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VAGYONERTEKELES Budapest X|. keriilet Herend utca 43200/1 hrsz.

OSSZEFOGLALAS

Targy: a Budapest XI. Herend utca alatti, 43200/1 hrsz-i, a Budapest Févaros Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban levé, kivett
udvar és épitményrész megnevezési ingatian foldteriletének értékelése.

Elvégeztik a szoban forgt ingatian értékelését és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze

Vizsgalatunk celja volt, hogy 2015. aprilis 20- érvénnyel kifejezzilk a tiszta tulajdonjogu vagyontargy jelen dokumentum 2.1
- &5 pont, "Az ertekelés célja" alapjan meghatarozott ériékét, a Megbizotol kapott megbizasnak megfelelfen.

Vagyonértékelés az alabbi részekbdl tevodik ossze:

Ertékelési bizonyitvany tartalmazza: a meghizo és az értékeld nevét, az érigkelés fordulonapjat, céljat, esedékességét, a
helyszini szemle iddpontjat, az alkalmazott modszereket, az ingatlan ingatlannyilvaniariasi adatait, 16 miszaki adatait,
funkcidjat. A vagyonériékelés fordulonapja, érvényessége, helyszini szemle idopontja, az alkalmazott médszer és a
megallapitott erek/ariekek is itt vannak dsszerendezve,

Kiindulasi alapadatok tartalmazza: a megbizasban foglalt feladatot, 2 pontos targyat, a cél meghatérozasat, a felhasznatt
informaciok karet, a helyszini szemle rovid leirasat, a tisztazatlan korliményeket, feladattal kapcsolatos korlatozasokat.

Ingatlan kérnyezete: telepilés, kerillet leirasa itt ismerhetd meg.

Az ingatlan ismertetése tartaimazza: az elhelyezkedés leirasat, térképet. az ingatlan ingatlan-nyilvantartasi allapot
bemutatasat, (a megbizasban jeldlt ingatlan jellege szerint ) a telek jellemzdit, a felépitménylek leirasat, a helyiseglek
bemutatasat,

Az érték definiciéja: szakmai 0sszefoglalasként tartalmazza az éntékeldnek a jogszabaly és a szakmai sztenderdekben
fellelhetd érték definiciokat, valamint ezekbfl az értékelés céliahoz rendelt érték kivalasztasanak indoklasat.

Ertékelési modszerek: tartalmazza: a harom ériékelési modszer, valamint kombinaciojuk révid definiciojat, alkalmazasuk
lehetdségeit, illetve a legértékesebb és legjobb hasznositas elemzést, az alkalmazott modszerek kivalasztasanak
lehetiségeit.

Ertékelés, alkalmazott modszer: tartaimazza a kivalasztott modszerek hasznalatat szOveges leirassal. Az egyes
szamitasokat a melleklet teljes egészében, ez a fejezet a szamitasok eredményét tartalmazza, Végss érék kialakitasanak
modjat, indoklasat.

Fold és felépitmény értekének szétvalasztisa /amennyiben sziikséges/: az alkalmazando jogszabaly kivélasztasa

(vagyon vagy helyiség rendelet) a felepitmény és a foldteriilet értékének kilonbségétdl figg. Ehhez szikséges az egyszerii
megbontas, Ez ebben a részben talalhato. A vonatkozo szamitasi részt itt is a melléklet tartalmazza,

Véllalasok és korlatozasok: minden olyan kérilmeényt, kizdrast, vallalast tartaimaz, amely mellett, az értékeld a
vagyonériekelést készitette, mely kikiteseket a megbizonak elgir. Ugy mint kompetencia, jogi kérilmeények, felhasznalas
kore, feltetelel, szellemi alkotashoz kapcsolodd jog, jogszabalyok, sztenderdek, becsérték vallalasa, értékben foglalt részek,

Mellékletek: okiralok, fotok, szamitasok, egyéb.
2015, aprilis 20. _
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VAGYONERTEKELES

Budapest XI. keriilet Herend utca 43200/1 hrsz.

1. ERTEKELESI BIZONYITVANY
1.1 Megbizas

Megbizé: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja
Az értékeld neve: BFVK Zr.
Az ertékeles fordulonapja: 2015. aprilis 20.
Az értékelés érvényessége: hat hénap )
az ingatlan foldterilet forgaimi értékének meghatarozasa,
Az értékelés célja: az ingatlan helyzetének rendezése érdekében (a 43199

hrsz.-U ingatlan gazdasagi epileteinek egy része ezen a
teriileten all, idegen raépitésként).

Helyszini szemle id6pontja:

2015, &prilis 18.

Alkalmazott modszerek:

piaci 6sszehasonlité médszer, hozamszamitas modszere

1.2 Azingatlan adatai

Az ingatlan megnevezése:

kivett udvar és épitményrész

Az ingatlan fizikai megjelenése:

A Budapest, XI, ker. Safrany utca 38, szam alatti 43199
hrsz.-U ingatlanhoz hozzakeritett foldterilet, melyen a
43199 hrsz-0 ingatlan gazdasagi épiletének és
garazsanak egy része all. Az epuletek atnylinak a Herend
utcai kozteriiletre is és ez a fGldteriilet is a2 43199 hrsz.-hoz
van hozzakeritve, A gardzs epiilet nincs feltiintetve a
terképmasolaton.

Az ingatlan cime: Budapest XI. Herend utca
Az ingatlan helyrajzi szama: 432001
“Ovezeti FSZKT szerinti: LS TSZT szerinti: Lk-2
besorolds | KSZT szerinti: L5-XI KESZ szerinti: | még nem késziilt el

A Fovarosi Kézgyllés az 50/2015. {1.28.) Fév. Kgy. hatarozattal elfogadta a TSZT-t s a hozza kapcsolddd FRSZ-L A TSZT
2015. marcius 18-an lépett hatalyba, A 2012. december 31-én hatalyban Iévs, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott
telepiilesrendezesi eszkozok (igy az FSZKT és a KSZT) az (j szabalyozas életbelépéséig, de legkésdbb 2018, december

31-ig alkalmazhatik,

Telek teriilete:

Teljes: 49 m2

Ertekelt; 49 m2

Epiilet/helyiség alapteriilete:

Telies: m?

Ertékelt: 0 m2

Tulajdonos; tulajdoni hanyad:

Budapest Févaros Onkormanyzat; 1/1

Ertékelt ingatlanrész:

csak a foldteriilet

1.3 Az értékelés megallapitasa, eredménye:

Az ingatlan brutto forgalmi értéke,

kerekitve;

700.000,- Ft
azaz: Hétszazezer forint

A fenti érték brutto érték, amely tartalmazza az afa mértékét is és azt a feleknek a mindenkori Afa torvény szerint kell egymas
kiizott elszamolnia, annak megfelelden, hogy alanyai-e az afa kémek. Az ériékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl

reszeket kivenni, &s azokat magukban érelmezni nem lehat.

