Budapest Févaros Vagyonkezel6 Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: B/21/E/111

ERTEKFENNTARTO NYILATKOZAT

vagyonértékelés érvényességi idejének meghosszabbitasarol

BFVK Zrt. 2020. szeptember 29-én elkészitette a Budapest XXIIl. ker., Jelzé utca 17. fszt. 3. szam alatti,
185578/0/A/3 hrsz.-u, lakds megnevezés(i ingatlan Budapest Févaros Onkormanyzat 1/1 tulajdoni
hanyadanak (a kdz6s tulajdonbol 183/1000 hozza tartozé eszmei hanyaddal) ingatlanvagyon-értékelését.

Feladatunkat képezte a 2020. szeptember 29-én készitett vagyonértékelésiink ota eltelt idészak alatt az
ingatlanpiaci tendenciakban bekdvetkezett valtozasok vizsgalata. Ennek eredményeként megallapitottuk,
hogy sem az adott ingatlanpiaci szegmensben, sem az ingatlan kérnyezetében nem tortént olyan mértékii
valtozas, mely a kordbban meghatarozott értékek valtozasat eredményezte volna.

Ismételt helyszini szemlére az értékfenntartd nyilatkozatunk kiadasa el6tt nem keriilt sor, miutan Megbizo
tajékoztatdsa szerint az ingatlan allapotaban nem tortént valtozas, ezért a korabbi helyszini szemlén
tapasztaltakat vesszik alapul.

A 2020. szeptember 29-én készitett vagyonértékelésben szerepld, ingatlanra vonatkozo adatok és az
értékelés eredményét alatdmaszté tények és megallapitasok az eltelt idészakban nem valtoztak.

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

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan brutté piaci forgalmi

értéke, kerekitve: 10 300 000 Ft,

azaz tizmillio-haromszazezer forint

2
Az ingatlan fajlagos bruttd piaci forgalmi . h168 900 ||=tlm ' kil .
érteke a 61 m? alapteriletre vetitve, azaz Szaz atvef\nr)ytc; cgzer— lencszaz
orint/m

kerekitve:

A meghatarozott értekek az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkoznak.

1013 Budapest, Attita at 13/0, | levélcim; 1253 Budapest, P1. 6. | telefon; 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk&bfyk.hu | www.bfviuhy
1






Ertékfenntarté nyilatkozat Budapest XXIIl ker., Jelzb utca 17. fszt. 3. hrsz.: 175578/0/A/3

Fentiek alapjan az ingatlanvagyon-értékelés  érvényességének idejéet  2021.10.19-ig
meghosszabbitjuk.

Budapest, 2021. aprilis 19.

lapest ~ovaros Vagyonkezeld Kdzpont
Zartkoruen Miikodo Részvénytarsasag
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_ Ellendrizte:
e ) e -
S = \8
Tomcsik Veronika ~“Reményi Krisztina
Ingatlanvagyon-értékel6 ingatlan-értékbecslési szakért6
Névjegyzék szam: 08320/2019 eng. szam: IM 9629/2011

’
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7‘< azy Attila
Ingatlan-éntékbecslési irodavezetd
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Budapest Fovaros Vagyonkezel$ Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositéja: B/20/U/240

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

: 202010922
1239 Budapest XXIll. ker., Jelzé utca 17. fsz. 3., 185578/0/A/3 hrsz.-u lakasré|

il

Budapest, 2020.09.29.

Az értékelés kettd eredeti példanyban készllt, ami példanyonként egy el6lapot, 15 szamozott oldalt és a
mellékleteket tartalmazza.

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

= |SO 900l =







VAGYONERTEKELES 1239 Budapest XXIII., Jelzd utca 17. fszt. 3. (185578/0/A/3 hrsz.)
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VAGYONERTEKELES

1239 Budapest XXI|I., Jelzd utca 17. fszt. 3. (185578/0/A/3 hrsz.)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI 6SSZEFOGLALO

Targy: az 1239 Budapest, XXIIl. ker. Jelzé u. 17. fsz. 3. szam alatti, 185578/0/A/3 hrsz.-u ingatlan piaci

forgalmi értékének meghatarozasa

Elvégeztik targyi ingatian értékelését és megallapitasainkat az aldbbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai

Megbizo:

Az értékel6 neve;

BFVK Zrt. Ingatianhasznositasi Iroda
BFVK Zrt. Ingatlan értékbecslési Iroda

Az értékelés kiadasanak napja:

2020.09.29.

