitve: 33 600 000 Ft + afa
azaz: harmincharommillié-hatszazezer forint + afa
(fajlagos érték: 7000 Ft + afa)
. A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.
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6.
6.1 Felhasznalas

KORLATOZO FELTETELEK

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok 6nalléan nem hasznalhatéak fel, azok
csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonertekelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kilondsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
leévé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek
tagjai) hozhatd nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a
kommunikaci6é mas formajan keresztil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkul.

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

6.2 Jogi kériilmények

Jogi természetii iigyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, s a megbizétol kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztik, hogy a tulajdonosi igény érvenyes, a tulajdonjogok
megfeleldek és értékesitheték és nincsenek olyan megkétések, amelyeket egyszer( eljarassal ne lehetne
tisztazni, hacsak az értékelés maskeént nem emliti.

6.3 Kompetencia

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

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetl korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tiimenden nincs
tudomasunk, ezekert felelésséget nem vallalunk.

A kérnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a ttmaban szakért6t nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tenyez6t nem vettik figyelembe.

6.4 Megbizastol valé fiiggés

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

Szokasostol eltérd megbizas esetén értékel6 koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

6.5 Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek elSirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizo megbizasaban foglalt cél érdekeben.

6.6 Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaert feleldsség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacié kozvetitéjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.
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Tényként kezelt, mas értékeld/szakéntd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabol adodo hibakért felelésséget nem vallalunk.

6.7 Felelosség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készilltségre vonatkozik. Az értékelést kbvetSen bekovetkezett barmilyen nemi véltozasokeért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdaséagi-komyezeti korlilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités -, melyek az ingatlan
értékét befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

6.8 Rejtett hibak
Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk.
6.9 Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitis

Az ertékeldknek személyes érdekik nem fiizddik az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényez0 ellenére is csak
becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevo és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

6.10 Ervényesség
Az értékelés hat honapig érvényes, ezt kdvetden U] értékelés készitése szlikseges.

Az meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltetelek
mellett hasznalhatok fel.

Budapest, 2016. augusztus 08.

Budapest Févares Vagyonkezeld Kézpont
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MELLEKLETEK
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8 . . k
_a Budapeat Féviro: Kormdnyt la X1 Kenlen H é
.'g Budapest, X1, Budwloka it 59 1519 Budapest, P{ 415 it
- Nem biteles tulajdogi lap - Teljes masolat *
E Megrendelés 24m:R000004/205321/0 1€ 'g
: 2016,06 .22 x
E BUDAPEST X KER. 2§
Z Baltarulet 33210/180 helyrajzi seim
Folvtatis a elfiad bl
MLRESE
#"bejegyrd hatdrozat, érkezdsi idé: 55337/1/2011/11.02.18
torld hatareozat: 73 11/10.10.27
Fallebbezés
A 36270/1/201) wrhmi I fokd ingatlan-nyilvantartim: hatirozat ellen
Jjegosul £
név WITEG-MOPORT WET. , MAVEX-REKOAD WFT
cim --—
#bejagy:d hatirozat, érkezdas idd: 79144/2/2011/10 10.27
torld hatdro:zd¥ 131863/1/3001/11.08.15
Vaza tak jog
231 m2 nagysags terclatrs vonatkoszdan, VMB-151/2010.
jogosualt
ndv ELMD HALOZATI WFT.
cim 1132 BUDAPEST XIII .MER. Vac: ot 72-T4 £
2 #bejegysb hatirozat, érkezdar idé: 26688/1/2011/11 0% -
s rQeLld hathrosat: L3IL863/1/2011/11 0B 1% .
’5 Fallebbazés
A 75144/2/2011 wakma I Eoka ingatlan-nyilvan iz1 hatarozat ellen
_E Jjogosal £ .
néw | EORO-MONTEX KFT :
:E cim 1106 BUDPFEST X MER. Magléca ot u\ )
E € bajegysd hatirozat, écrkezds: idd: 13 lﬁ!lﬂ.m 27 .
Vazatdk jog
231 m2 nagysigo teruletrs vonatkozs. 51/2010.
jogesul b