Az ériékelésben szergpld részadatok dnalldan nem hasznalhatoak fel, azok csak a vegsa értek kialakitasahoz késziffek!

Budapest, 2015, aprilis 20.
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VAGYONERTEKELES Budapest XI. keriilet Herend utca 43200/1 hrsz.

2. KIINDULASI ALAPADATOK

2.1  Megbizés, feladatok, targy, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizia tarsasagunkat a cimben szerepld ingatian forgalmi
ertekenek meghatarozasaval, az ingatlan helyzetének rendezése érdekében.

2.2 Az értekeléshez felhasznalt informaciok

Megbizo rendelkezésiinkre bocsatotta:

Beszereztiik:
Tulajdoni lapot, terképmasolatot.
Helyszini szemle:

2015. aprilis 18-an helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink
es rogzitettik az ingatlan természetes és fizikai jellemzdit, allapotat értékbefolyasold adottsagait.

2.3 Rejtett hibak, korilmenyek

Tisztazatlan kérilményekért, rejtett hibakert, az értékelés iddpontjaban esetlegesen fennallo, de az értékeld
szamara ismeretlen szennyezés, szennyezidésekert feleldsséget nem vallalunk,

24 Korlatozasok

A rendelkezéslinkre bocsatott informaciokat, anyagokat, méréseket ténykent, illetve fenntartasok nélkiil
valonak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és az értékeket ezekre alapozva hataroztuk meg.

3. AZINGATLAN ISMERTETESE
3.1  Elhelyezkedés, szomszédos ingatlanok

Tagabb kérnyezet:
Az ingatlan Budapest XI.
keriiletében talalhatd. A \
Xl. kerllet, vagy mas :
néven Ujbuda, a fovaros i Bl \
délnyugati hataran '
helyezkedik el, a budai /f /

oldalon. A Xl kerlilet .

Budapest nyugati kapuja, P A |

a varos nyugati iranyd v i

kozuti  forgalmanak a

kivezetGje: a Budadrsi Ot

folytatasa az M1-gs es M7-

es autopalyak kozbs szakasza, valamint innen indul a nyugati irany( 1-es (Budadrsi Ut), a déinyugatra
vezetd 7-es (Balatoni Ut) és a dél felé haladé 6-os féut. Ujbuda vasuti értelemben is kapuszerepet tolt be, a
keruletben van a Kelenfoldi palyaudvar, mely a févaros negyedik legforgaimasabb vasutallomasa. A helybeli
kozati tomegkozlekedés BKV buszokkal, villamosokkal és a 4-es metréval megoldott.
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VAGYONERTEKELES Budapest XI. keriilet Herend utca 43200/1 hrsz.

Ujbuda varosrészei:

Albertfalva, Dobogo, Gazdagreét, Gellérthegy (deli resze), Hosszarét, Infopark, Kamaraerdd, Kelenfoid,
Kelenvlgy, Koérberek, Lagymanyos, Madéarhegy, Nadorkert, Ormezs, Orséd, Péterhegy,
Posingermajor, Sasad, Sashegy (déli része), Szentimrevaros, Spanyolrét.

Kozvetlen kdrnyezet, megkdzelithetéség

N

A =
- o
2 ¥ e
Pu . Ty
& o o
B, =% B %
e T o
¥ - TR TR
a¥ - X % i
i e "
] 2 #;.b% My
R 1 “}5
i‘:r ] ek W
B 0 ba, b v
& . 31\ mj‘l.‘.‘m :'4 . 3
g 5 i T
3 e s
mi Rl P ]
= o b # 3 & 3
4 m ? L ¥ i
e W ot B> 4 e 4 )

Az ertékelt ingatlan a kertilet déli részen, Albertfalvan talalhato, a Tétényi it folytatasaban, a Satrany utca
es Herend utca sarkanal. A vas(tvonaltol és a Fehérvari (ttol azonos tavolsagban van, a vasut zaja mar nem
zavaro. Komyezete hasonlé csaladi hazas, illetve a Herend utca tuloldalan panel épiiletek alinak. Kozelben
van egy nagy jatszoter es egy piac, tagabb kdrmyezetében Gvoda és altalanos iskola talalhato.
Megkozelitése autoval aszfaltozott Uton, illetve tomegkdziekedéssel a 7-es autobusszal lehetséges.
Buszmegéllo az ingatlan el6tt van a Safrany utcaban. Vonattal is megkozelithetd az Albertfalva
vasutallomason keresztul. Parkolas ingyenes az ingatlan el6tti kozteriileten.

3.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

_Ingatian természetbeni cime: Budapest XI. Herend utca 7. lenne (nincs hazszam)
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Budapest XI. Herend utca
Helyrajzi szama: 4320011
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Budapest Févaros Onkormanyzat; 1/1
Megnevezése: kivett udvar es épitményrész
Funkcio a valésagban: A Budapest, XI, ker. Safrany utca 38. szam alatti

43199 hrsz.-0 ingatlanhoz hozzakeritett foldteriilet,
melyen a 43199 hrsz-0 ingatlanhoz tartozo
gazdasagi épiiletek (volt miihely és garazs) egy része

all.
Telek alapteriilete: Teljes: 49 m?, Ertékelt: 49 m?
Epiilethelyiség alapteriilete: Telies: m?, Ertékelt: 0 m?
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, Nem tartaimaz bejegyzést

széljegy:
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VAGYONERTEKELES Budapest XI. keriilet Herend utca 43200/1 hrsz.

3.3 A foldteriilet jellemzoi

Ovezeti FSZKT: L5
besorolasa: TSZT: Lk-2
KSZT: L5-XI

KESZ: még nem késziilt el

A Fovarosi Kozgyllés az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatarozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapcsolodd FRSZ A TSZT
2015. marcius 18-an lépett hatalyba. A 2012. december 31-én hatalyban 1évd, valamint a 2013, december 31-ig elfogadott
teleplilesrendezési eszkdzok (igy az FSZKT és a KSZT) az U] szabalyozas életbelépéséig, de legkéstbb 2018, december 31-
ig alkalmazhatak.

