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Az értékelés azonositoja: B/18/U/145

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

Szentendre, Ady Endre ut 4819 hrsz.-u és a Tulipan utca 1. szam alatti, 4820 hrsz.-1 ingatlanok

piaci forgalmi értékeérdl.

Budapest, 2018.08.31.

Az ertékelés ketté eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy el6lapot és 29 szamozott oldalt
tartalmaz a felsorolt mellékletekkel egyiitt
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VAGYONERTEKELES

Szentendre, Ady Endre Ut 4819 hrsz. és a Tulipan utca 1. 4820 hrsz.

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Térgy: Szentendre, Ady Endre ut 4819 hrsz.-ui és a Tulipan utca 1. szam alatti, 4820 hrsz.-u ingatlanok

piaci forgalmi értékének meghatarozasa.

Elvegeztiik targyi ingatlanok értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai

Megbizo: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja
Az értékeld neve: BFVK Zrt.

Az értékelés kiadasanak napja: 2018.08.31.

Az értékelés célja: értekesitési szandék érdekében
Helyszini szemle id6pontja: 2018.08.16.

Alkalmazott modszerek:

piaci 6sszehasonlit6 modszer

Az ingatlanok nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan helyrajzi szama:

4819 hrsz.

Az ingatlan nyilvantartasi cime:

Szentendre, Ady Endre ut 4819 hrsz.

Az ingatlan nyilvantartas szerinti
megnevezese:

kivett idiléeplet, udvar

Az ingatlan fizikai megjelenése:

terképmasolaton szerepld téglaszerkezetii tidilééplilet

Telek teriilete:

Teljes: 1234 m? Ertékelt: 1234 m2

Felépitmény alapteriilete:

Nettd: 74 m2 Redukalt;: 66 m?2

Tulajdonos; tulajdoni hanyad:

Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1

Ertékeltingatlan:

rossz allapotu éplilettel beépitett telek

Az ingatlan helyrajzi szama:

4820 hrsz.

Az ingatlan nyilvantartasi cime:

Szentendre, Tulipan utca 4820 hrsz.
természetben: Szentendre, Tulipan utca 1.

Az ingatlan nyilvantartas szerinti
megnevezese:

kivett beepitetlen tertilet

Az ingatlan fizikai megjelenése:

terkeépmasolaton nem szerepld idiléépiiletekkel beépitett

Telek tertlete:

Teljes: 744 m? Ertékelt: 744 m2

Tulajdonos; tulajdoni hanyad:

Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1

Ertékeltingatlan:

bontando épiiletekkel beépitett telek
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VAGYONERTEKELES Szentendre, Ady Endre (it 4819 hrsz. és a Tulipan utca 1. 4820 hrsz.

A Szentendre, Ady Endre Gt 4819 hrsz. ingatlan értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 22 400 000 Ft + afa
azaz Huszonkettdmillio-négyszazezer forint + &fa,

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke az 18 200 Ft/m2 + &fa,
1234 m? telekméretre vetitve, kerekitve: azaz Tizennyolcezerkettészaz forint/m? + afa

A Szentendre, Tulipan utca 1. 4820 hrsz. ingatlan értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 13 600 000 Ft + &fa,
azaz Tizenharommillibhatszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke a 18 300 Ft/m2 + &fa,
744 m? telekméretre vetitve, kerekitve: azaz Tizennyolcezerharomszaz forint/m? + afa

A meghatérozott értékek az ingatlanok per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkoznak.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok énélléan nem hasznalhatéak fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat képezte a Szentendre, Ady Endre Gt 4819 hrsz.-0 és a Tulipan utca 1. szam alatti 4820 hrsz.-u
ingatlanok piaci forgalmi értékének meghatarozéasa, a két ingatlan egylittesen torténd értékesitése céljabol.

A ket telek egymés mellett fekszik a 11-es Ut és a Tulipan utca sarkan. A 4819 hrsz.-U telek két utcara nyilik,
ezért kedvez0 az elhelyezkedése, azonban mindkét telek a forgalmas féut miatt nagyon zajos. Az ingatlanok
,fakado vizzel veszélyeztett” teriileten fekszenek.

Egykor a két telek egyiitt hasznositva Gdil6kent funkcionalt. A 4819 hrsz.-( telken egy féldszintes téglaépiilet
talalhato, mely a térkepmasolaton is fel van tlintetve. Az ingatlannyilvantartas szerinti megnevezése ,kivett
uduld, udvar”. A kérnyék valaha tdil6ovezet lehetett, azonban jelenleg mindkét telek lakodvezetbe tartozik. A
4820 hrsz.-u telek kivett beépitetlen terlilet megnevezési, azonban egy 6nallo konny(iszerkezetes épiilet és
egy épuletegyuttes van rajta, mely tobb kisebb éplletbél all, melyek rossz allapotiak és nincsenek feltiintetve
a terképmasolaton sem.