Az értékelés célja:

Helyszini szemle idépontja:

piaci forgalmi érték meghatarozasa ertékesitési
szandék érdekeben
2020.09.19.

piaci 8sszehasonlitd modszer

_Alkalmazott modszer:

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti megnevezése:

Az ingatlan fizikai megjelenése:

lakas
lakas

Az ingatlan nyilvantartasi cime:

1239 Budapest, XXIII. ker. Jelz6 u. 17. fsz. 3.

Az ingatlan helyrajzi szama:

185578/0/A/3

Lakéas alapterlilete:

Tulajdonos; tulajdoni hanyad:

61 m? lakas, a kdz0s tulajdonbol 183/1000 hozza
tartoz eszmei hanyaddal
Budapest F6varos Onkormanyzata 1/1

Ertékelt ingatlan:

Téarsashazi kulon tulajdonu ingatlan

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan brutté piaci forgalmi értéke,
kerekitve:

Az ingatlan fajlagos brutté piaci forgalmi értéke
a 61 m2alapterilletre vetitve, kerekitve:

10 300 000 Ft,
azaz tizmillio-haromszazezer forint

168 900 Ft/m2,
azaz szazhatvannyolcezer-kilencszaz forint/m?2

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.
Az értekelésben szereplé részadatok dnalléan nem hasznélhatéak fel, azok csak a végsé érték kialakitasahoz

késziiltek!
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VAGYONERTEKELES 1239 Budapest XXIII., Jelz8 utca 17. fszt. 3. (185578/0/A/3 hrsz.)

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Az értékelt ingatlan Budapest XXIII. keriiletében, Soroksaron, csaladi hazas kdrnyezetben talalhato, Soroksar
vasUti megalléhely kdzvetlen szomszédsagaban.

Az ingatlanon talalhaté egy 1930-as években megépitett, foldszintes, hagyomanyos tégla szerkezeti épilet.
Az ingatlan miiszaki allapota elhanyagolt: homlokzat vakolat hianyos, felmend falszerkezetek tovabbra is
vizesedés nyomait mutatjak, a fal és padlé burkolatok, feliletképzések avultak, nyilaszarék hianyoznak.

Az ingatlan félkomfortos, a viz, villany, csatorna kdzm{ bevezetésre kerilt, azonban jelenleg a
kozmiiszolgaltatok — dijfizetés elmaradasa miatt - sziineteltetik az ellatast. Gaz kozmii az utcaban biztositott.
Jelenleg az ingatlan (ires, hasznalaton kivili.

Budapest, 2020.09.29. Budapest Févaros Vagyonke'zelé'Kézplont
' zartkoriien M{ikods Részvénytarsasag

2.
y/ - Ellenérizte: —
Tomcsik Veronika ~— Reményi Kfisztina

ingatlanvagyon-értékeld
Névjegyzéksz.: 08320/2019

Fekéshazy Attila
Ingatlan értékbecslési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES 1239 Budapest XXIII., Jelz6 utca 17. fszt. 3. (185578/0/A/3 hrsz.)

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, az értékelés célja

A BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta tarsaségunkat a cimben szerepl6 ingatlan forgalmi
értékének meghatarozasaval értékesitési szandék céljabol.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Helyszini szemle:

A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és rogzitettiik az ingatlan természetes és fizikai
jellemzéit, allapotat, értékbefolyasold adottsagait.

2. AZINGATLAN RESZLETES ISMERTETESE

2.1  Elhelyezkedés, kbérnyezet

Soroksar, Budapest XXIIl. keriilete, a Duna bal partjan a pesti oldal legdélebbi kdzigazgatasi egysége.
Eszakon a XX. keriilet, nyugatrél a Sorokséri Duna-ag, azontdl a XXI. kerlilet és Szigetszentmikls, délr|
Dunaharaszti, Alsénémedi és Gyal, valamint keletrdl a XVIII. keriilet hatarolja. Soroksart harom orszagos
jelentdségii autéut nyomvonal is érinti, az M0, az M5 autépalya, M51-es és az 5-6s autdut.

-
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VAGYONERTEKELES 1239 Budapest XXIlI., Jelzd utca 17. fszt. 3. (185578/0/A/3 hrsz.)

