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Megrendelésiik alapjan elkészitettiik a Budapest, XII. Istenhegyi ut 9814/3 hrsz.-0, a Budapest
Févaros Onkormanyzatanak 1/1 tulajdonaban 1évé ingatlanra vonatkozé szakvéleményt.

Budapest, 2019. februar 7.

'\l S e
Budapest Févaros Vagyonkezels Kézpont

Tisztelettel: oriien Mitkédé f«:&—:-:wz";;zj\_r"?'zis‘saf:.é,q
0 /}/}
A\ _— /\ " | /
A / \ /
(j Vo L
7l | D= Fva
S Ing | 10azoatd
Sazoatd £ cazgato

Melléklet: 2 pld. értékbecslés

149 5¢

A

*1000080752993*

1013 Budapest, Attila (it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.| ”"m "m "'




BUDa PEeST

ZrT. Budapest Fovaros Vagyonkezelé Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: F/19/U/22

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

Budapest XII. ker., Istenhegyi ut, 9814/3 hrsz.-u ingatlanbdl,

a valtozas utan kialakulé 9814/8 és 9814/9 hrsz.-u ingatlanokrol.

Budapest, 2019.02.01.

Az értékelés harom eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy elélapot és 23 szamozott oldalt
tartalmaz a felsorolt mellekletekkel egyiitt.
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VAGYOMERTEKELES Budapest Xll., Istenhegyl it 9814/3 hrsz.
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VAGYONERTEWELES - - - __ Budapest XII,, Istenhegyi 4t 9814/3 hrsz.

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest XII. ker., Istenhegyi Gt 9814/3 hrsz.-( ingatlanbél valtozéas utan kialakul6 9814/8 hrsz.-

rrrrr

meghatarozasa.
Elvégeztiik a targyi ingatianok értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai

Megbizoé: Fépolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Féosztalya
Az értékeld neve: BFVK Zrt.
Az értékelés kiadasanak napja: 2019.02.01.

9814/8 hrsz.-u ingatlan nyilvantartasba vétele és a

Az enekeles céla: 9814/9 hrsz -1 ingatlan tulajdonjoganak ingyenes atadasa
‘Helyszini szemle idépontja: 2019.01.30. -
Alkalmazott médszerek: piaci 6sszehasonlité és hozamszamitason alapulé médszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai a valtozas el6tt

Az ingatlan nyilvantartas szerinti kivett kozterilet

megnevezése:

Az ingatlan fizikai megjelenése: parkol6 és kdzterilet

Az ingatlan nyilvantartasi cime: Budapest XII. ker., Hartya Gt

Az ingatlan helyrajzi szama: 9814/3

Telek teriilete: Teljes: 20 180 m2

Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1

A 9814/3 hrsz.-0 ingatlan kiszabalyozéasra keriil6 640 m2
nagysagu része (9814/9 hrsz.), valamint a fennmaradé

19 540 m2 nagysagu (9814/8 hrsz.) ut a csatolt valtozasi
vazrajz szerint.

Ertékelt ingatlan:

Az értékelés megallapitasai a valtozas utan kialakul6 ingatlanokrol:

A 9814/8 hrsz.- (i ingatlan brutté nyilvantartasi értéke . 2 212 159 420 Ft,

a 19 540 m2 nagysagu telekre vonatkozoan: azaz Kettomilliard-kettoszaztizenkettomillio-
szazotvenkilencezer-négyszazhisz forint

- 1840577 949 Ft,
azaz Egymilliard-nyolcszaznegyvenmilli6-
Otszdzhetvenhétezer-kilencszaznegyvenkilenc forint

A 9814/8 hrsz.- U ingatlan nettd nyilvantartasi értéke a
19 540 m2 nagysagu telekre vonatkozoan:

A 9814/9 hrsz.-0 ingatlan feltételezett forgalmi értéke, 37 000 000 Ft + afa,
kerekitve: azaz Harminchétmillié forint + afa

A 9814/9 hrsz.-u ingatlan fajlagos feltételezett forgalmi 57 800 Ft/m? + afa,

értéke a 640 m2 nagysagu teriiletre. vonatkozéan, azaz Otvenhétezernyolcszaz forint/m? + afa
kerekitve:

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetS, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet. Az
ériékelésben szereplé részadatok 6naliban nem hasznélhatdak fel, azok csak a végsd érték kialakitasahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest XII., Istenhegyi Gt 9814/3 hrsz.