Az ingatlanok értékelésehez a piaci 6sszehasonlito modszert alkalmaztuk. Az értékbecslésben a legjobb
hasznositas szerinti értéket hataroztuk meg, ezért a két telket kiilon és épiiletek nélkiil, beépitetlen telekként
értékeltiik. Az ingatlanok végsé értékét is kulon tiintettiik fel, annak ellenére, hogy az értékbecslés célja az

egylttes értekesités.
Budapest Fovéaros Vagyonkezelé Kézpont

Budapest, 2018.08.31. f Zartkdrlien Miikods Részvénytarsasag

A\ DA\
b\w & 6 % {; :""'?Q«;:»:@._.—Lw
Biro Zsofia Reményi Krisztina’
ingatlanvagyon-értékeld igazsaglgyi ingatlan-ertekbecslési szakértd
Névjegyzéksz.: 07128/2015 eng. szam: IM 9629/2011
it
5{/ '/
Fekeshazy Afﬂla

Ingatlan értékelési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES Szentendre, Ady Endre Gt 4819 hrsz. és a Tulipan utca 1. 4820 hrsz.

1. KINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld ingatlanok forgalmi
értékenek meghatéarozasaval, a két telek egylttesen torténd értékesitése érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta:
Tulajdoni lapokat, terképmasolatot, alaprajzot.
Helyszini szemle:

2018.08.16-an helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és
rogzitettiik az ingatlanok természetes és fizikai jellemzdit, allapotuk értékbefolyasold adottsagait.

2. AZ INGATLAN RESZLETES ISMERTETESE

2.1 Elhelyezkedés, kérnyezet

o Szentendre varos Pest megyében talalhatd, a szentendrei jaras székhelye. Szentendre a
Dunakanyar kapujaban, a Visegradi-hegység és a Szentendrei-Duna talalkozasanal, a
Szentendrei-szigettel szemben, gyonyori természeti kornyezetben talalhatd. Kedvelt
kirandulohely. ElsGsorban miiveszetével és kultirajaval vonza latogatoit.
A vizsgalt ingatlan a Tyukosddil6-i telepiilésrész lakodvezetében helyezkedik el, amely a
pismanyi telepllésrészhez esik kdzel. A telekingatlan kdzvetlenil a 11-es fout mellett
helyezkedik el, a Dunahoz kézel esé, sik tertileten.
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Szentendre varosa az 1870-es évekig Magyarorszag egyik legkisebb varosa volt, altalaban 3-4000 fés
allando lakossaggal. A 20. szazad folyaman a lakossagszam dinamikusan névekedett. 1979-ben azonban a
telies Pismany-hegy, a Kada-cstcs es kdrnyéke, a Tyukosd(ilé, Boldogtanya (korabban Leanyfalu része), a
Sztaravoda, a Szentendre és Izbég kozotti reszek, a Piispoki major és kérnyéke, valamint a Panndnia-telep
belteriletbe csatolasaval a lakas és Udiiles céljaira igénybevehetd teriiletek ugrasszeriien megnévekedtek.
A varos azota is terjeszkedik a kornyez6 hegyek felé (példaul Szarvashegy), és mar tlllépte a 25 000 fés
allando lakossagot, amihez nem szamoljak hozza az (dil66vezetekben be nem jelentetten lakosokat. A
varos infrastrukturaja azonban a par ezer lakosU kistelepiiléshez képest alig valtozott.

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

4



VAGYONERTEKELES Szentendre, Ady Endre (t 4819 hrsz. és a Tulipan utca 1. 4820 hrsz.

Szenlr'nmm DUﬂaag
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Megkézelitése: Budapest iranyabol konnyen megkozelithet6 autoval a 11-es Uton, tomegkozlekedéssel a
H5-6s HEV-vel, illetve autobusz- és sétahajo-jaratokkal.

A Tulipan utca jelenleg zlzott kével burkolt, azonban a helyi énkormanyzat tdmogatja az utca mielGbbi
aszfaltozasat.

Parkolas: koztertileten dijmentesen, illetve az ingatlanon lehetséges (jelenleg kiépitett parkoldhely nincs).
Egyéb: a 11. szamu f6ut kozvetlenil a 4819 hrsz.-u telek elétt halad el, mindkét telek zajterheltsége

jelent6s.