Az értékelt lakas, Soroksar csaladi hazas kdrnyezetében talalhaté a Vecsési it - Hésok tere és a
Kunszentmiklés-Tas vasuti szarny Soroksar vasuti megalléhely kozvetlen szomszédsagaban, tavolabb a
kozponttdl. Az ingatlanhoz legkozelebb a 166-o0s jelli autdbusz taldlhaté a Vecsés uton. Soroksar vasuti
megallohely kozvetlen kozelségének kdszonhetden mindbssze 20 perc alatt vonattal elérhet a Keleti-
palyaudvar. Személygépkocsival a Soroksari Gton keresztiil, a Vecsési Utrdl lehet megkdzeliteni. Az ingatlan
elhanyagolt, rossz miiszaki allapotu, jelenlegi allapotaban lakhatatlan. Kdrnyezetében csaladi hazak
talalhatoak.

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: 1239 Budapest, XXIII. ker. Jelzé u. 17. fsz. 3.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1239 Budapest, XXIII. ker. Jelzd u. 17. ajto: 3.

) Telies Ertékelt
Helyrajzi szama: 18557 | 185578/0/A/3
ngegyz.ett tulajdonos,  tulajdoni TArsashaz Budapest Févaros Onkormanyzat
hanyad: - 1
Megnevezése: kivett lakéhaz, udvar, laka

S akas
gazdasagi épulet

Telek/Lakas alapteriilete: 3501 m2 61 m2
Funkci6 a valésagban: lakés
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, Vezetékjog az ingatlan 17
széljegy: m2 nagysagu teriletére

jogosult: ELMU

HALOZATI KFT.

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

1239 Budapest XXIII., Jelz6 utca 17. fszt. 3. (185578/0/A/3 hrsz.)

2.3 Azingatlan jellemzoi

A telek ismertetése

“Beépitettség:  kiilonallo lako- &s melleképiiletekkel beépitett

Telek alakja: soksz6g )
Domborzat: sik
'Novényzet: elhanyagolt, gazos tertilet
Kerités: drétkerités
Parkolas: kdzterlleten
Kozmiivek: osszkdzmlives -
Ovezeti KESZ: Vi-2-XXIll-2/1
besorolas:
A felépitmény
allapot
_Epitési éve: kb. 1930-as évek
Szintszam: foldszint + tetéter -
Parkolds: kozterlleten )
Alapozas: savalap
Teherhordé szerkezet:  tégla
Tetészerkezet: ‘nyeregtetd, cserép fedéssel
Lépcséhaz, lépcsok: bejarati ajtok el6tt par 1épcséfok, vb szerkezetli
Fodém: fa fodém, stukaturos, nadszdvet boritasd
Lakas
Alapteriilet: 61 m?
Nyilaszarok: gerébtokos ablakok felujitando
Padozatok: parketta, simitott beton _ feltjitando
Feliiletképzés: festett, a vizes helyiségekben részben csempézett | feldjitandd
- falak, néhol lambéria )
Fiitési rendszer: eredetileg kalyha felujitandd o
Elektromos halozat: 3X12A feldjitandd
Meleg viz: nincs feltjitandd

Jelenlegi hasznositas:

hasznalaton kiv(l

Egyéb (a lakas

szoveges bemutatasa):

Hagyomanyos épitési maddal készllt, nyeregtetds, cserép héjazatu, tégla

falazatu, egyszintes épiilet.

1013 Budapest, Attila Ut 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES 1239 Budapest XXIlI., Jelz8 utca 17. fszt. 3. (185578/0/A/3 hrsz.)

Melléképiilet (tarolo)

allapot o
Epitési éve: cca. 1960-as évek gyenge miiszaki allapot
Alapteriilet: nettd 27 m? o
Szintszam: foldszint

Szemrevételezéssel szerkezeti hibabél
adodo elvaltozas nem lathaté. )
Szemrevételezéssel szerkezeti hibabol
adodo elvaltozas nem lathatd. Kiilsd
falazatot hianyos allapotu cell hészigeteld
elemekkel burkoltak, vakolatian.