Beépitettség: gazdasagi épiilet egy része és a garazs épiilet all a telken, melyek a 43199 hrsz.-(
ingatlanhoz tartoznak {idegen raépités)
Telek alakja: haromszog, melynek alapja: 11,78 m, magassaga: 8,32 m

Domborzat: sik

Kert, orokzoldek, a telek tobbi része épliletekkel beépitett és viacolor, ill. beton burkolattal
noveényzet: ellatott

Kerités: utcafronton beton labazaton 4llo fém tartoszerkezeti fakerités és a gazdasagi

éplletek hataroljdk, de nem az értékelt 4320011 hrsz. telekhataran, hanem
kozterlleten (Herend utca). A telek erre merdleges hatara a garazsépilet keleti
homlokzata, a haromszog harmadik oldala nincs keritve.

3.4 SWOT analizis

erbsségek gyengeségek
» |0 elhelyezkedés és megkozelithetdseég e nagyon kis alapterilet (49 m2), 6nalléan nem
beepithetd
= utcafronti (Herend utca) terllet __ csak kotdtt vevds értékesités lehetséges
lehetbségek veszélyek
» jogi helyzet rendezése » idegen raépités, az eépiletek atnyiinak a
kozterlletre is (43200/3 hrsz.-0 Herend utca)
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VAGYONERTEKELES Budapest XI. keriilet Herend utca 43200/1 hrsz.

Erdsségek: belsd tényezék: pozitiv tulajdonsagok, amelyben jo az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovoben, es 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 fejlesztendd terileteknek is neveznek.

Lehetdségek: kilsd tényezdk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezoek, és
rajuk épitve kihasznalhatjuk az erfsségeinket.

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

4. ERTEK FAJTAK (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai standardok szerint)
4.1  Piaci forgalmi érték

Az a becsilt 0sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot
mutato vevé es egy hajlandosagot mutaté eladd kozott megfeleld marketingtevékenységet kovetd fiiggetien
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriltekintGen, kényszer nélkiil jartak el.

4.2 Specialis feltetelezések miatti eltérések

4.2.1. Legmagasabb és legjobb hasznalat szerinti érték

Egy ingatlan esszerlien lehetséges és torvényes hasznalata, amely fizikailag lehetséges, megfelelden
tamogatott s pénzlgyileg megvalésithatd, és amely a legmagasabb értéket eredményezi,

4.2.2. Alternativ hasznositasi érték

Az alternativ hasznalati erték az ingatlan piaci ertékét jelenti, melyet a jelenlegi hasznalat folytatasanak
feltételezése nelkl allapitanak meg.

4.2.3. Kényszereladasi érték

Az az Osszeg, amelyért egy ingatian megszerezhetd egy, az ingatlannal valé rendelkezés tekintetében
barmely okbdl kenyszerhelyzetben levé eladatol.

4.3 Nem piaci érték

A piaci ertéktdl elter bazis hasznalata elétt az értékbecsiGnek meg kell hataroznia azt a célt, amelyhez az
ertekelesre szikseg van. Az europai és nemzeti torvények és rendeletek altal egy adott esetre eléirtak
kivetelevel az ertékbecsld csak olyan elismert értékelési alapokat hasznalhat, amelyek dsszeegyeztethetdk
az ertekeles celjaval, és amelyekkel az ériékelés soran az atlathatosag, koherencia és kovetkezetesség
alapelvei nem sériinek. llyen elterd értekelési alapok hasznalatara a torvény eléirasai vagy a koriiimények
alapjan, illetve a megbizd Utmutatésai alapjan lehet szilkség, amiker a piaci értéket alatamasztd

feltetelezések nem mindsitettek, vagy azokat nem lehet teljesiteni. Az eredmény a piaci értéktdl eltérd érték
lesz.

4.4 Meltanyos erték

Az az ertek, amely egy eszkdz értékesitése soran kaphatd, vagy egy kbtelezettség atadasakor fizetendd
dontesiket sajat céljaiknak megfelelden meghozo, az Gsszes relevans tényt telies mértékben ismeré és
hajlandosagot mutatd felek kozotti szabalyos tranzakcié keretében. A méltanyos érték altalaban ingatianok
ertekelesi alapjaul hasznalhato, leginkabb meghatarozott résztvevok kozétti tényleges vagy lehetséges
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tranzakci6 soran, nem pedig lehetseges ajanlattevk szélesebb korl piacterét feltételezve. Emiatt gyakran
eredményez az ingatlan piaci értéketdl eltérd értéket.

Ugyanez szamviteli célok esetén:

Kifejezetten a Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok altal hasznalt kifejezés, amelynél jollehet a
piaci ertek teljes meghatarozasaval dsszehasonlitva kissé lazabbak a feltételezések, gyakran a piaci értékkel
azonos eredményt kapunk: az az érték, amely egy eszkdz érékesitése soran kaphatd, vagy egy

kotelezettség atadasakor fizetendd, az ériékelés napjan a piaci szereplok kozott torténd szokvanyos
tranzakcié keretében,

4.5 Specialis érték

Olyan ertek, amely figyelembe vesz olyan jellemzbket, amelyek egy specidlis vasarld szaméra
meghatarozott értéket képviselnek.

4.6 Befektetési érték

A befektetési erték valamely eszkdznek a tulajdonos vagy lehetséges tulajdonos szaméra nyljtott értéke
egyedi befektetési vagy mikodési célokra.

4.7 Hitelbiztositéki érték

A hitelbiztositéki értek valamely ingatlannak az ovatos becslés alapjan meghatarozott értéke. A
hitelbiztositeki ertek megallapitasa soran a jelzalog-hitelintézet altal folyositott kélcséndk hosszi lejaratabol
szarmazé sajatos kockazatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdonsagait és hozamait veszik
figyelembe, amelyek varhatoan a jovében barmely tulajdonost megilletnek. A hitelbiztositéki értékben a

hitelugylet kockazatai, nevezetesen a hitelezett tevékenység kockazatai és a hitelfelvevé személyében rejié
kockazatok nem vehetdk figyelembe.

4.8  Biztositasi érték

Egy ingatlan ,biztositasi értéke" azt az dsszeget jelenti, amelyet egy biztositasi szerzédésben elfogadnak az
adott ingatlanra vonatkozoan, mint a biztositd kotelezettséget abban az esetben, amikor az adott ingatlanra
vonatkozo biztositasi szerzédésben meghatarozott kockazat miatt kar vagy pénziigyi veszteség kovetkezik
be. Amikor az ertékbecslének biztositasi értéket kell meghataroznia, azt az értéket kell megbecsiilnie, amely
az adott ingatlanra vonatkozoan megfeleld biztositasi fedezetet nyjt.

4.9 Ertékcsokkent potlasi koltség

Az ertekcsokkentett potiasi koltség egy vagyontargy annak korszerll megfeleldjével valo helyettesitésének
folyo koltsege, levonva az dsszegbdl a fizikai allagromlas, az avulés és a szikséges javitasok kiltségeit.