2.2 Gazdasagi kérnyezet

,A Dunakanyar telepilésiben, kiildnésen a 11-es Ut mentén talkinalat van az ingatlanokbdl, azonban keves
adasvétel sziiletik. Ebbdl kifolyolag az ingatlanok gyakran tularazottak. Jellemz8en cslcsidben eleg
nehézkes a bejutas a févarosba, tovabba az is levon az ingatlanok értékébdl, hogy a forgalmas és zajos 11-

es Ut kozeleben fekszenek.”
(forras: https://mfor.hu/cikkek/befektetes/ahol-minden-haz-elado-ingatiandomping-a-dunakanyarban.htmi)

2.3 Azingatlanok jellemz6i

A telkek ismertetése

Az ingatlan kornyezete (diiléingatlanokkal beépitett, a Tulipan utca csendes, atmend forgalomtol mentes. A
11-es féut azonban nagyforgalmu, zajos. Az értékelt, két egymas melletti telek egy nagy saroktelket alkot,

mely eggyittesen korbekeritett.

A 4819 hrsz.-U telek gondozott, a 4820 hrsz.-( telek novényzete elburjanzott. Kérben, a telekhatarokon 1év6
dus bokorallomany a zaj csokkentése erdekeben nincs irtva.

A 4819 hrsz -0 ingatlan ter(letén talalhatd a szomszédos, 4820 hrsz.-U ingatlan villanyéraja. A 4820 hrsz.-u
telken almérdvel ellatott vizvételi lehetéség van, valamint a Tulipan utca felél bevezetett foldgaz kdzmi

bevezetett. A gazcsonk kozvetlendl a kerités mellett talalhato.
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VAGYONERTEKELES Szentendre, Ady Endre Ut 4819 hrsz. és a Tulipan utca 1. 4820 hrsz.

A 4819 hrsz.-U telken egy 1970 koril épitett, foldszintes tégla idiléépilet all. Tetdszerkezete aszimmetrikus,
hullampalaval fedett. Az épiilet bejarata teraszrél nyilik. Alaprajzi elrendezése: nappali, kdzlekedd, két
haloszoba, firddszoba, konyha. Belsd kialakitasa elavult, a kazan és radiatorok le vannak szerelve, jelenleg
tresen all az épiilet. A Dunai aradasok miatt vagy az alapozas hibajabol az éplilet megsiillyedt, ezért egyik
sarka vasszerkezettel megtamasztott. Az épilet egykori funkcitja és kétséges statikai allapota miatt
bontasra javasolt. Az dvezet lakofunkciot is megenged, ami kedvezdbb feltételeket biztosit a jelenlegi idild
funkcional.

A 4820 hrsz.-u telken egy konny(szerkezetes 6nallo, alacsony belmagassagu, foldszintes épiilet (22m2) és
egy nagyobb, foldszintes, téglaszerkezetii épliletegyiittes (17mz + 10 m2 + 8m?2 + 8m2 + 8m?) talalhato,
mosddkkal, zuhanyzokkal ellatva, az egykori Gdiil6 funkciénak megfeleléen. Ezek az épiiletek rossz
allapotuak, az egyik epllet teteje egy kidolt fa miatt beszakadt. A 4820. hrsz-G ingatlant is telekként
értékeljlik, az éplletek bontasi kdltsége miatt korrekciot alkalmazva.

Beépitettség: A 4819 hrsz.-0 ingatlan a terképmaésolaton is feltlintetett rossz allapotd tdiléépiilettel
beépitett.
A 4820 hrsz.-u telken egy onalld kisebb éplilet és egy nagyobb épliletegyiittes
talalhato, azonban ezek nem szerepelnek a térképmasolaton, allapotuk rossz.

Beépithetéség: Az Lke/2 Gvezet szerinti beépithetéség 15%. A két telek egyesitése esetén az
egyittes alapterilet 1978 m2 lenne, azonban a helyi épitési szabalyzat szerint az
1000 m? feletti teriilet csak 10%-kal beépithetd, ezért kedvezd, hogy a telkek kiilon
helyrajzi szam rendelkeznek.

Telkek alakja: mindkeét telek szabalyos, téglalap alaku

Domborzat: mindkét telek megkdzelitdleg sik, a 4818 és 4815 hrsz.-U ingatlanokkal k6zos
telekhatar mentén - a Dunai aradasok miatt - arok kiépitett

Novényzet: fuves, bokros, fas teriiletek

Kerités: a ket telek egyittesen korbekeritett acéloszlopok kozotti drotfonatos keritéssel, az

Ady Endre ut menten rossz allapotu, helyenként hianyos fa deszkakeritéssel hatérolt.
A telkek kozotti telekhatar lathatoan nincs kijeldlve.