Alap és szigetelés: beton savalap

Felmend falazat: tomor tégla

Bejarat: egy bejarattal rendelkezik, az | deszkabdl dsszeszdgelt ajtd
3 éplilet K-i homlokzatan ]
Nyilaszarok: fa szerkezet( ablakok, | felujitasra szorul
egyrétegli vegezéssel

Padléburkolatok: keramia jarolap felUjitasra szorul

Feliiletképzés: vakolt, festett feldzas nyomok, felujitasra szorul
Fodém: vasbeton, monolit fodém szemrevételezéssel szerkezeti hibara utal,
B _ o hogy a héjazat megrogyott.
Energia osztaly: nincs adat

Fiitési rendszer: nem megoldott -

Elektromos halézat: bevezetve lezart allapot miatt szlinetel
Vizellatas bevezetve o | lezért allapot miatt sziinetel
Beosztas: egymasba nyilé 2 helyiseg -

Tetd: lapostetd, fémlemez héjalassal | bedzas nyoma nem lathato

hasznélaton kivl

A tulajdoni lapon nem szerepel, de a helyszinrajzon feltlintetésre kerllt és
szerepel a tarsashazi alapit6 okiratban is. -
Szemrevételezés alapjan hagyomanyos épitési moddal késziilt, laposteto,

Jelenlegi hasznositas:

Az épiilet altalanos

bemutatasa: lemez héjazaty, tégla falazatl, hészigetel$ anyaggal hianyosan burkolt
L egyszintes épiilet.
Alapteriilet kimutatas
Lakas
. . . " . Redukalt | Redukalt

Helyiség megnevezése | Teriilet (m2) | Padléburkolat teriilet % | terilet (m2)
El§szoba 18,92 | simitott beton 100% 19,05
WC 1,8 | simitott beton 100% 1,3
Szoba 01 20,7 | parketta 100% 1.1
Szoba 02 19,78 | parketta 100% 3,38
Teljes alapteriilet: 61,2 61,2

1013 Budapest, Attila tit 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES

1239 Budapest XXIII., Jelz6 utca 17. fszt. 3. (185578/0/A/3 hrsz.)

Melléképiilet (tarolo)

Helyiség megnevezése | Teriilet (m2) | Padl6éburkolat ::g:::a“}: ter‘r'u?ﬁel:l;:r:;)
helyiség 01 12,09 | keramia lap 100% 12,09
helyiség 02 15,19 | keramia lap 100% 15,19
Teljes alapteriilet: 27,28 27,28

A 185578/0/A/3 hrsz.-on nyilvantartott lakas alaptertilete az Alapité Okirat szerint 61,2 m2
A piaci forgalmi érték meghatarozasanal a tulajdoni lapon lap szerinti 61 m? teriiletet vettiik figyelembe.
A melléképulet (tarold) teriletével nem szamoltunk, annak gyenge miiszaki allapotara tekintettel.

2.4 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
e csaladi hazas kdrnyezet o elhanyagolt miszaki allapot
o félkomfortos - jelenleg a

kdzm(szolgaltatas szlinetel
e jelenlegi allapotaban lakhatatian

lehetéségek

veszélyek

o értékesités

nem jellemz6

Erésségek: belsd tényezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a

jovbben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsd tényezok: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzdk, amelyet fejlesztendd terileteknek is neveznek.

Lehet6ségek: kils6 tényezdk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezéek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erésségeinket.

Veszélyek: kiilsd tényezdk: olyan korlatok, negativ tényezdk, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csOkkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES 1239 Budapest XXIII., Jelz6 utca 17. fszt. 3. (185578/0/A/3 hrsz.)

3. AZERTEKELESI MODSZEREK
Piaci forgalmi érték

Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatian gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutato
vevl és egy hajlandosagot mutatd eladd kozdtt megfeleld marketingtevékenységet kdvetd fuggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, kériiltekintden, kényszer nélkil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszemek (Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készllt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméféldnek nem mindsiilé ingatianok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VIIl.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

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

Az Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés elssorban mar megtdrtént, konkrét és ismert
adasvételilbérleti ligyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
0sszehasonlitasaval torténik.

A médszer 6 lépései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
1. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
2. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
3. Ertékmddosito tényezok meghatarozasa, elemzése.
4. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.
5. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

oAz dsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélso értékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékelének az dsszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérmi. Csak azonos értékformékat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kilonbozd
értékformak és jogok kozott korrekcids tényezoket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkil kell figyelembe venni.

oAz elemzett 6sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

*A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozésa értékmodosito tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmadosito tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd vehetd fel, amely az
osszehasonlitd adatok alaphalmazéra nem jellemzd.