4.10 Felszamolasi értek

A vallalkozas vagy tevékenység megszintetése kapcsan a vagyontargy, meghatarozott idén belili
értekesitesével realizalhato nettd dsszeg.

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

4,12 Konyv szerinti érték

A szamvitelben hasznalatos fogalom. Az adoft alldeszkoz kdnyvekben nyilvantartott, forduldnapi értekét
jelenti. Kiszamitaskor a bruttd értékbél levonjak a szamviteli szabalyok szerinti, a fordulénapig kiszamitott
amortizaciot. Vagyonertékelési célokra csak korlatozottan alkalmas.
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4.13 Hasznalati érték

Konyvelés altalanos szabalyai szerint a hasznalati érték az a maximalis pénzosszeg, amely a vagyontargy
folyamatos mikddtetésébdl (optimalis birtoklasabol) és a végst piaci eladasabol szarmazik.

4.14 Legjobb hasznositas szerinti érték

A legertékesebb es legjobb hasznositas meghatarozhato, mint egy lres foldteriiletnek vagy egy beépitett
teleknek olyan ésszer(l, lehetséges és torvényes hasznalata, amely gyakorlatiag megoldhaté, kellen
indokolt, pénzugyileg megvalosithatd és a legnagyobb értéket eredményezi. A négy feltétel, amelynek a
legériekesebb és legjobb hasznositasnak meg kell felelnie, a jogi engedélyezhetdség. gyakorlati
kivitelezhetoség, pénzilgyi megvalosithatosag és maximalis nyereségesséq.

4.15 Egyéb (hasznalati jog értékének meghatarozasa)
Hasznalati jog erték nem mas, mint az ingatlan korlatlan hasznalatabol szerezhetd gazdasagi elény értéke.

4.16  Feltetelezett forgalmi érték
Azt az erteket fejezi ki, amit forgalomképessége esetén ér az ingatlan,

4,17 Kivalasztott érték

A megbizasban meghatarozott cél erdekében az értékeldi modszerek kozil kivalasztjuk a legmegfeleldbb
(ek) et.

5. ERTEKELES| MODSZEREK (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai standardok szerint)

Az ertekeles a TEGOVA éltal javasolt modszernek (EVS 2012.) megfeleiden készilt. Magyarorszagon az
ingatlanertekelés modszereit a termdfoldnek nem mindsilé ingatlanok hitelbiztositéki  értékének
meghatarozasara vonatkozd, 26/2005. (VIII.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet
szabalyozza.

Az EVS 2012. javaslata alapjan az eszkdzérték harom madszerrel kozelithetd meg.
5.1  Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

Az osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsGsorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasveteli/bérieti Ugyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik.

A modszer fo lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

Fajlagos alaperték meghatarozasa.

Ertékmodosito tényezok meghatérozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa,

\egse érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként,

D &y

*Az Osszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatiannal. Az alaphaimaz
adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélst értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.
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oAz elemzeskor az értékeldnek az Gsszehasonlitas alapjaul szolgalo ismérveket alaposan meg kell
ismemnie, &s ezeket egyenkent kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kiildnboz6
ertekformak es jogok kozott korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az Gsszehasonlitd adasvételi arakat
az altalanos forgalmi adé nelkil kell figyelembe venni.

oAz elemzett Gsszehasonlito adatokbol kell az alapérieket meghatarozni, Ez az alapérték fajlagos
ertek, altalaban teriiletre (negyzetmeterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatdak.

oA vizsgalt ingatlan ériékének pontosabb meghatarozasa  értékmodositd  tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmodosité tényezokeént csak olyan jelentés, értéket befolyasold
tényezd vehetd fel, amely az sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értekmodosito tenyezok kozil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Miiszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktira

Komyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

C 000COoOQoD0

eAz ertekelesben az értekmodosito tényezdk kozill az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell
tintetni, es ha arra lehetdség van, akkor értékmodosité hatasukat szamszer(en is meg kell hatarozni, Az
ertekmodosito tenyezOk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

Az ingatlan forgalmi értekét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan meretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egesz ingatlanra vonatkozd dsszehasonlito adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkeénti alkalmazasa kilon-kiilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldtertlet és a felépitmények kilon is értékelhetdek.

9.2  Jovedelem vagy hozam alapu megkdzelités

A hozamszamitason alapuld ertekeles az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerllé kiadasok kilonbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
ertekelésnel az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatosag adatait hasznaljuk fel. A
hasznositasbol szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatian sajat adatainak, vagy piaci
Osszehasonlitd adatok felnasznalasaval hatarozzuk meg. Az dsszehasonlito adatokbol korrekcios tényezék
alkalmazasaval teruletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy
szamitott bevetelekbél levonjuk a bérlGre at nem harithato, rendszeres kiadésokat és a kihasznalatiansagbol
adodo atlagos bevetelkiesest. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az
alkalmazott tokesitesi kamatiab - az ingatlan funkcitja alapjan - az adott ingatlantol, mint befektetéstdl a piaci
szereplok altal elvart megtériilesi rataval egyenid.

3.3 Nettopotlasi kéltségszamitas

A nettopotiasi koltségszamitas lényege, hogy az ingatlan Ujra-eldaliitasi koltségébsl (mely az EKS
legfrissebb kiadvanyaban meghatérozott érték) le kell vonni az id6 milasa miatti avulast, majd ehhez kell
hozzaadni a felépitményekhez tartozd foldterilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevesbé a
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tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évs, vagy karosodott létesitménynél, takart mtargynal, valamint
olyan esetekben alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre,
A modszer fd lépései:
1. Atelekérték meghatérozasa.
2. Afelépitmeny Ujraépitesi vagy potlasi koltsegének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.

4. A felépitmény ujra-eldallitasi koltségébdl az avulas levondsa és a telekértékkel valo
Osszegzése.

1. A foldteriilet érteket annak (res allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
Gsszehasonlitd adatok elemzésen alapulé modszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason
alapulé médszer szerint.

2 A potlasi koltseg olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglevd funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miliszaki megoldasok) a legkisebb kdltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Gjraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének kéltségeit kell eléiranyozni, fliggetienil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi es az Ujraépitési koltség egylttesen: Ujra-eldallitasi koltség.

Az Ujra-elfallitasi koltsegen minden ténylegesen felmeriild kdltséget kell érteni. Ezeket a kéltségeket a
tényleges epitesi piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az epllet ujra-elballitasi koltségébe az éplletgépészetet és a belstépitészeti elemeket is bele kell
erteni, mig a mobiliakat ki kell zami.