Kozmiivek: 4819 hrsz.: viz, villany, gaz
4820 hrsz.: csatorna (viz és villany almér6rél mérve)
A két telek egyuttesen értékesitve dsszkdzmlivesnek szamit (a kozmlitérképen nincs
feltiintetve a gaz, azonban az egykori gézérahgj)g egfigy\elheté az epuletben)
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VAGYONERTEKELES Szentendre, Ady Endre Ut 4819 hrsz. és a Tulipan utca 1. 4820 hrsz.

Szennyvizbekotés helye a 4820 hrsz.-u telken
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43 KEEFUAROSAS LINCERULETERRE VONATROZ20
ALTHANOY BENDELKEZENER EN EPFTENHON EZETEINER ELOIR S

448 (1) A Kertvidrosias lakoteriilet laza becpitésh, elsésorban lako rendeltetdési, a virosban jellem-
zoen legfeljebb 5.5 m - Kivéreles esetben 6,0 m - Cpitletmagassign pliletek clhelyezésére szol-
wil az alabbiak szerint:

a)  a kialakithato legkisebb telekierileter ¢f nem Ged elken egy fodpiilet &s ey mellckepilet
helyezhetd el a focpiletben epy rendehieiési egysée alakithato ki,

by a kialakithatd legkisebb welekterdiletet ¢léo elken cey foépilet legfeljebb két rendelietést
ceysteecl & ey mellekepilenel cpatheto be,

o) a kialakithato legkisebb relekreriilet legalibb kétszerescn elérd telken két focpilet ¢s hozzi
kapesolodd mellékepitler, de a foépilerckben legfeljebb cgyv-coy rendelictést cgyséy alakit-
hatd ki.
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VAGYONERTEKELES Szentendre, Ady Endre Ut 4819 hrsz. és a Tulipan utca 1. 4820 hrsz.

(20 A kermvisesias lakoreriileren s Spdletben @ babod remdelicrésen kaval elyan cpvéb remdeliads
helyeehend el, melwedk a kvayesnai batinsmike neo baledjs seg o lekdrerlena moeeemeedinzl
Crickeher.

13) Derveshe vinsabae Bertvbrosiss, Tdotaenilende a veodelictzs coyséeck seimia cpy daraly Leloer, a
kialabule mevdelcts cowsieeh seine meptanfd.

4 Moeeteleld elekreritler esctén a laddecndelverss moclber, vazy a Raalakalt telken amsab baedsdsdval
i5 clhelyeeheny

ada belys lakossdy ellinisar spolyabd keveshedchng, seolgdhan,

B a labdredelendst sene 2avend bulsile & héenpibpar
o) hirclen, sewelise, wdnanisa, cofses ez, seociils,

el a megengoden ropdelicntsn eevaleck seindt neeg nem haladd vendépspola sedmi seillis-
hely szolgdlan,

¢) igazgatis, inmbs G
N zdet wéeben ellelyezcan spor
rendeltetésh Epiiler
(%) Nem belyeslwtd ol kervansias lakoreriileten
a)  kizdsséen sadralkoanand &s Rulwsibis raodelenss,
b szabadebel spoetpdlyin ieéay 1o sporépiunény,
o) haszonillanartisa alkaboes oeellEdépitaéay,
) zemmnvastiloG dllosshs,
¢)  parkolddiis,
Jboa komyezete jelernds latast gyakorli ievéhanystoet befogadd piler
(6) A korvarosias lakderiilen épivdsi dverctében G Gpitder épitésének, meglévd Epiilet 23 -t mcp-
haladd browed szoceriilen bovietséaek, valamint G rendelterési coysée kaalakitisinak
koamivesardst felicrele:
a) Kdziizent cocrgisseolsilans,
by Koztizen ivovie szoladliands,
c) aszenmnyvizelveactds & - nsetitds a 28§ (3) - () bekerdésdben meghatirozotak s2erm,
d) esapadékviz elvezetls - OTEK eldirdsa szerin - telken beliili kezelisel, valamin a rendelet
29,85 (5) - (6) bekerdSscben ssmerteten késleleten throzdssal & Koztertlet elvereréssel.
(7)) A kertvidrosias lakdteritlen dveecteinek & épirdst Gvezetcinek ¢pitdsi paramétera a 3. melléler 4.
ponyiban szerepeleck.