ndv: ELel WALOSZATI KFT.
cim 1132 BUDAPEST x:u_mnq; ot 72-14.
9 bejegyrd hatarozat, érkecdge: ids: 55/1/2012/10 07 20
Vazetek joq T
239 nm? terulecrs °
jogesal t

adv ELMD HALOZATI

cim 11132 Bn’nmi IT . KER . Vacs ot 72-74
0. bejegyzé hatarez ezems: 1dd: L4569L71/2002/10.100.25
Vezstak jogq
213 m2 terulet t 188 /20101
ﬁ' Jogomul £
2 niv, ELMG Ligs :
=] cim 5T KIII.HER. Vacy ot 72-74
g‘ ® ( Folvtate a kivethed lapon :
§ Yy ;
Nem hiteles tuhjdoni lap Nem hiteles tuljdoni lap Nem hiteles tubyjdoni lap

()

2016.06.22.9:22
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TAKARNET Féldhivatali Informacios Rendszer

Nem hiteles mhjdoni lap

Budapest Foviro s Kormanyhovatala X1 Kertletr Hovatala
Budapest, X1, Bud foka ot 59 1519 Budapest, Pf 415

Nem hiteles tuljdoni lap

Nem hiteles tuladoni lap

Nem biteles fulajdoni lap - Teljes misolal
Megrend elés 128m:3000004/295321/2016

hitps:// www4. takarnet. b/ tknet nembiteles_teljesS p.hrsz s6?sid=0...

Nem hiteles tulajdoni kp

Tlaws haralar fulnid and Tae

2016 .06.22 e
BUDAPEST X.KER. ekt
EBelterulet 33210/180 helyrajzi szim
Folvtatis a e¥ud bordl
OLEESZ ,
11, bejegyeé hathrozat, dérkezdms idd: 145863/1/2012/10.10.2%
Vezaték jog
184 m2 terulatra (VMB-147/2010)
Jogouul t:
név, ELM0 EALOZATI WFT

cim

1132 BUDAFEST XIII KER WVaci ot 72-74

12. bejegyzé hatirezat,
Vezatik jog
143 m2 teriletrs (VME-191/20101.
Jogomult
név ELM0 HALOZATI KFT.

cim

érkazéai 1d@) L45865/1/2012/11.02.21

1132 BUODAPEST XITI .KER. Vica ot 72-74.

13 bejegyzd hatirozar, érkazési idd: 73899/1/2013/12.06 0 ¢

Veze ték jog
ldd m2 cerulatra,
jegomul b

név: ElW0 HALOZATI KFT

cim

wmE-44/2012,

1132 BODAPEST KIII.HER Vici ot 72~

«7103/25/2012, 71403

¥T" bhejagy:d hatirozat, érkezémi idd: 79530/1/2

Veze ték jog
109 m2 terolatre
jogasalt
név ELMl HALOZATI WFT
cim

Nem hiteles mulajidoni

2-74

7103/369/2012-710 B’GA

torlé hatarozat: 96552/1/2013/13 05 23 *.

-

1132 BJDAPEST XIII.MER ‘g
- bajegysd hatirozat, drkezés: i 9 142013713 05 06

T

Fellabbazen

nev Molnarka

torld hatdrezat) 96552/1/2013/13.05.23

(A 79530/1/201F sz _vazetd Jegyi4s targydban hozott hatarszat allan. |
jogomule

cim 1108 . Halas urca 2/B
16 bajsgyzd hatirozat kePhzi idd: 96553/1/2011/13 05 23
Vezetek jog
109 n? terolebregm2iv3/I§9/2012- T103/370/2012
jogomual &
,E‘ név Elml HA KET .
‘2 cim L ST XIII MER Viaci ot 72-74 :
=]
% TULAJDONI LAP VEGE :
PR ‘
g :
Nem hiteles tubjdoni lp Nem hiteles tulajdoni hp Nem hiteles tuljdoni lip