Az Ujra-eldallitasi koltseg altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megepitesének eredeti koltségeibdl vagy annak kényv szerinti értékébdl indexalassal

levezetett Ujra-elGallitasi erték csak kiveteles esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven belul kesziilt el, &s ha a bekertlési kdltségeket megbizhatoan dokumentaltak.

3. Az avulas az id6 mUlasa miatti értékcstkkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
es a gazdasagi-, kbrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

4. Azljra-eldalitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik eredményiil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.
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6. ERTEKELES, ALKALMAZOTT MODSZEREK

Jelen értekelésben a piaci Osszehasonlito-, és a hozamszamitas modszereket alkalmazzuk az alabb
részletezettek szerint.

6.1 Piaci 0sszehasonlito modszer
A piaci sszehasonlité médszert az ingatlan ertékének és bérleti dijanak meghatarozasara alkalmazzuk.

Az Gsszehasonlito adatok keresése soran elsé Iépésben adatokat gydijtéttiink az értékelendé eszkozhoz
hasonld alaphalmazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasagunk altal, valamint a helyi Onkormanyzat altal
ertekesitett ingatlanok adatait. A vizsgalat soran kideriilt, hogy az értékelt ingatlannal dsszehasonlithatd
publikus adat nem all rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjesztettik az értékelés iddpontjaban a
nyilvanosan elerhetd forrasokbdl szarmazo (internet —pl. az ingatlan.com. és az origoingatian.hu-,
ingatlanigynoksegek adatai, stb.) kinalati adatokra is (eltekintve az alst és felsé szélsdértékektol).

Az igy kapott 0sszehasonlito adatokat elemeztik, osszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, gondosan
mérlegeltik az értekmddositd hatasokat, s ezt kdvetben végeztiik el a forgalmi érték meghatarozasat az
alabbiak szerint.

Az adatgyljtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitett, illetve
ertékesitésre szant ingatlanok adatait, melyeknek fobb paraméterei a legkozelebb alinak az értékelés
targyahoz. A korrigalt kinalatifeladasi arakbol kiszamitottuk az épliletek nettd, hasznos alapteriileteire esé
fajlagos ertekeket, melyeket a korrekcios tényezdkkel modositottunk. A figyelembe vett korrekcios tényezk
az elhelyezkedes és a kozlekedes - megkozelithetoség, a telek mérete, a parkolasi lehetdség, a telek
kozterlleti kapcsolata, panorama, egyéb tényezéként az elsé Gsszehasonlito adatnal a bontasi kéltségeket
is figyelembe vettlik. Az 6sszehasonlito adatok ezekben a szempontokban nem témek el nagymértékben az
ertekelt ingatlantdl, ezert a korrekcio merteke is a £0-10%-o0s savon belil mozog. Az értékelt ingatian abbdl
a szempontbol viszont specialisnak szamit, hogy a fellelhetd dsszehasonlitd adatokhoz képest mérete miatt
onalloan nem hasznosithatd, nem beepithetd. Ez a tenyezd az ingatlan értékét csokkenti, ezért negativ
korrekciokent vettiik figyelembe a korrekcios tablazatban a ,Hasznalat" soraban (-20%), az ingatlan kotott
vevOs ériekesiteése miatt is negativ korrekciot alkalmaztunk (-25%), valamint a jogi rendezetienség miatt is
negativ korrekciot (-10%) alkalmaztunk, ugyanis az értékelt telken lévo gazdasagi épuletek (volt mihely és
garazs) egy resze atnyulik a 43200/3 hrsz.-0 kozterliletre is és a gazdasagi épiletek utcafrontjaval azonos
sikban all6 Herend utcai kerités is kdzteriileten van a Id. térképmasolat. Ez azt jelenti, hogy az értékelt 49
m?-gs telek 43198 hrsz.-hoz torténd csatolasa csak részben fogja megoldani a jogilag rendezetlen allapotot,

A korrekciot kovetben kiszamitottuk a kivélasztott korrigalt fajlagos értékek szamtani atiagat, mely az értékelt
ingatian ertekenek alapjaul szolgalo fajlagos arat eredményezte.

A mellekletek kozott a Szamitasok elsé része tartalmazza az Gsszehasonlith adatokat, figyelembe véve a
korlatozasokat es korrekciokat, és tartalmazza az ingatlan meghatérozott forgalmi értékét, mely a 49 m?
tekintetében kerekitve, brutté 700.000 - Ft forgalmi értéket jelent.

6.2 Hozam alapu modszer

Az ertékelés soran az értékelt ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaltuk, azaz a jovdben varhatdan
keépzGdo, szabad rendelkezésl pénzmennyiség jelenértékét szamszeriisitettik, amely kifejezi az
ingatlannak, mint (zleti befektetésnek az értékét. A szamitds alapja, hogy az ingatlan birtoklasabol és
hasznalatabdl szarmazo jovben varhato vagyoni elényoket a vizsgalat idGpontjaban vesszilk figyelembe.

Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szarmazo
tiszta jovedelmek jelenerteke. A hasznositasbol szarmazo rendszeres bevételt, bérleti dijat az ingatlan sajat
adatainak, valamint piaci 6sszehasonlitd adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az elhelyezkedésen,
megkozelithetdsegen, beépitési adottsagokon til figyelembe vettik a bérbevételhez kapcsolodd fogyasztoi
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szokasokat is. Az elerhetd fiszta bevetelt a bérbe adhato alapteriiletek és a fajlagos bérleti dij szorzataként
hataroztuk meg:

- A 49 m? telekterlletet felépitmények nélkli tertiletként vettiik figyelembe.

- A figyelembe vehetd fajlagos beérleti dijat 6sszehasonlité modszerrel, hasonlé ingatlanok dsszehasonlitd
adatai alapjan szamoltuk. A figyelembe vett korrekcids tényezdk az elhelyezkedés és a kézlekedés -
megkozelithetdseg, a meret, a parkolasi lehetdseg, kozmivek, valamint a specialis jellemzékbol adodoan a
lathatosag, reklamozhatésag. A jellemzOk mérlegelése utan a korrekcié mértéke a £0-15%-0s savon belil
mozog.

Az ingatlan hasznositasa soran elérhetd tiszta bevétel tékésitésével hatarozhaté meg az ingatian forgalmi
erteke. A szamitott ertek az eves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott t6késitési
kamatlab — az ingatlan funkcioja alapjan — az adott ingatlantél, mint befektetéstl a piaci szerepldk altal elvart
megtériilési rataval egyenld.