(8) Az Lke2 jeld Kertvdrostas lakodvezetben az 1000 o feletti telekbidnyad a bedpitetséy szbmiti-
sandl esak 10%6-kal vehetd figvelcmbe

(M) A jellemzden laki-, de mée Gdoléépitlerckkel vegyesen belpilt writleteken az didilGrendelieiss
megtarthatd, &s az ddiloceysceek szama a telek teritletének mérete & a Kialakult allapowk fi-
gyelembe vételével a lakdteriilen rendeleté cevsdpek szdma szeninn Iehet

50000 AR 380 RS A5 W 0 TS A4 6 A R0 U AT R B AR v
Hatdlyba lép: 2017, sreptember 1. oia/ 45
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VAGYONERTEKELES Szentendre, Ady Endre it 4819 hrsz. és a Tulipan utca 1. 4820 hrsz. .

Védmagassag:
MASZ 105,83n
MASZ+1m 10¢
hiany: 168 am

Jelmagyarazat:

l épiletek ‘
V7

fakadé vizzel veszélyeztett teriilet |

= kozlekedési teriilet -
KOu/1 orszdgos f6- és mellékut

2.4 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
e saroktelek e nagyforgalm( féut mellett helyezkedik el
o két telek egymas mellett (nagy telekméret) e Tulipan utca szilard utburkolattal nem
rendelkezik
lehetdségek veszélyek
e ¢pitési telek lakdovezetben e arvizveszély
e kornyezetében tulkinalat a hasonlo
értékesitésre szant ingatlanokbol

Erésségek: belsé tényezok: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovoben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsd tényezék: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ra
befolyas, hogy jobb legyen. Azok a jellemzék, amelyet fejlesztend6 tertleteknek is neveznek.

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

Veszélyek: kiils6 tényezok: olyan korlatok, negativ tényezék, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.
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VAGYONERTEKELES Szentendre, Ady Endre Gt 4819 hrsz. és a Tulipan utca 1. 4820 hrsz.

3. AZERTEKELESI MODSZEREK

Piaci forgalmi érték

Az a becsiilt 6sszeg, amelyert az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot
mutatd vevo és egy hajlanddsagot mutato eladd kozott megfeleld marketingtevékenységet kdvetd fliggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriltekintéen, kényszer nélkil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA éltal javasolt modszernek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés maddszereit a terméfoldnek nem mindsiilé ingatianok
hitelbiztositeki ertekének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VIIL11.) PM rendelettel modositott,
25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom modszerrel kézelithetd meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Gsszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasveteli/bérleti Ugyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
0sszehasonlitasaval tortenik.

A modszer f6 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodosito tényez6k meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Veégso értek szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

O &= G0N =

oAz Gsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartaimazo alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a féldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentésen elteré szélsé értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értekelnek az dsszehasonlitas alapjaul szolgalo ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenkent kell a targyi ingatianhoz hozzamérni. Csak azonos értékforméakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad ésszehasonlitani, illetve a kiilénb6z6
értékformak és jogok kdzott korrekcids tényezdket kell alkalmazni. Az dsszehasonlito adasvételi arakat
az altalanos forgalmi ado nélkdl kell figyelembe venni.

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

oA vizsgalt ingatlan  értékének pontosabb meghatarozasa  értékmodosito  tényezbk
figyelembevételével torténik. Ertekmodosito tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényezd veheto fel, amely az 6sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értekmodosito tényez6k kozil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Miszaki szempontok
Epitészeti szempontok

(0]

o) Hasznalati szempontok
o Telekadottsagok

o) Infrastruktra
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VAGYONERTEKELES Szentendre, Ady Endre (it 4819 hrsz. és a Tulipan utca 1. 4820 hrsz.

o Kornyezeti szempontok
o Alternativ hasznositas szempontjai
o Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

oAz értékeléshen az értékmodositd tényezok kozill az értéket jelentésen befolyasolokat fel kell
tlintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmaodosito hatasukat szamszertien is meg kell hatarozni. Az
értékmodositd tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

oAz ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmaodositasa utan kialakulo fajlagos értek és az

ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor

. megfelel, az egész ingatlanra vonatkozo 6sszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer

ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilén is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldter(ilet és a felépitmények kiilon is értekelhetéek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekeben
felmeriil6 kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatosag adatait hasznéljuk fel. A
hasznositasbdl szarmazd rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci
0sszehasonlitd adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az 6sszehasonlitd adatokbol korrekcios tényezok
alkalmazasaval teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy
szamitott bevételekbdl levonjuk a bérlére at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol
adodo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereseg és a tékésitési rata hanyadosa. Az
alkalmazott t6késitési kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantol, mint befektetéstél a piaci
szereplok altal elvart megtérilési rataval egyenld.