2016.0622.9:22
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Budapest X. keriilet, Gyakorl6 utca

Térképmasolat

Budapest Fovaros Kormdnyhivatala X1, Kerlileti Hivatala
Budapest, XI., Budafoki ut 59. 1519 Budapest, Pf. 415

E-hiteles térképmasolat
2015.11.1208:2622
Helyraja szim: BUDAPEST X.KER. bekertlet 39210/180
Méretariny: 1: 1000

Megrendelés szim  9000/13466/2015

—

A

Gvamﬂo ulca

392100180

Altatanos ig

FOMEPAGEDS wroftvar - DATR-TOPOBASE

A térképmisolat a kiadast megeldzo napig megegyezd az ingatlan-nyilvntartasi térképi adatbazis tartalmaval.

24.
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VAGYONERTEKELES Budapest X. keriilet, Gyakorlé utca

Az ingatlanra vonatkozo szabalyozas

A Févarosi Kozgy(ilés az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatérozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapcsolddo FRSZ-t. A TSZT 2015.
marcius 18-an lépett hatdlyba. A 2012. december 31-én hatélyban Iévé, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott
telepiilésrendezési eszkdzok (igy az FSZKT és a KSZT) az (j szabalyozas életbelépéseéig, de legkesdbb 2018. december 31-ig
alkalmazhatok.

FSZKT ovezeti besorolas:

JELMAGYARAZAT
KERETOVEZETEK
LAKOTERULETEK

[0 L1 - Hagyvarcmas. esemzten =
_J L2 Varosins, eliemiden Lartse
T LA - Kvdrosias, jellemnzden 2
: LY - Wigydrosing, [sllemzden arg
i LA - Infenglv kervdiosas lsole

 L5- Laza kertiirosian, [wlemad

T 18- Hagyvdeo kervarosas g
LB - Hegyvieki, serhvirasias
__ LT Telepszenl lakcimruiel
VEGYES TERULETEK

0 i - mtezman terider

5 - detemids solcfwhiietl inigem
B v« - varosazponti serulet
GAZDASAG! TERULETEK
-

M - Murikahehy teiiel

] MZ - Jwbentts soidhelien vegyt
EGYEB

11« Vi i

,—.—.J-.

FSZKT védelmek és Korlatozasok:

| JELMAGYARAZAT
| :\FEDELMIEB KORLATOZAS

T LA Vilagomkseg kitenes et iers
[ e
L ®  miemith
i) régdazetieg vedett terilet
O  w®uaros rendeleben widett énl
fovaros: rencelamen widest en
u varcshép szempont sl kieme
irCEhdD sZEmpontand kieme
orsz. vicen lemdazel erile
Krvarnsl slenttaegll vades tem
A Syaros sientfisigl wde ter
E:' By védeleme jsvasoll lemesy
vden kAZP A
temets
v sesss idet fasor
i D rviznyart hsiyeh vidlerliets
: wiEnyardnelyaa vadMendhetn
harsztos. ndrogeciogiatag e
[ ] ssznmazgasverceiyes terier

Lot
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VAGYONERTEKELES Budapest X. keriilet, Gyakorlé utca

Budapest Fovaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT)

A TSZT szerint az 6vezeti besorolas:

Intézmeényi, jellemzéen szabadonallo jellegii tertilet (Vi-2) teriletfelhasznalasi egységbe sorolt
teriiletet funkcionalisan az eléz6 intézmenytertilethez hasonld vegyesség jellemzi.