Az értékmodositd tényez6k kozil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Muszaki szempontok
Epitészeti szempontok

O

o Hasznalati szempontok
o Telekadottsagok

o Infrastruktara

o

Kdrnyezeti szempontok
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o Alternativ hasznositas szempontjai
o Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

o Az értekelésben az értékmadositd tényezdk kdziil az értéket jelentbsen befolyasoldkat fel kell tlintetni,
és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd hatasukat szdmszeriien is meg kell hatarozni. Az
értékmodosito tényezOk alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

oAz ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd dsszehasonlito adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kilon-kiilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterllet és a felépitmények kulon is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkdzelités

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiadasok kulonbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedeimek jelenértéke. Az
értékelésnel az ingatlanok funkciéja melletti optimalis bérbe adhatésag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci dsszehasonlité adatok
felnasznalasaval hatarozzuk meg. Az Osszehasonlité adatokbdl korrekcios tényezbk alkalmazasaval
teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére at nem hérithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatiansagbél adodé atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokesitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatlantdl, mint befektetéstdl a piaci szereplék
altal elvart megtérilési rataval egyenld.

A tbkésitési hozamrata meghatarozésara a gyakorlatban kialakult eljarast, az ugynevezett felépitéses
modszert (build-up) alkalmaztuk, mivel jelenleg nem allnak rendelkezésre olyan részletezettségli tranzakcios
adatok, melyek alapjan az dsszehasonlitd maédszerrel meghatarozhat6 lenne a hozamrata. A felépitéses
modszerrel a rata a kockazatmentes hozam és a kockazati felarak 6sszegeként adédik. Kiindulasként a 15
éves futamidejii Magyar Allamkétvény aktualis MNB referenciahozamat vettilk figyelembe, amely jol jellemzi
a kockazatmentes hozamot és az orszdg kockazattal kapcsolatos tényezdket. Az egyéb kockazatok és
koltsegek kozott a tranzakcios koltséget, az ingatlanpiaci kockazatot, a tipus kockazatot és a regionalis
kockazatot vettik figyelembe.

Koltség alapu értékelés

A koltség alapu értékelés Iényege, hogy az ingatlan Ujrael6allitasi koltségébd! (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé mulasa miatti avulasokat, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozo foldtertilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 16v8, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha més modszer nem all rendelkezésre.

A modszer f6 lépései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potiasi kéltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény Ujra-eléallitasi koltségébdl az avulds levonasa és a telekértékkel vald
0sszegzése.
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. A foldteriilet értékét annak dres allapotban valé értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé médszer, vagy kildnleges esetben a hozamszamitason
alapuld médszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6pontjaban a
meglévo funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal pétolhatoak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eléiranyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az Ujraépitési kdltség egylttesen: Gjra-eléallitasi koltség.

Az Gjra-elallitasi koltségen minden ténylegesen felmertild kdltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatéarozni.

Az épiilet jra-eldallitasi koltségébe az éplletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zamni.

Az Gjra-eléallitasi koltség aitalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kényv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven bellil késziilt el, és ha a bekeriilési kltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

3. Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatéak.

4. Az Ujra-elallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adddik eredményll a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. ERTEKELES

Jelen értékelésben a piaci 6sszehasonlito modszert alkalmaztuk az alabb részletezettek szerint.
Mivel az ingatlan jelenlegi allapotaban bérbeadasra nem alkalmas, igy a hozamszamitds modszerét nem
végeztik el.

4.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlito modszerrel

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci 6sszehasonlitd médszert alkalmaztuk. Tranzakcios
adatok nem alltak rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk. Az Gsszehasonlitds soran
figyelembe vettiik a kerlileten beliili elhelyezkedést, a kozlekedést, a miszaki allapotot, az alapteriletet, a
kertkapcsolatot és a kdzmiiveket a kdvetkezd tablazat szerint:
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A lakas forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité médszerrel