A tkesitesi ratalhozamrata meghatarozéasara a gyakorlatban kialakult eljarast, az ugynevezett felépitéses
maodszert (build-up) alkalmaztuk, mivel jelenleg nem alinak rendelkezésre olyan részletezettséql tranzakcios
adatok, melyek alapjan az dsszehasonlitd modszerrel meghatarozhato lenne a hozamrata. A felépitéses
modszerrel a rata a kockazatmentes hozam és a kockazati felarak dsszegeként adodik. Elsé 1épésként az
elfogadhaté lehetGsegek kozul a 12 havi BUBOR-t vettilk figyelembe, amely, mint a ,Budapesti Bankkozi
Forint Hitelkamatiab®, jol jellemzi a kockazatmentes hozamot és az orszag kockazattal kapcsolatos
tényezGket. Az egyeb kockazatok és koltségek kozott a tranzakcios koltséget, az ingatlanpiaci kockazatot, a
tipus kockazatot s a regionalis kockazatot vettik figyelembe, Az igy meghatérozott rata j6l jellemzi az adott
ingatlant.

A mellékletek kozott a szamitasok rész masodik része tartalmazza a hozam szamitas részletezését, mely
alapjan

- 12 havi BUBOR: 2015. aprilis 17: 1,8

- azingatian havi bérleti dija a 49 m* tekinteteben 5.000.- Ft/hé,

- @ hozamréta 6,100 %,

- a hozam tékesitesevel meghatarozott forgalmi érték a 49 m? tekintetében brutté 760,000, Ft.

6.3 Vegso erték kialakitisa

Elvégeztik a Budapest XI. Herend utca 43200/1 hrsz-i, a Budapest Févaros Onkormanyzat 1/1
tulajdonaban levé, kivett udvar és épitményrész megnevezési ingatlan értékelését a piaci Gsszehasonlitd-,
es a hozamszamitas modszereket alkalmazva.

Az ingatlan forgalmi ertekenek meghatarozasara a piaci dsszehasonlitd modszerrel kapott ériéket fogadtuk
el, mivel az igy meghatérozott érték kozeliti legjobban az ingatlan realis értékét. A hozam alapi médszert
csak ellendrzeskent alkalmaztuk, Az ellendrzés megerdsitette a piaci dsszehasonlito modszer eredményét,
az elteres kevesebb, mint 10%. Mindezek alapjan az értékelés eredménye:

Az ingatlan brutté forgalmi értéke, 700.000,- Ft
kerekitve: azaz: Hétszazezer forint

A fenti értek brutfo értek, amely tartalmazza az &fa mériékét is és azt a feleknek a mindenkori Afa tarvény szenint kell egymas
kizoft elszémolnia, annak megfelelden, hogy alanyai-e az &fa kémek.
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7.

KORLATOZO FELTETELEK
7.1 Felhasznalas

Az értékeles csak egységes egeszként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok énalléan nem hasznalhatoak fel, azok
csak a vegso erték kialakitasat segitik!

A vagyonertekelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentes egyetlen resze sem (kilondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
levo szemelyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban &linak,
vagy barmilyen hivatkozés szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek
tagjai) hozhatd nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a
kommunikacio mas formajan keresztiil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

Az meghatarozott ertekek kizarolag a jelen vagyonertekelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznéalhatok fel.

7.2 Jogi kérilmenyek

Jogi természetd Ggyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az ertékelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kételezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotdl kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok
megfeleldek és ertekesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne
tisztazni, hacsak az ertekeles maskent nem emliti.

7.3 Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink terlletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhaté alapadatok a
megbizd adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve éplletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
kepezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasén tilmenden nem végeztlnk. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs
tudomasunk, ezekért feleldsséget nem vallalunk.

A komyezetvedelmi 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 vettik figyelembe.

7.4 Megbizastol valo fiiggés

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

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

7.5 Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonertékeles soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek eldirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizaséaban foglalt cél érdekében.

7.6 Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért feleldsség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacio kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.
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Tényként kezelt, mas értékeld/szakertd altal készitett ertékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és

kovetkezteteseket tartalmazd szakanyag felhasznalasabol adodd hibakert feleldsseget nem vallalunk.
7.7 Felelosseg kizarasa

Az értekeles targyi ingatian tulajdonjogat ertékeli, es a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,

késziliségre vonatkozik. Az értekelést kovetden bekovetkezett barmilyen nem( valtozasokért - bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti korilmények megvaltozasa, gondatiansag, funkciotol
elterd hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités -, melyek az ingatlan
erteket befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

7.8 Rejtett hibak

Rejtett hibakert feleldsseget nem vallalunk,
7.9  Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitas

Az erekeloknek szemelyes erdekik nem flizodik az értékelés targyat képezd ingatianhoz,
partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az érteékelés minden figyelembe vett tényezd elienére is csak

becsilt értéket ad, mivel a tenyleges forgalmi ertek a valos vevo es elado kozti alku soran alakulhat ki.
7.10 Ervényesség

Az értekelés hat honapig érvényes, ezt kovetden (j értékelés készitése szikséges.

Az meghatarozott ertékek kizarolag a jelen vagyonertekelesben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Budapest, 2015, aprilis 20.
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MELLEKLETEK
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Az ingatlanra vonatkoz6 szabalyozas

A Fdvarosi Kozgylles az 50/2015. (1.28.) Fov. Kgy. hatarozattal elfogadta a TSZT-t €s a hozza kapesolodo FRSZ-L A TSZT 2015.
marcius 18-an lepett hatalyba. A 2012, december 31-én hatalyban lévd, valamint a 2013, december 31-ig elfogadoft
teleplilésrendezési eszkdzok (igy az FSZKT és a KSZT) az U szabalyozas életbelépéséig, de legkésdbb 2018. december 31-ig
alkalmazhatok.

FSZKT cvezeti besorolas:
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Budapest Fovaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT)

A TSZT szerint az ovezeti besorolas:

Kisvarosias, jellemzden szabadonallo jellegu lakoterilet (Lk-2) terlletfelnasznalasi egységbe jellemzden
a 3-4 szintes épliletekkel beépllt lakoteriletek tartoznak. Ezek egyrészt a Il. vilaghaboru eldtt épdlt villa
jellegl épiletek, valamint az ezt kdvetben épllt tarsashazak terlletel. De idetartoznak azon lakotelepek is,
amelyek nem uszotelkes kialakitasuak, hanem altalaban tGbb epllet talalhaté egy nagyobb telken, valamint
az ezt a korszakot kdvetd lakoparkok egy része. Ezeknek a teriileteknek a beépitési slirliségét a terv 0,75 -
2,256 kozotti értékben hatarozza meg. A szabadonallo kisvarosias beepitésnél jellemzé magas zoldfellileti
intenzitas (atlagban 47%) megdrzése erdekeben a terlletfelnasznalasi kategoriara vonatkozdan 35% a
legkisebb zoldfeliileti atlagértek.