A varosszerkezetben valo elhelyezkedése, a kialakult kdryezethez valé igazodasa alapjan azonban
slirisége alacsonyabb, lazabb, jellemzden szabadonallo beépitési terlletek tartoznak ide, vagy a
terlileti adottsagok (morfologia, értékes névenyzet, Duna menti pozicid) igénylik nagyobb zéldfelilet
megtartasat, vagy kialakitasat. Kiiléndsen alkalmas a funkciovaltd teriletek élhetébb, zéldfeliletekkel
gazdagabb kérnyezeti kialakitaséra. Beépitesi slriiseglk is jelzi ezt, amelynek legnagyobb érteke a
teleplilésszerkezeti helyzettdl figgéen nem lehet tobb 0,75 - 4,2517 kozotti értéknel. A zoldfellileti
intenzitas megtartasa és javitasa érdekében 25% a legkisebb zoldfelileti atlagérték, amit a
terliletfelnasznalasi egység teriletére kell szamitani.
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VAGYONERTEKELES Budapest X. keriilet, Gyakorlé utca

Szamitasok

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

Ertékelési modszer Ertek (Ft)y  Suly (%) i:';’; (z::)t
Piaci 0sszehasonlitd 32 900 000 50%| 16450 000
Hozam 34 300 000 50%| 17 150 000
Nettdé potiasi -
Kerekitett forgalmi erek: 100%)| 33 600 000

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI 0SSZEHASONLITO MODSZERREL

Osszehasonlitasba % ker. Papricia g
: 40651 és 405652 | X ker. Kereszturi it | X ker. Heves ufca
bevont ingatlanok
LN hrsz.
omase | Vesgatngalen | 1 2 3
Ajanlati ar (F1) R 44 000 000 45 000 000 18 250 000
Kinalattal korigalt ar(Ff) 39 600 000 40 500 000 16 425 000
Féldterilet (m’) 4 443 2597 2607
Fajlagos nm ar (Ftim?) e 5595 I 200
Eayéh Transziormétorhaz | 2 db kozees telek, 25 :ngzzz;‘ei :;lgn“; ueuéi?nt;as{z:ozpon
pldterilete % , 0,7 m2/m2 SR G e
kozmd céll, kozmivek utcan
Keriileten belli kedvezétenebb kedvezdbb kedvezéienebb
elhelyezkedés 10% -10% 10%
Kozlekedés kedvezétenebb hasonlé hasonlé
5% 0% 0%
| Méret (m?) 4800 kisebb kisebb kisebb
-2% -10% -10%
Ovezet, beépithetdség KV-EN |, kedvezdbb MZ, kedvezébb | E-TG, kedvezotenebb
-50% -30% 20%
Parkolasi lehetdség kézterlileten és telken hasonlo hasonlo hasonlo
0% 0% 0%
Hasznalat transzf:l;nM'r'aubrhéz kedvezébb kedvezdbb kedvez6bb
-10% -10% -10%
Kozmiivek Osszkdzmii hasonlo kedvezdtienebb kedvezétienebb
0% 4% 6%
Kozerillefi kapcsolat SEoRetEEIL kozies telek koztes tlek koztes telek
maganuf)
5% 5% 5%
Telek alakja szabalyos teglalap hasonlo kedvezétienebb hasonlo
0% 1% 0%
Korrekcié a vlizsgélt. 429 -50% 21%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigalt fajlagos ar
(Fiind) 6 863 5169 7797 7623
Korrigalt ar (Ff) 32944 570 fajlagos nm ar x Bldterilet
Az ingatlan forgalmi 12 900 000
értéke kerekitve (Ft)
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AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA A HOZAM MODSZERREL