Koltséqg alapu értékelés

A koltség alapu értékelés lényege, hogy az ingatlan Ujraeldallitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé malasa miatti avulasokat, majd ehhez kell hozzaadni
a felépitményekhez tartozo foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevéesbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt [évé, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhat6, ha mas modszer nem all rendelkezeésre.

A médszer 6 lépései:
1. Atelekerték meghatarozasa.
2. Afelépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltseégének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény Ujra-elGallitasi koltségébdl az avulas levonadsa és a telekértékkel valo
0sszegzese.

(8 A foldterlilet értékét annak (res allapotban valo értékelésevel kell megallapitani, vagy a piaci
0sszehasonlito adatok elemzésén alapuldo modszer, vagy kilonleges esetben a hozamszamitason
alapulé modszer szerint.

& A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévo funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
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VAGYONERTEKELES Szentendre, Ady Endre (it 4819 hrsz. és a Tulipan utca 1. 4820 hrsz.

valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az Ujraépitési koltség egyiittesen: djra-eldallitasi koltség.
Az Ujra-el6allitasi koltségen minden tenylegesen felmeriild kéltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tenyleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épllet ujra-elballitasi kéltségebe az épiiletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Ujra-elGallitési koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésenek eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-el6allitasi értek csak kivételes esetben fogadhatd el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
nehany éven belll készilt el, és ha a bekeriilési koltségeket megbizhatoan dokumentéaltak.

3. Azavulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatbak vagy ki nem javithatoak.

4. Az Ujra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredményiil a
kéltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. ERTEKELES

Jelen ertékelésben a piaci dsszehasonlitdt modszert alkalmazzuk. A kinalati ar miatt -15% korrekciot
alkalmaztunk, mivel a kornyéken, kiilondsen a 11-es Gt mentén ingatlan tdlkinalat van, azonban az
ingatlanok tuldrazottak (lasd a gazdasagi kornyezet cimszoé alatt).

4.1  Forgalmi érték meghatarozas

Az ingatlanok forgalmi értékének meghatarozasara a piaci Osszehasonlitt modszert alkalmaztuk.
Tranzakcios adatok nem alltak rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk. A két kiilén helyrajzi
szamon |évé telkeket kiilon tablazatokban értékeltiik.

A 4819 hrsz -0 ingatlanon |évé épiilet szerepel a térképmasolaton, azonban (ires telekként értékeltiik, a rajta
levé épulet allapota és elavult funkcioja miatt. Az I. szamu tablazatban bontandonak épliletként vettiik
figyelembe.

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

12



VAGYONERTEKELES Szentendre, Ady Endre (it 4819 hrsz. és a Tulipan utca 1. 4829 hrsz.

l. szam( tablazat
Az ingatlan forgalmi érték meghatarozésa piaci 6sszehasonlité médszerrel