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat kepezte a XII. kerllet, Hartya Ut megnevezésii (a természetben Istenhegyi Gt), 9814/3 hrsz.-u,
kivett koztertilet megnevezésﬁ ingatlanb(')l véltozés utén kialakuld ingatlanok ér’[ékének megéllapitésa A
(9814/9 hrsz.) keril kialakitasra, a fennmaradé Istenhegyi Ut (9814/8 hrsz.) pedig 19 540 m2 nagysagu lesz.
Az értékelés célja a kialakuld 640 m2 nagysagu parkol6 piaci forgalmi értékének, valamint a fennmarado
19 540 m2 nagysagu ut nyilvantartasi értékének meghatarozasa.

A Budapest Hegyvidék XII. kerilet Varosrendezesi es Epitési Szabalyzatardl szol6 14/2005. (VII1.10.) Bp.
Hegyvidék XII. ker. Ok. rendelet (KVSZ) és e rendelet 1/B. szami melléklete eltérd keretdvezeti besorolast
allapit meg a 9814/3 hrsz.-G Févarosi Onkormanyzat tulajdonaban Iévé ingatlan jelenleg parkold funkcioji
részére vonatkozdan, mely a valtozas utan a 9814/9 hrsz.-0 6nallé ingatlan lesz.

A KSZT a 9814/3 hrsz.-u ingatlannak az Istenhegyi ut és a Németvdlgyi Ut talalkozasanal 1évé 640 m?
nagysagu teriletét, a kozlekedési terulettdl elhatarolva, a Z-FK-XII jeld, fasitott kozterek dvezetbe sorolja, ahol
a jelenlegi Ovezeti besorolasa szerint parkolot nem lehet kialakitani. A valésagban azonban jelenleg méar
parkoloként hasznositott.

A févarosi szabalyzat (TSZT) a teriiletet ,KOu” jelii kézlekedési teriilet felhasznalasi kategériaba sorolja. A
helyi 6nkormanyzat allasfoglalasa szerint az Gj Keriileti Epitési Szabalyzat (KESZ) mar ehhez fog igazodni,
annak elfogadasaval mar jogszerii lesz a parkol kialakitasa. A teriiletre vonatkoz6 ,Kissvabhegy” KESZ
elfogadasa 2019. marciusara tervezett.

A KSZT iranyad6 szabalyozasi vonalara alapozva a Hegyvidéki Onkormanyzat, a Févarosi Onkormanyzat
hozzajarulasaval, elkészittette a 9814/3 hrsz.-u ingatlan eltéré dvezethatarok mentén torténé megosztasara
vonatkoz6 T-88067 trsz.-u valtozasi vazrajzot, amelynek vegrehajtasat Budapest Févaros Korméanyhivatala
XI. kerlleti Hivatala a 800323/16/2017. szamu, 2018. februar 8-an jogerére emelkedett hatarozataval
engedélyezte. Az ingatlan megosztasanak eredményeképpen 6nalld ingatlanokként elkiloniinek a kézuti
kozlekedést, illetve a fasitott, parkolasi célt szolgald teriiletek.

A Hegyvidéki Onkormanyzat az 6nallo 9814/9 helyrajzi szamon kialakuld, jelenleg még Z-FK keretdvezetbe
tartozé ingatlan tulajdonjoganak ingyenes atadasat kezdeményezte a Févarosi Onkormanyzatnal, hivatkozva
a Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairol sz6l6 2011. évi CLXXXIX. térvény (Motv.) 108.§ (2) bekezdésében
biztositott lehetGségre. A kerileti onkormanyzat Kepvisel6-testiilete 24/2018. (11.22.) Bp. F6v. XII. Hegyvideki
Onk. Kt. hatarozataban jeldlte meg azt az Métv. 23. § (5) bek. 1. és 3. pontjai szerinti kdzfeladatot, amelyre
hivatkozva az ingatlan atruhazasanak folyamata megkezdddatt.