A kisvarosias lakoteriiletek siirliségi ertekeit jellemzden a kialakult allapot hatarozza meg, masrészt a
BVKSZ alapjan a keruleti szabalyzatokban keletkezett epitesi jog indokolja. A kisvarosias lakotelepek
aflagérteke 085! Itt is a telepllesszerkezeti adottsag, es nem a karakterbeli kilonbség adja a tag
parametererteket,

Amennyiben a terlletfelnasznalasi egysegekre jellemzd, hogy kialakult allapotuk miatt a parkolas utélag is
csak reszben biztosithato, a bsp értéke alacsonyabb erekkel kerllt meghatarozasra, mint az UGjonnan
beepithetd, vagy atalakuld terlileteken.
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- I =T OTEK
25. tablazat: Lako teriletfelhasznalasi egység bs bsa bsp

Nagyvarosias, magas intenzitasd, jellemzoen 25

. S e T R Ln-1 -4, 25-40 0,5
zartsory, zértudvaros bespitésd lakdterdlat 30-45
Nagyvarosias, |ellemzden zartsory, keretes
beépitési lakoterulet 21 550 | 1235 ks 30
Nagyvarosias, |ellemzoen szabadonalld jellegd 7
lakiterilet Ln-3 1,5-4,25 1,0-30 0,5-1,25
Nagyvarosias telepszerl lakoterulet LnT 1,0-30 0,5-25 0,5
Kisvarosias, |ellemzoen zértsory beépitesi k-1 1352758 | o075-20 05075

k3 |075-225" ] 05-15 0,25 -0,75

lakgterilet

Kisvarosias, telepszerd lakaterilet Lk-T 0.9- Z,Dw 0,4-15 0,5

Kertvarosias, intenziv beépitési lakoterulet Lke-1 0.8™ 0,6 0,2

Kertvarosias, laza beepitésd lakoterilet Lke-2 |;:||,]|"u 0,5 0,2 0.6
Kertvarosias, sziluetterzekeny, hegyvideki J
lakoterdlet Lke-3 0,6 0,4 0,2

1 EHAT/112/1/2014. szami OTEK-tdl vald eltérési engedély alapjan
wEHAT/112/1/2014. szam( OTEK-t4! vald eltérési engedély alapjdn
1 EHAT/112/1/2014. szamu OTEK-tél vald eltérési engedély alapjan
1 EHAT/112/1/2014, szdmi OTEK-tA| vald eltérési engedély alapjdn
25 EHAT/112/1/2014. szami OTEK-t! vald eltérési engedély alapjén
38 EHAT/112/1/2014. szami OTEK-tal vald eltérési engedély alapjan
1 EHAT/112/1/2014. szdm OTEK-tdl vald eltérési engedély alapjan
32 EHAT/112/1/2014. szamu OTEK-tdl vald eltérési engedély alapjan
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Szamitasok

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

Ertékelési modszer Erek (F)  Saly (%) 5”"’“?::,: HEAe
Plag Gsszehasonllo 700000 T00%] 700 000
Hozam 760 000 0% -
Kerekitot forgalm 6riék. T00%| 700 000

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI OSSZEHASONLITO MODSZERREL

Osszehasonlitasba Bp., %I, Herend u. Bp., XI. Hunyadi Bp.. Xl Hunyadi T : |
bevont ingatianok 432001 hrsz, Matyas u. Matyas u. Bp.. Al. Bacsalmas u, :
Ertékmodosito tenyezdk|  Vizsgaltingatlan 1 2 3,
Ajaniati &r (Ft) 24900 004 34 400 000 25 000 000
Kinglattal korigalt ar(Ft) 21 165 000 23 240 000 21250 000
Telek alapteriilet{m’) 44 668 810 580
|Fajlagos nm ar {Ftinm) 31 684 36099 35 638
Eqyéb m;il':';;:;f d';‘“:;';m lakdtvezeti telek akadvezeti telek
I_Herulet_an Daluli hasonld hasonid kedvezdbh
elhelyezkeadés % 0% -10%
|roziekedes hasaonld hasonld kedvezdtiensbb
0% 0% 5%
|Hozteriileti kapcsolat a0 méter hosszl nyél hasonld hasonid
10%: % 0%
P ogszkozmil az viz-, villany a telken, Z viz-, villany a telken,
o uicaban csat. ulcaban i il géz, csat. utcaban
-5% -10% 5%
|Parkolasi lehatiséq tefken es kizlerllaten hasonla hasonld hasonlh
0% 0% 0%
I G miérete mialt dnallban |bedpitheld lakdtvezeti | beépithetd lakoovezeti| beépitheld lakdbvezeati
asznalal i
nem beépithetd telak felek falok
-20% -20% =20%
Jratitt vavis rtékesités kedvezibb kedvezibb kedvezdbb
-25% -25% -25%
Jogi rendezetienség” kedvezdbo kedvezibb kedvezdbb
-10% -10% -10%
|Eayeb bontas kis
5%
Karrekeid a vizsgalt
ingatlanhoz viszonyitva i o Rk
Korrigalt failagos nm ar 14 295 17 426 12 635 12823
Korrigalt &r (Ft} 700 441 fajlagos nm arx helyiség alaptenilet
ingatlan forgaimi
ol e

* Az értékelt telken lévs gazdasagi épliletek (volt mihely és garazs) egy része atnyulik a 4320013 hrsz -0 kizteriletre is, valamint
a gazdasagi éplletek utcafrontjaval azonos sikban &llé Herend utcal kerités is kdzterlleten van a Id. térképmasolat. Ez azt jelenti,
hogy az értékelt 49 mles telek 43199 hrsz-hoz torténd csatoldsa csak részben cldja meg a jogilag rendezetlen allapotot.
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VAGYONERTEKELES

Budapest XI. keriilet Herend utca 43200/1 hrsz.