1. Az ingatlan bérleti dijanak meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

Osszehasonlitasba - e X. ker. kiilteriilet,
T m— X. ker. Gyakorld u. X. ker. Fert u. 8. | X ker. Maglodi ut OEtar it ot
Ertékmoédosito . .
1 2 3
tényezsk Vizsgalt ingatian
Bérlet dij (Ft/ho) 600 000 490 000 3 000 000
Kinalattal korigalt djj 510 000 416 500 2 550 000
Féldteriilet (m?) 4 800 2 000 1400 15 000
Fallagz;os bérlet djj 255 298 170
(Ft'm“/hé)
Egyéb kisebb terliletek is
ay bérelhetdk
Kerileten bellli J(s) hasonld kedvezdbb kedvez&lienebb
elhelyezkedés 0% -10% 5%
Kdzlekedés jo hasonlé kedvezdbb kedvez&tienebb
0% -10% 5%
Meéret (m?) 4800 kisebb kisebb hasonlo
-5% -10% 0%
Parkolasi lehetiség kozteriileten és telken kedvez6bb hasonlo kedvezdbb
-5% 0% -5%
Koézmiivek Osszkdzmii hasonld hasonlo csat nincs
0% 0% 1%
KV-EN o6vezet,
Egyéb energiaszolgaltato kedvez6bb kedvezSbb kedvezdbb
terulet
-60% -60% -60%
Osszes korrekcio -70% -90% -54%
Korrigalt fajlagos 1 e S o
bérlet df (FYm2/h6) 8
Korrigalt bérlet
dil (Fvho) 295 120
2% Ingudian 295 000 Ft/ho 3 500 000 Ft/év
bérleti dija
2. Tokésitési/hozam rata 6sszetétel becslése
datum érték (%)
BUBOR 12 hé 2016.08.08 0,880%
tranzakcios koltségek 2016.08.08 0,500%
ingatlanpiaci kockazat prémiuma 2,500%
tipus kockazat telek 2,500%
regionalis kockazat Régio: X ker. 3,000%
Hozam rata 2016.08.08 9,380%
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3. A forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas modszerével

évi teljes bevétel 3500000 |,-Ftév
veszteség (kiadasi, behajtasi) 8,00%
tokésitési rata: 9,380%
Tokésitett forgalmi érték: 34 328358 |,-Ft
Kerekitett forgalmi érték: 34 300 000 |,-Ft
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Képek

Tuzwlzcsap az mgatlan elétti koztertleten | Kozforgalom elétt megnyltott maganuton parkolo,
jobbra az értekelt ingatlan keritese
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Techno[égiai Iéeitmény mutérgi, transzformatorhaz és beton ut (nem értékelt)

(nem értékelt
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Horvath Gyorgy okl. magasépitd Gzemmémak, ckl. ingatlangazdalkodo-ESSEC, okl. ingatlanvagyon-érékeld és kzvetitd
igazsagugyi ingatlanforgalmi szakérd IM 48471996

NYILATKOZAT
Alulirott Horvath Gybrgy igazsagugyi ingatianforgalmi szakérté nyilatkozom, hogy a (2)
Budapest X., Gyakorl6 utca, 39210/180 hrsz.-(,
a Fovarosi Onkarmény‘zaf 11 tulajdondban 1évd, kivett transzformatorhdz megnevezésii ingatlan foldteriiletének
vonatkozasaban Sedtér Agnes ingatlanvagyon-ériékeld az ingatian vagyonértékelését a szakmai eldirasoknak megfeleléen,
valamint a BFVK Zr. kialakult gyakorlata alapjan allitotta dssze.
Az értékbecslés soran felhasznalt dsszehasonlitd adatokkal és az azokbdl alkalmazott értékelési modszerrel és az értékelés
soran levont kovetkeztetésekkel egyetértek, az értékelésben megallapitott forgalmi értékek a szakmai tapasztalatom szerint,
altalam elfogadhaté mertékd, redlis forgalmi értéket és bérleti dijat tartalmazzak 2016. augusztus 08-an érvényes arszinten:
A foldteriilet forgalmi értéke, kerekitve: 33 600 000 Ft + 4fa
azaz: harmincharommillio-hatszazezer forint + éfa
(fajlagos érték: 7000 Ft + &fa)
Osszegben.

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

Budapest, 2016. augusztus 08.

Horvath Gyérgy
okl. magasépité izemmeérnok
okl. ingatlangazdalkodé-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd
igazsagugyi ingatlanforgalmi szakért6
eng. szam: IM 4847/1996