Budapest, 2019.02.01.

nd LA eieml_

Bir6 Zsofia " Reményi Krisztina

ingatlanvagyon-értékel6 igazsagugyi ingatlan-értékbecslési szakértd

Névjegyzéksz.: 07128/2015 eng. szam: IM 9629/2011

shazy Attila
Ingatlan értékelési irodavezetd

A
&
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VAGYONERTEKELES Budapest XII., Istenhegyi ut 9814/3 hrsz.

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, az értékelés célja

Fopolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Féosztalya megbizta tarsasagunkat a cimben szerepl6 ingatlan
valtozas utan kialakulé 9814/8 hrsz.-( ingatlan nyilvantartasi értékének, valamint a 9814/9 hrsz.-G ingatlan
feltételezett forgalmi értékének meghatarozasaval ingyenes tulajdonjog atruhazasa céljabol.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta:
Tulajdoni lapot, valtozasi vazrajzot.

Helyszini szemle:

2019.01.30.-an helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettink és
rogzitettiik az ingatlan természetes és fizikai jellemz4it, allapotéat, értékbefolyasoléd adottsagait. A szemle sorén
telitett parkolot, nagysagrendileg 30 db gépjarmi parkolasat szemrevételeztik.

2. AZINGATLAN RESZLETES ISMERTETESE
2.1 Elhelyezkedés, kbrnyezet

Budapest XII. keriilete (6sszefoglald nevén Hegyvidék) a varos budai oldalanak kozépsé, féképp hegyvidéki
terliletein terul el. Az értékelt ingatlanrész a Kissvabhegy, Orbanhegy és Németvolgy varosrészek
talalkozasanal fekszik, kozigazgatasilag azonban Orbanhegy része. A kornyéken a Kékgoly6é utcaban
talalhatd Orszagos Onkoldgiai Intézet nagy forgalmat general a kornyéknek. A gépjarmiivel érkezék a
kérnyezé utcakban tudnak parkolni, azonban folyamatos a parkolohelyek telitettsége. Dijkoteles mélygaréazs
legkdzelebb a Déli palyaudvarnal, szabadtéri parkold pedig csak a Kiralyhago téren van.
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VAGYONERTEKELES Budapest XII., Istenhegyi at 9814/3 hrsz.
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Megkozelitése: Gépkocsival konnyen megkdzelithetd a Kiralyhago tér vagy az Alkotas ut felél a Nagyenyed
utcan kerszetiil. A saroktelek a Néemetvolgyi Ut és az Istenhegyi Ut keresztez6désében fekszik, mindkét atrol
elérhetd. Tomegkdzlekedéssel nagyon jol megkdzelithetd: az 59, 59A, 59B jelzés( villamosokkal, melyek a
Boszormeényi Gton jarnak, illetve a 21, 21A, 39, 109 buszokkal és a 990 jelzési éjszakai busszal.

Parkolas: Az értékelt ingatlanrész a valosagban parkoloként funkcional. A kdrnyék koztertletein korlatozott
szamban lehetséges a parkolas, mely dijkoteles. A Németvolgyi uton nehézkes a parkolas, a Boszormenyi
uton nagyobb szdmu parkolohely all rendelkezésre.

Kozmiihelyzet: Minden kdzmi a kornyezd ingatlanokon és az utcakban elérhetd.

Egyéb: A 2001. évi LXIV. térvény 7. § 35. pontja alapjan, a Miniszterelndkség Hatdsagi Nyilvantartasban
69999-es azonositd szamon szereptd régészeti leléhely. A 496/2016. (XII. 28.) Kormany rendelet 72. § (3)
bekezdése szerint a telekalakitési eljaras a vedettség hatalyat nem érinti, a telekalakitassal érintett felek
régészeti védelme a telekalakitas folytan létrejott telkekre is vonatkozik, kivéve ha a hatésag a szakhatdsagi
eljaras soran maskent rendelkezik.