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA A HOZAM MODSZERREL

1. Az ingatlan bérleti dijanak meghatarozasa piaci 6sszehasonlito modszerrel

Osszehasonlitasba E:;?]Tﬁ{ 4};'2;’3;1 Budapest, Xl. ker. Budapest, Xl ker, Budapest, Xl. ker.
bevont ingatlanok hr!;z Koérberki Gt Mikes Kelemen u. | Kamaraerdei Ot 12,
Ertékmodosito =
tahvesti Vizsgalt ingatlan 1 2 3
Bérleti dif (Ft'hé) 200 000 130 000 240 000
Kinalattal korigalt dij 180 000 162 000 216 000
Alapteriilet (m®) 49 3033 1800 2000
Fajlagos bérleti dij
(Ftfm2/hé) 3 gl o8
. K"E.’“““ k= Egar . New Garden
Egyéb at - M7 altal Ormezd it e
kirbezart teriileten 9
kerdleten bellli kedvezitlenaebb kedvezdébb kedvezibb
elhelyezkedés 15% -10% =10%
Kozlekedés kedvezdtiensbb kedvezibb kedvezdbhb
5% -5% -5%
Meret (m2) 49 nagyobb naagyobb nagyobb
15% 10% 10%
|Parkaolasi lehetiség utcan, kizterlleten hasonld hasonld hasonld
| 0% 0% 0%
JKézmiivek dsszkdzmd utcan viz, vill. a telken hasonlo viz, vill. a telken
-5% 0% -5%
: lathatosag, ;
1
Egyéb raldlAiroh At S kG hasonio hasonio hasonid
0% 0% 0%
|Osszes korrekcio 30% -5% -10%
Korrigalt fajlagos beérleti
i (Ft'mahih A " i -
Korrigalt bérleti
dij (Ftho) s
Az ingatlan
bérleti dija 4 200 Ftlha 50 400 Ftlév
2. Tokeésitésithozam rata 6sszetétel becslése
datum ertéek (%)
BUBOR 12 ho 2015.04.20 1,800%
tranzakcios kdlisegek 2015.04.20 0,500%
ingatlanpiaci kockazat prémiuma 2,500%
tipus kockazat telek 0,800%
regionalis kockazat Xl. kerilet 0,500%
Hozam rata 2015,04.20 6,100%

1013 Budapest, Attila 0t 13/a, | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bivie.hu | www.bfvi.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest XI. keriilet Herend utca 43200/1 hrsz.

3. A forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas modszerével

évi telies bevétel 50400 |- Ftlév
veszteség (kiadasi, behajtasi) 8,00%
tokesitesi rata: 6,100%
T8kesitett forgalmi értek: 760131 |-Ft
Kerekitett forgalmi értek: 760 000 |- Ft
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VAGYONERTEKELES Budapest XI. keriilet Herend utca 43200/1 hrsz.

Utcakep — Safrany utca

Safrany utca - Herend utca sarok, Herend uica
az értékelt haromszog alaku foldterllet cslcsa

Telken lévé idegen raepitesek (volt miihely és garézs)

1013 Budapest, Attila at 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvi.hu | www. bfvichu
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VAGYONERTEKELES Budapest X. keriilet Herend utca 43200/1 hrsz.

R gy A

cca. 12 meteres utcafronti kerités a Herend utcaban (43200/3 hrsz.-0 kozterlileten)
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Harvath Gybrgy okl magasépitd (zemmémak, okl ingatiangazdélkodd-ESSEC, okl ingatlanvagyon-ékeld és kizvetils
igazsaglgyi ingatlanforgalmi szakéni IM 484711588

NYILATKOZAT
Alulirolt Horvath Gyorgy igazsaglgyi ingatlanforgalmi szakértf nyilatkozom, hogy a (z)
Budapest XI. Herend utca alatti, 432001 hrsz.-i,

a Budapest Févaros Onkomanyzat 111 ftulajdonaban levd, kivett udvar és épitményrész megnevezési ingatian
vonatkozasaban Sebtér Agnes ingatlanvagyon-értékeld az ingatian vagyonértékelését a szakmai eldirasoknak megfelelden,
valamint a BFVK Zrt. kialakult gyakerlata alapjan allitotta Gssze.

Az értekbecslés soran felhasznall Gsszehasonlith adatokkal és az azokbdl alkalmazott ériekelési modszerrel és az értékelés
soran levont kovetkezietésekkel egyetértek, az ériékelésben megallapitolt forgalmi értékek a szakmai tapasztalatom szerint,
altalam elfogadhato mértéki, redlis forgalmi értéket tartalmazzak 2015, 4prilis 20.-an &rvényes arszinten:

- forgalmi érték, kerekitve: 700.000,- Ft
2 azaz: Hatszazezer forint

dsszegben.
A fenti érték brutt énék, amely fartaimazza az &fa mértéket is és azt a feleknek a mindenkort Afa térvény szerint kel
egymas kiizdtt elszémolnia, annak megfelelden, hogy alanyai-e az Afa kémek.

Budapest, 2015, aprilis 20,

e
e L
)
Haorvath Gybrgy
okl. magasépitd Gzemmémok
okl. ingallangazdalkode-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-ériekeld és kozvetitd
igazsagigyl ingatlanforgalmi szakértd
eng. szam: IM 4B47/1996



Horvath GyBrgy ol magasepitd zemmeérndk, okl ingatlangazdalkodt-ESSEL, okl, ingatianvagyon-enekeld és kozvelit
igazsaqugyi ingatianforgalmi szakéro IM 4B47/19%6

NYILATKOZAT
Alulirott Horvath Gyargy igazsaglgyi ingatlanforgalmi szakértd nyilatkozom, hogy a (z)
Budapest XI. Herend utca alatti, 4320011 hrsz.-u,
a Budapest Fivaros r.’.}nkarmanyzat 11 tulajdonaban |év8, kivett udvar és épitményrész megnevezési ingatian
vonatkozasaban Sedtér Agnes ingatlanvagyon-értékeld az ingatlan vagyonériékelését a szakmai elGirasoknak megfeleléen,
valamint a BFVK Zrt. kialakult gyakorata alapjan allitotta dssze,
Az ertekbecsles soran felhasznalt osszehasonlitd adatokkal és az azokbdl alkalmazott &rtékelési modszemel és az ériékelés

soran levont kovetkeztetésekkel egyetériek, az értékelésben megallapitott forgalmi ériékek a szakmai tapasztalatom szerint,
dltalam elfogadhatd mérteka, realis forgalmi értéket tartalmazzak 2015, aprilis 20.-an érvényes arszinten:

- forgalmi érték, kerekitve: 700.000,- Ft _
azaz: Hetszazezer forint

dsszegben.
A fenti érték brutto értek, amely tartalmazza az &fa mértéket is és azt a feleknek a mindenkori Afa térvény szerint kell
egymas kdzdlt elszamolnia, annak megfeleléen. hogy alanyai-e az Afa komek,

Budapest, 2015. aprilis 20,

s ==
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Horvath Gydrgy
okl. magasépitd izemmeémak
okl. ingatlangazdalkodd-ESSEC
okl. ingatianvagyon-ertékeld és kozvelith
igazsagigyi ingatlanforgalmi szakértd
eng. szam: IM 48471996