Megnevezés 1. 2. 3.
Szgntenqr?, Szentendre, Szentendre,
. Tyukosdiilé, - . Szentendre,
Ingatlan cimek Ady Endre it Barackvirag u. 2. Ude utca Kekény utca
5248 hrsz. 4394/1 hrsz.
4819 hrsz.
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalati adat kinalati adat kinalati adat
Adat datuma 2018 augusztus 2018 augusztus 2018 augusztus
Adat forrasa ingatlan.com/22938442 ingatlan.com/22323568 ingatlan.com/27585921
|Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Brutto kinalati ar (Ft) 35900 000 Ft 25 000 000 Ft 23 000 000 Ft
Netto kinalati ar (Ft) 28 267 717 Ft 19 685 039 Ft 18 110 236 Ft
Kinalat miatt korrigalt ar (Ft) Koy k°”fg%° manske: 24 027 559 Ft 16732 283 Ft 15 393 701 Ft
Telek teriilete (m°) 1234 m2 1306 m2 1007 m2 747 m2
Fajlagos ar (Ft/m?) 18 398 Ft 16 616 Ft 20 607 Ft
Ady Endre ut mentén, Ay Endrg ut-l?araclfv!rag a Papszigethez kozel, Pismanyban, hosszu
o : sarkan, két utcarol : S im . ; e
lakodvezeti saroktelek, o Faen zsakutca végeén, kézmi | téglalap alaku belterdleti
. . . o 2o megkdzelithetd, N ) : N
Szbveges leiras részleges kdzmiivel, rossz |, . S nélkiili lakoovezeti telek. | telek. Viz a telken belill,
Z 5 i g g 6sszkozmlives saroktelek. 41 . e .
allapoto tdiiléepilettel s Jelenleg ndvényzete tobbi kézm( az utcaban.
o ; : m2-es bontando hazzal % i ; ; i
beépitett. Zajterheltsége nagy. beepitett elburjanzott. Kis fahazzal beépitett.
Ertékmodosito tényezok
Ovezet Lke/2 6vezet * Lke/2 Lke/2 Lke/2
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Kozlekedés jo hasonld hasonlo kedvezétlenebb
Korrekcio mértéke 0% 0% 3%
Elhelyezkedés saroktelek hasonlo koztes telek koztes telek
Korrekcio mértéke 0% 3% 3%
Terepviszonyok sik hasonlo lejtds enyhén lejtds
Korrekcio mértéke 0% 5% 3%
Telek méret miatti korrekcid hasonlo kisebb kisebb
Korrekcio mertéke 0% -2% -5%
Bontando épiilet van van nincs van
Korrekcio mértéke 0% -5% 0%
Beépithetéség 10-15% hasonld hasonld hasonlo
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Veszélyek arvizveszély hasonlo kedvezdbb kedvezdbb
Korrekcio mértéke 0% -5% -5%
fiastigktues viz villany gaz 6sszkdzmiives kdzm(i nelkli viz
(kdzmii-ellatottsag)
Korrekcio mértéke -2% 6% 4%
Panorama nincs nincs nincs nincs
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Egyéb zajos, forgalmas Ut mentén hasonld kedvezdbb kedvezobb
Korrekcio mértéke 0% -5% -5%
K'orrekcllo a vizsgalt ingatlanhoz 2% 3% 2%
viszonyitva
Korrigalt fajlagos ar (Ft/mz) 18114 18 030 16 117 20195
Korrigalt ar (Ft) 22352913  |[fajlagos nm ar x telek terilet
Az lngatlan forgalmi értéke 22 400 000 Ft
kerekitve (Ft)

*az 1000 m2 feletti telekhanyad a beépitettség szamitasanal csak 10%-kal vehet6 figyelembe!

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

13



VAGYONERTEKELES Szentendre, Ady Endre Gt 4819 hrsz. és a Tulipan utca 1. 4820 hrsz.

A 4820 hrsz.-0 ingatlan esetében nem vettiik figyelembe a telken 1évé felépitményeket rossz allapotuk miatt,
valamint a terképmasolaton sem szerepelnek. Ezt az ingatlant is telekként értékeljiik a Il. szamu tablazat
szerint.

Il. szamu tablazat
Az ingatlan forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlit6 médszerrel
Megnevezés 1. 2, 3.
Szentendre,
| . Tyukosdiilo, Szentendre, szenendre; Szentendre,
ngatlan cimek Wi Ude utca o
Tulipan utca 1. Kakukk u. 6. 4394/1 hrsz Kokény ufca
4820 hrsz. '
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalati adat kinalati adat kinélati adat
Adatdatuma 2018 auguszius 2018 auguszius 2018 auguszius
Adat forrasa ingatlan.com/26543434 | ingatlan.com/22323568 | ingatlan.com/27585921
Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Brutio kinalati ar (Ft) 12 900 000 Ft 25 000 000 Ft 23 000 000 Ft
Netto kinalati ar (Ft) 10 157 480 Ft 19 685 039 Ft 18 110236 Ft
Kinalat miat korrigat ar (FY) Kiaclas k°”fg;‘° toetEe. 8633 858 Ft 16732 283 Ft 15393701 Ft
. (]
Telek teriilete (m?) 744 m2 460 m2 1007 m2 747 m2
Fajlagos ar (Fumz) 18 769 Ft 16 616 Ft 20607 Ft
Ady Endre uthoz kozel, Két oldalrol tamfallal Papszigethez kozel, Pismanyban, hosszl

lakodvezet telek, részleges kiépitett, teraszos zsékufca végén, kdzmii | téglalap alaku belteriilet
Szbveges leiras kézmivel, bontando kialakitasu lakodvezeti nélkiili lakéovezet telek. | telek. Viz a telken belill,

uduléepiletekkel beépitett telek. Aszfaltozott Gton Jelenleg névényzete Bbbi kdézmil az utcaban.