2.2 Azingatlan jellemzoi

A telek ismertetése

Beépitettség: nincs beépitve

Telek alakja: nem szabalyos, amorf

Domborzat: lejtds

Novényzet: parkoloként kialakitott, fakkal szegélyezett terilet és kdzut

Kerités: nincs

Szoveges A 20 180 m? nagysagu, 9814/3 hrsz.-U kozterlilet megnevezésii ingatlan az Istenhegyi
ismertetd: utnak az Orbanhegyi Ut és a Kék Golyé utca kozotti szakasza. A Kék Golyo utca feldli

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.bfvi.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest XII., Istenhegyi ut 9814/3 hrsz.

vége kiszabalyozasra kertl, amely soran az Istenhegyi Gt 19 540 m?2 nagysagu része a
9814/8 hrsz.-on, mig a 640 m2 nagysagu része a 9814/9 hrsz.-on kialakult teriilet.

A 640 m? nagysagu saroktelek parkoloként funkcional¢ tertlet az Istenhegyi Ut és a
Németvolgyi Ut keresztezédésében. A parkoloban mindkét utrél be- és kihajtasi lehetdség
biztositott. Az Uj KESZ szerinti dvezetmodositas és az ingyenes tulajdonjog atruhazasa
utan, az 0j Hegyvidéki énkormanyzati tulajdon dijkoteles parkolokeént lesz kialakitva,
melyen 16 db parkolohely tervezett.

Ovezeti KSZT: Z-FK-XIl és KOu TSZT: KOu
besorolasa:

KESZ: (még nem késziilt el) KOu tervezett

Budapest Fovaros teleplilésszerkezeti terve (TSZT)

r LT TR

==

A KVSZ szerinti 6vezeti besorolasa a 9814/3 hrsz.-( ingatlannak jelenleg: Z-FK-XII és KOu

1013 Budapest, Attila Gt 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 Budapest XII., Istenhegyi it 9814/3 hrsz.

2.3 SWOT analizis a 9814/9 hrsz.-u ingatlanra vonatkozéan

erésségek gyengeségek
o 0 tbmegkdzlekedés o parkolo kiépitésének beruhazasi kdltsége
lehetéségek veszélyek
o dijkdteles parkold létesitése (ij KESZ e nagyobb arany( lesz a helyi lakosok
szerint) dijmentes parkolasa

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

Gyengeségek: bels6 tényezdk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemz8k, amelyet fejlesztendd teriileteknek is neveznek.

Lehetéségek: kiilsG tényezok: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az ersségeinket.

Veszélyek: kiils6 tényezok: olyan korlatok, negativ tényezék, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csOkkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

3. AZ ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci forgalmi érték

Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutatd
vevd és egy hajlandésagot mutatd eladd kozétt megfeleld marketingtevékenységet kdveté fliggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriltekintden, kényszer nélkil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelen
késziilt. Magyarorszagon az ingatianértékelés modszereit a terméféldnek nem mindsiilé ingatlanok

- hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VIil.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VIIl. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkézérték harom maédszerrel kozelithetd meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés

Az dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti Ggyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
Osszehasonlitasaval torténik.

A médszer f6 lépései;
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
1. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése.
2. Fajlagos alaperték meghatarozasa.
3. Ertékmodosité tényez6k meghatarozasa, elemzése.
4. Afajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitésa.
5. Végsl érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
oAz Gsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,

ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentésen eltéré szélsd értékeket az elemzés soran-figyelmen Kiviil kell hagyni.
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VAGYONERTEKELES ‘ Budapest XI1., Isteithegyl 0t 9814/3 hrsz.

oAz elemzéskor az értékeldnek az Gsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kiilénb6z6
értékformak és jogok kdzoétt korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkiil kel figyelembe venni.

oAz elemzett Gsszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai &gy stb.) is alkalmazhatéak.