Megnevezés 1. 2, 3.
Ingatlan cimek XXIII. Ker., Jelzé u. 17. XXIII. Ker., Szilagyi Dezso ukca 57. XXIIt. Ker., Soroksar felsa XXIN. ker., Grassalkovich Gt
Adat jellege Vizsgilt ingatlan kindlafi adat kinalafi adat kinala§ adat
Adat datuima 2020. szepember 2020. szeptember 2020. szeplember
Adat forrasa ingatlan.com/31589206 ingatlan.com/31748694 ingatlan.com/28810886
Ingatlan tipusa sorhaz sorhéz sorhaz
Kindlati ar (Ft) 13000 000 19990 000 25 800 000
Kinalat miatt korrigalt ar (Ft) kinalafi korrekcio mértéke: -10% 11700 000 17 991 000 23 220 000
Lakas alapterilete 61 m2 27 m2 52 m2 79 m2
Fajlagos &r (Ft/m?) 433 333 345981 293924

Szdveges lefras

Koz0s hasznalati telken, elhanyagolt
(lakas funkciora nem alkalmas)
miiszaki allapotl 2 szobas lakas,
meglévd, de lekotot kozmiivekkel

Otlakasos sorhazban talaha,
kozepes allapotl, sajat Angol kertiel
rendelkez6 sorhazi lakas.

Sorhaz jellegi tarsashazban
levo teljeskoriien felujitot, jo
elhelyezkedési lakas.

Sorhazban levo, kozepes
4llapoti, kozos kerthelyiséggel.

kerekitve

Ertékmodositd tényezdk
Keriileten belilli elhelyezkedés kdzpontiol tavolabb kedvezobb kedvezébb kedvezibb
Korrekcio mérike -5% -5% -5%
Kbzlekedés ) kedvezébb kedvezébb kedvezdbb
Korrekcio mériéke -5% -5% -5%
Miiszaki allapot Lakas funkcidra nem alkalmas kbzepes felujiott kbzepes
Korrekcid mérigke -25% -35% -25%
Alapteriilet 61m2 kisebb hasonlé hasonld
Korrekcio mérigke -15% 0% 0%
Kertkapcsolat (sajat hasznatati) van (kb. 300m2) van (47 m2) van (30 m2) nincs
Korrekcio mérigke 10% 10% 15%
Koézmiivek Lekdbtt kozmiivekkel Osszkdzmives dsszkozmilves osszkdzmilves
Korrekcid mériéke -20% -20% -20%
I(.orreKCfo a vizsgalt ingatlanhoz 60% 55% -40%
viszonyitva
Korrigalt tajlagos ar (Fsz) 168 460 173333 155 691 176 354
Korrigalt ar (F§ 10 276 042 fajlagos m2 ar x helyiség alapleriilet
Az ingatlan forgalmi értéke

9 9 10 300 000 Ft
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5.  VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztiik a Budapest XXIll. ker., Jelz6 utca 17. fsz. 3. szam alatti, 185578/0/A/3 hrsz.-i ingatlan forgalmi
értékének meghatarozasat piaci dsszehasonlito médszert alkalmazva.

Fentiek alapjan az értékelés eredménye:
Az mgatlan brutté piaci forgalmi értéke, 10 300 000 Ft,
kerekitve:

azaz tizmillio-haromszazezer forint

168 900 Ft/m2,

hzlingatian'isliagos|braito piaciorgainiicicke azaz szazhatvannyolcezer-kilencszaz forint/m?

a 61 m2alapterlletre vetitve, kerekitve:

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

Az értékelés csak eqységes egészként kezelhet6, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.
Az értékelésben szereplé részadatok Onalldan nem hasznélhatoak fel, azok csak a végsd érték kialakitasahoz
készultek!

Budapest, 2020.09.29. Budapest Févaros Vagyonkezeld Kozpont
Zartkoriien Miikodé Részvénytarsasag

2.
= __.52:44,,? Ellendrizte: P ]} )3
! “Tomcsik Veronika Reményi Krisztina

ingatlanvagyon-értékeld
Névjegyzéksz.: 08320/2019

Ingatlan érté
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6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok 6nalléan nem hasznalhatoak fel, azok
csak a végso erték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utdn a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (killondsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
lévb személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhatd nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikéacio
més formajan keresztiil az BFVK Zrt. irdsos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

Az meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatdk fel.

Jogi kdriilmények
Jogi természetli Ugyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozo6 jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallé kételezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkoz6 tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotd!l kapott
informéacidkra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és ertékesithetbk és nincsenek olyan megkdtések, amelyeket egyszer(i eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink terliletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhaté alapadatok a
megbizé adatszolgaltatdsan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenéen nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs
tudomasunk, ezekeért feleldsséget nem vallalunk.

A kérnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tenyezét nem vettilk figyelembe.

Megbizastél valé fliggés

A vagyonértékel8 a megbizasban foglalt céltdl és feltételektél nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostd! eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizoét errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfelel6en eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek el6irasai és a jogszabalyok
betartdsa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekében.
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Felhasznalt adatok

1.2. pontban felsorolt, felhasznalt informacidk valddisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacié kdzvetitdjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.

Tényként kezelt, mas értékel6/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabél adodé hibakért felelésséget nem vallalunk.

Felelésséq kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nemi véltozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti korilmények megvaltozésa, gondatlansag, funkciotol
eltér6 hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért felelésséget nem vallalunk.

Ertékel6i fiiggetlenséqg, objektivitas

Az értékeldknek személyes érdekiik nem fliz6dik az értékelés targyat képez ingatlanhoz, partatiansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevo és elado kozti alku soran alakulhat ki.

.,

Ervényesség
Az értékelés az értékbecslés kiadasa napjatél szamitott hat honapig hasznalhato fel.

Az meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatk fel.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdon lap

Nem hiteles tilajdoni lap

Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Fdviros Kormanytuvatala XI Keriilett Hivatala
Budapest, XI, Budafoki it S9 1519 Budapest, Pf 415 Oldal: /1

Nean hiteles tulajdoni lap - Teljes masclat
Megrendelés szim: 8000004/203765/2019

2019.04.29
BUDAPEST XXIII.KER. Szektor @ 61
Belterulet 185578 helyrajzi szém 4
1239 BUDAPEST XXIII.KER. Jelzd utca 17.
IRESZ
Foldreszlet terulete valtozim elétt: 3499 (m2) torle hatarozat:9023/2005
1. Az i1ngatlan adatai:
alreszlet adatok terulet kat.t.jov, alasmztaly adatok
mivelesy ag/kivett megnevezes/ min.o ha m2 k.fall. ter. kat.jov
ha m2 k.fi1ll
-~ Kivett lakoéhaz, wdvar, gazcdasag: epulet v 3501 V.00
2.
Tarzashaz

3. bejegyzo hatarozat: 500023/1468/1997/97.12.01
A foldreszlethez tartoznak az alapito okirat zmzarint kozoa tulajdonban illo épuletrészek,

bererndezesek éa helyiségek.

O.RESZ

3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatirozat, érkezéai iddé: 45343/1988/02.25/
jogcim: kisajatitias 176/1970/02.04/
jogcim: eredeti felvatel
jogallas: tulajdonos
név: TARSASHAZ TULAJDON
cim: - - -
a tulajdonomsokat a 185578/0/A/1-7-1g hrez-a kulonlapok tartalmazzak.

¥
H.RESZ

#""bejegyzé hatarozat, érkezésy 1dd: 79833/2/2011/11.04.0%5
torlo hatarozat: 169456/2/2017/17.10.30

Vezetekjog

11 m2 teruletre.

jogosult .
nev: ELM0 HALOZATI KFT. torzsszam' 11327274
cim : 1132 BUDAPEST XIII.KER. Vaka ut 72-74.

—
2. bajegyzd hatarozat, érkezésa idé: 34140/1/2017/16.07.15
Vezetékjog
17 m2 tervletre, ELMJ engedelyszam: VB-210/2016, BFKH Miszaky Engedélyez. es Fogyasztv.
Féosztaly 1kt =zam: BP/U106/00594-2/2016.

jogosgult:
név: ELM0 HALOZATI KET.

cim + 1132 BUDAPEST XIII.KER Vici Ot 72-74

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdom lap



Nem hiteles tulajdoni lap

oni

Nem hiteles tulajd

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Bud apest Fviros Korminyhivatala XI. Kerikeh Hivataia

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest, X1, Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pf 415 Oldal: 172
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes misolat
Megrendel2s s24m:8000004/290683/2019
2019.06.19
BUDAPEST XXIII.KER.
Belterulet 185578 /0/A/3 helyrajzi szam
1239 BUDAPEST XXIII.KER. Jelzd wutca 17. ajto:3.
LRESZ
1. Az egyeb onallé ingatlan adatai
megnevezés terilet szohak szama ezzmei hanyad tulajdoni Eorma
m2 egész/fal
lakas 61 2 0 183/1000 tarsashiz

Be jegyz0 hatarozat:

1. bsjegyzo hatarozat: 500023/1472/1997/97 .12 .0)
Targashaz
Az alapito okirat mzerint hozzatartozé mellékhelyimégek.