Zajerhelisége nagy. megkdzelithetd. elburjanzott Kis fahazzal beépftett
Ertékmddosité tényezék
Ovezet Lke/2 évezet Lke/2 Lke/2 Lke/2
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Kozlekedés 6 kedvezétienebb hasonld kedvezétienebb
Korrekcio mérteke 3% 0% 3%
Elhelyezkedés koztes telek koztes telek koztes telek koztes telek
Korrekcio mérteke 0% 0% 0%
Terepviszonyok sk Bieazs klaI?kitésﬂ, lejtds enyhén lejtds
lépcsén megkozelthetd

Korrekcio mértéke 10% 5% 3%
Telek méret miatti korrekcié kisebb nagyobb hasonlo
Korrekcio mértéke -3% 3% 0%
Bontand6 épiilet van nincs nincs van
Korrekcio mérteke -5% -5% 0%
Beépithet6ség 15% hasonld hasonlo hasonlé
Korrekcid mérteke 0% 0% 0%
Veszélyek arvizveszély hasonld kedvezdbb kedvezébb
Korrekcio mérteke 0% -5% -5%
::;T:giﬁ:; tség) csaforna viz csatorna kozmii nélkli vz
Korrekcio mértéke -2% 2% 0%
Panorama nincs van nincs nincs
Korrekcio mértéke -5% 0% 0%
Egyéb zajos, forgalmas Gt mentén kedvezdbb hasonlo kedvezébb
Korrekcio mérteke -3% 0% -3%
K.orrekc'ié a vizsgalt ingatlanhoz 5% 0% 2%
viszonyitva
Korrigalt fajlagos &r (FVmZ) 18 214 17 831 16 616 20 195
Korrigélt ar (Ft) 13 551 212 fajlagos nm &r x telek teriilet
Az mgatlan forgalmi értéke 13 600 000 Ft
kerekitve (Ft)
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VAGYONERTEKELES Szentendre, Ady Endre Gt 4819 hrsz. és a Tulipan utca 1. 4820 hrsz.

5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztiik a Szentendre, Ady Endre tt 4819 hrsz.-i és a Tulipan utca 1. szam alatti, 4820 hrsz.-u
ingatlanok forgalmi értékének meghatarozasat a piaci 6sszehasonlité modszer szerint.

Ertékelési modszer Ingatlanok Erték (Ft)
Szentendre, Tyukosdiilé, Ady Endre ut 4819 hrsz. 22 400 000 Ftj
Piaci 6sszehasonlitd elvii
Szentendre, Tyukosddlé, Tulipan utca 1. 4820 hrsz. 13 600 000 Ft
Az ingatlanok egyiittes, végsé nettd forgalmi értéke, kerekitve: 36 000 000 Ft

A Szentendre, Ady Endre Ut 4819 hrsz. ingatlan értekelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 22 400 000 Ft + afa
azaz Huszonkettémillio-négyszazezer forint + &fa,

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke az 18 200 Ft/m2 + afa,
1234 m? telekméretre vetitve, kerekitve: azaz Tizennyolcezerkett6szaz forint/m? + afa

A Szentendre, Tulipan utca 1. 4820 hrsz. ingatlan értékelés megallapitasai, eredmenye:

Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 13 600 000 Ft + afa,
azaz Tizenharommillihatszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke a 18 300 Ft/m2 + &fa,
744 m? telekméretre vetitve, kerekitve: azaz Tizennyolcezerharomszaz forint/m? + &fa

A meghatarozott értékek az ingatlanok per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkoznak.

Budapest, 2018.08.31. - o
P Budapest F6varos Vagyonkezelé Kézpont

ZartkSrilien Miikdds Részvénytarsasig

Brue s @ (72 e

D
Bir6 Zsdfia Remenyi Krisztina
ingatlanvagyon-értékel6 igazsagugyi ingatlan-ertekbecslési szakertd
Névjegyzéksz.: 07128/2015 eng. szam: IM 9629/2011

,;) %@\

Fékeshazy Adila
Ingatlan értékelési irodavezet6
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VAGYONERTEKELES Szentendre, Ady Endre (it 4819 hrsz. és a Tulipn utca 1. 4820 hrsz.

6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

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

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

Az meghatérozott értékek kizérolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Jogi koriilmények

Jogi természetl tgyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizétol kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok
megfeleléek és értékesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne
tisztazni, hacsak az értékelés maskent nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriletmérést, foldmeérést, az ertékelésben talalhato alapadatok a
megbizd adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgélatot az a&tadott iratok tanulmanyozasan tulmenéen nem végeztlink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tiimenden nincs
tudomasunk, ezekert felelésséget nem vallalunk.

A kornyezetvédelmi 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 vettlik figyelembe.

Megbizastol valo fiiggés

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

Szokasostol elteré megbizas esetén értékeld koteles a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfeleléen eljami.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelel6en, a szakmai sztenderdek eléirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekében.
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