*A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa ertekmodosito tényezok figyelembevetelével
torténik. Ertékmaodosito tenyezbként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd vehet6 fel, amely az
dsszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értékmodosito tényezok kozlil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Mdszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktira

Kérnyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

0O O 0O 00 0O

oAz értékelésben az értékmaddosito tényezdk koziil az értéket jelentésen befolyasoldkat fel kell tiintetni,
és ha arra lehetbség van, akkor értékmoédositd hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az
értékmaodositd tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

¢Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos-alapérték értékmodositasa utan kialakulo fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé 6sszehasonlitdé adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilén is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldtertilet és a felépitmények kilon is értékelhetéek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkdzelités

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmer(ilé kiadasok kildénbségébdl (tiszta jdvedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a belSle szarmaz6 tiszta jévedelmek jelenértéke. Az
értekelésnél az ingatlanok funkciéja melletti optimélis bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok
felnasznalsaval hatarozzuk meg. Az osszehasonlitd adatokbdl korrekcids tényezdk alkalmazésaval
terliletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére & nem harithat6, rendszeres kiadasokat és a kihasznélatiansaghél adodé atlagos
bevételkiesést. A szdmitott érték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatiant6l, mint befektetéstol a piaci szereplék
altal elvart megtériilési rataval egyenl6.
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Koltség alapu értékelés

A koltség alapl értékelés [ényege, hogy az ingatlan Ujraeléallitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 malasa miatti avulasokat, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozo foldteriilet jelenlegi értéket. Ez a modszer fejezi ki legkevesbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt |évs, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas madszer nem all rendelkezésre.

A médszer f6 lépései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy pétiasi kéltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény Ujra-elGallitasi koltségébdl az avulas levondsa és a telekértékkel vald
dsszegzese.

1. A foldteriilet értékét annak ires allapotban valo értékelésével kell megéllapitani, vagy a piaci
6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mddszer, vagy kiilénleges esetben a hozamszamitason
alapul6 médszer szerint. :

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idopontjaban a
meglévo funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kdltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatdak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévé szerkezetek
véltozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni, fiiggetlenil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potiasi és az Ujraépitési kdltség egyiittesen: ljra-elballitasi koltség.

Az Gjra-elGallitasi koltségen minden ténylegesen felmeriild kdltséget kell érteni. Ezeket a kdltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az éplilet Gjra-elballitasi koltségébe az épliletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Ujra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti kéltségeibdl vagy annak kdnyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett (jra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket megbizhatéan dokumentéltak.

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

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

4. ERTEKELES

4.1  9814/8 hrsz.-u ingatlan nyilvantartasi értéke

Meghataroztuk a valtozas utani 9814/8 hrsz.-0, 19 540 m2 nagysag( Istenhegyi 0t nyilvantartasi értékét a 2017
évi F6varosi Vagyonkataszterben szereplé 9814/3 hrsz.-( ingatlan értékének aranyositaséval az alabbi
tablazat szerint:
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A 9814/3 hrsz.-u ingatlan 2017-es Vagyonkataszterben szereplé értéke

HRSZ. Méret Vagyonkataszterben szereplé érték
brutté netté
9814/3 hrsz. 20 180 m? 2284 615 000 Ft 1900 863 000 Ft
Viltozas utdn Méret Aranyositott érték
kialakulé ingatlanok brutté netto
9814/8 hrsz. 19 540 m* 2212159420 Ft 1840577949 Ft

A nyilvantartasi értéknek szamviteli szempontbél van jelentésége, a meghatarozott érték nem piaci értek!

4.2 9814/9 hrsz.-u ingatlan feltételezett forgalmi értéke

Jelen értékelésben a piaci 6sszehasonlitd modszert és a hozamszamitas médszerét alkalmaztuk az alabb
reszletezettek szerint

4.2.1 Piaci 6sszehasonlito modszer

A piaci 6sszehasonlitt modszert a kozterilet funkcidju, kialakuldo (9814/9 hrsz.) ingatlan értékének
meghatarozasara alkalmaztuk, negativ korrekcidként figyelembe véve, hogy nem beépithetd, csak parkol6
létesitése megengedett, tekintettel arra, hogy az 6sszehasonlitd adatok mindegyike épitési telek.