O RESZ
¥ tulajdonr hanyad: 1/1 torld hatarozat: 38426/1/1998/98.01.19
bejegyz6 hatirozat, erkezesi ido: 45343/1988/02.25/

torld hatarozat:

jogcim: kimajatitis 176/1970/02.04/
jogcim; ereclety felvetel

jogallas: tuwlajdeno=s

nev: MAGYAR ALLAM

cim: -

38426/1/1998/98 .01 .19

!f-hényad: 0/0 torlo hatarezat: 32426/1/1998/38.01.19
bejegyzo hatarozat, erkezézsi ido: 45343/1988/02 25/

torlo hatarozat:

jogcim: kisajatitas 176/1970/02 04/

jogcim: eredeti felvatel

jogallaa: kezelo

aev: BKY

cim: 1070 BUDAFEST VII.KER. Akacfa atca 15.

38426/1/1999/98 .01 .19

’f’tulajdonx hanyad: 1/1 torlo hatarozat: 38426/3/1998/98.01.19
bejegyz© hatarozat, érkezési 1dé: 38426/1/1998/98.01.19

torlé hatarozat:

jogcim: onkormanyzati tulajdonba adas 156243/1996
jogcim: vagyonbevitel, 32810/19%7.1.9./

jogallas: tulajdonos

nev: BUDAPESTI KOZLEKEDESI RESZVENYTARSASAG

cim: 1980 BUDAPEST VII.KER. Akacfa utca 15.

38426/3/1998/98 .01 .19

4. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzo hatarozat, érkezési idé: 38426/3/1998/98.01.19
jogcim: onkormanyzati tulajdonba adae 156243/1996 .VIII.21./
jogecim: hatarozat kijavitasa
jogallaz: tulajdonos
név: BUDAPEST FOVAROSI OMNKORMANYZAT
cim: 11052 BUDAPEST V.KER. Varoshaz

Folytatds a kHvetkezd Japon

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Fdviros Korminyhivatala X1 Kerlet Hivatala
Budapest, X1, Budafole ut 59, 1519 Budapest, Pf 415
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés s2am:8000004/290683/2019
2019.06.19

BUDAPEST XXIII.KER.
Belterulet 185578/0/A/3 helyrajzi szam

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal: 242

Folvtatas az elozd bprél
OLRESZ

¥ bejegyzd hatirozat, érkezémi idé: 38426/2/1998/98.01.19

torld hatarozat: 38426/3/1999/98.01.19

Faellebbezéz
a 38426/1998 =zama elsd foktr hatirozat ellen.
jogosnlt:

név: BUDAPEST FOVAROSI ONKORMANYZAT

cim : 1052 BUDRPEST V.KER. Varoshaz utca 9-11.

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulagdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Térképmasolat

Budapest Fovaros Kommayhratala XI. Kenileu Hivatala
Budapest. XI. Budafoliuc 58 1319 Budapest. Pf 415

E-hiteles terképmaisolat - Teljes masolat

201901 09 1541.04 _
Hehmejdszun BUDAPEST XXIILEER. bekhenilet 183578 Megrendeles szanx o000 348 2019
Meretamany 1. 1000
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Lakas alaprajz

Alaprajzok

El6szoba
Szoba 2
wcC
Megnevezés| Teriilet m? | szél m| Hosszm
ElGszoba 18,92 4,3 4,4
Wc 1,8 1 1,8
Szobal 20,7 4,5 4,6
Szobal Szoba?2 19,78 4,3 4,6
Osszesen 61,2
Melléképilet (tarol o)
Helyiség 2 Helyiség 1
Megnevezés| Teriilet m® | szél m| Hosszm
Helyiség 1 12,09 3,1 3,9
Helyiség 2 15,19 3,1 4,9
Osszesen 27,28
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A telken talalhaté melléképiilet fala és az ingatlan

—2020:09.22! 2020.09.22.
Az ingatian és keritése
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