Az ésszehasonlitd adatok keresése soran els6 lépésben adatokat gyijtottink az értékelendd eszkozhoz
hasonlé alaphalmazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasagunk altal, valamint a helyi Onkormanyzat altal értékesitett
ingatlanok adatait. A vizsgalat soran kidertlt, hogy az értekelt ingatlannal 6sszehasonlithato publikus adat nem
all rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjesztettiik az értékelés idépontjaban a nyilvanosan elérhetd
forrasokbol szarmazé kinalati adatokra is.

Az igy kapott 6sszehasonlitd adatokat elemeztiik, 6sszevetve a targyi ingatian paramétereivel, gondosan
mérlegeltik az értékmodositd hatasokat, s ezt kdvetden végeztik el a forgalmi érték meghatarozasat az
alabbiak szerint.

Az adatgyiijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitésre szant ingatlanok
adatait, melyeknek f6bb paraméterei a legkdzelebb alinak az értékelés targyahoz. A korrigalt kinalati arakbol
kiszamitottuk a telek fajlagos értékeket, melyeket a korrekcios tényezékkel modositottunk. A figyelembe vett
korrekcios tényezék: az elhelyezkedés, a kozlekedés — megkdzelithetdség, a telek domborzata, mérete,
kozterileti kapcsolata, a kozm(-ellatottsaga é€s a panorama. Az értékelt ingatlan abbdl a szempontbol
specialisnak szamit, hogy a fellelheté dsszehasonlitd adatok lakdovezeti épitési telkek, mig az értékelt telek
kozterllet funkcioju, mely az ingatlan értékét erételjesen csokkenti.

A korrekciot kdvetden kiszamitottuk a kivalasztott korrigélt fajlagos értékek szamtani atlagat, mely az értékelt
ingatlan értékének alapjaul szolgalo fajlagos arat eredmenyezte.

Az alabbi tablazat bemutatja az 6sszehasonlitd adatokat, figyelembe véve a korlatozasokat és korrekciokat,

vrer
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VAGYONERTEKELES

Budapest XII., Istenhegyi ut 9814/3 hrsz.

A telekrész feltételezett forgalmi érték meghatarozasa a Osszehasonlité modszerrel
Megnevezés 1. 2 3.
Ingatlan cimek o l;:;noh‘:;nt:gy XII. ker., Kissvabhegy | XII. ker., Orbénhegy, Fodor u. Xil. ker., Orbanhegy
Adat jelege Vizsgalt ingatlan kinalat adat kinalat adat kinalat adat
Adat datuma 2019. februar 2019. februar 2019. februar
Adatforrasa ingatan.conv23503804 ingasan.com/ ingatan.conV
Ingatian tipusa lakodvezeti telek lakoovezeti telek lakodvezeti telek
Kinalati brutté ar (Ft) 148 500 000 Ft 349 000 000 Ft 175 000 000 Ft
Kinalati nett6 ar (Ft) 116 929 134 Ft 274 803 150 Ft 137 795 276 Ft
Kinalat miat korriga &r (F1) — "°’_’f;;f’ e 105 236 220 Ft 247 322 835 Ft 124 015 748 Ft
Telek teriiet (m?) 640 m* 1068 m* 2246 m* 1076 m*
Fajlagos ar (FUM?) 98536 Ft 110 117 Ft 115 256 Ft
Jelel rkokként . A b L6-XIU/Sz1 Gvezetben vd,
unkm Z-FK-XII LGNS Gvemation. | LOJWSEIOWTOREBIN, | kel DNt K

Szoveges leiras Ovezeten vd tolok mely az | V0 OosAdamives, | Gs2kdamives, panorams, haromiakésos trsashiz

i SO, panoramas, beépieen | beépiesen telek haromiakasos | . .. . =

Uj KESZ szenni KOu pvezeme slek % iz épiésére : epnese.rg an(a!nas lglek jogerds

fogjak soroini. épiési engedéllyel.

Ertékmodosito tényezok
Keriileten belilli elhelyezkedés Orbanhegy hasonid hasonid hasoni
Korrekcid mériéke 0% 0% 0%
Megkozelithetoség P hasonio hasonid hasonid
Korrekcid méréke 0% 0% 0%
Parkolasi lehetdség P kedvezdtenebb kedvezdtenebb kedvezdtenebb
Korrekcio méréke 5% 5% 5%
Domborzat enyhén lefids hasonid hasonid hasonio
Korrekcid mériéke 0% 0% 0%
Telek méret 640 m* nagyobb nagyobb nagyobb
Korrekcid mériéke 5% 15% 5%
Kozteriileti kapcsolat sarokielek kedvezitenebb kedvezdtenebb kedvezdtenebb
Korrekcid 5% 5% 5%
"'"‘“.“'"“"mw) Koz néki Gsszkoamiives GszkGzmives viz vitany
Korrekcid -4% -4% 2%
Panorama nincs van van van
Korrekcio méreke -5% -5% -5%
K.oneltc.ié a vizsgalt ingatianhoz 6% 16% 8%
viszonyitva
Korrigat fagagos ar (Fim2) 118 887 Ft 104 448 Ft 127 736 Ft 124 477 Ft
Korrigak dres telekar (Ft) 76 087 564 Ft |fajagos m* ar x telek alapieriiet
A telek nem beépithetd, parkolo 50%
létesitésére alkalmas
Korrigat ar 38 043 782 Ft |fajlagos m* ar x telek alapteridiet
Az ingatian feltételezett netto 38 000 000 Ft
forgalmi érteke, kerekitve:
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VAGYONERTEKELES Budapest XII., Istenhegyi Ut 9814/3 hrsz.

4.2.2 A hozamszamitason alapulé modszer

Az értékeles soran az ertékelt ingatlan jovedelemtermeld képességeét is vizsgaltuk, azaz a jovében varhatoan
képz6dd, szabad rendelkezés(i pénzmennyiseg jelenértekét szamszer(sitettlik, amely kifejezi az ingatlannak,
mint Gzleti befektetésnek az értekét. A szamitas alapja, hogy az ingatlan birtoklasabél és hasznalatabdl
szarmazo jovében varhaté vagyoni elényoket a vizsgalat idépontjaban vesszik figyelembe.

Az elérhetd tiszta bevételt a XII. keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat adatszolgaltatasa alpjan hataroztuk meg.
Az onkormanyzat éves bevétele a munkanapok, a kihasznaltsag, a napi uzemid6é és a parkolasi oradij
szorzataként szamolhato ki, figyelembe véve a helyi lakosok lehetésegét is a dijmentes parkolasra.

A parkolohelyenkénti eves koltseget a kertletben 1év0 dsszes parkolohely éves lizemeltetési dijanak és a
parkolohelyek szamanak hanyadosabdl lehet megallapitani.

Az éves bevetel és kiadas kulonbozete adja a parkolohelyenkénti éves nyereséget, mely alapjan
megallapithaté a jovében kialakitandd parkolohelyek darabszama szerint, hogy mennyi lesz az értékelt
ingatlan parkoldkent torténé hasznositasabol szamitott éves nyereseg.

Az ingatlan hasznositasa soran elérheté tiszta bevétel tokésitésével hatarozhatdo meg az ingatlan forgalmi
érteke. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékesitési rata hanyadosa. Az alkalmazott tokésitési
kamatlab — az ingatlan funkci6ja alapjan — az adott ingatlantdl, mint befektetéstél a piaci szereplék altal elvart
megtérulési rataval egyenlo.

A tOkésitesi ratalhozamrata meghatarozasara a gyakorlatban kialakult eljarast, az igynevezett felépitéses
maodszert (build-up) alkalmaztuk, mivel jelenleg nem alinak rendelkezésre olyan részletezettségii tranzakcids
adatok, melyek alapjan az 6sszehasonlito modszerrel meghatarozhaté lenne a hozamrata. A felépitéses
modszerrel a rata a kockazatmentes hozam és a kockazati felarak dsszegeként adodik. Elsé Iépésként az
elfogadhaté lehetéségek koziil a 15 éves futamidejli Magyar Allamkétvény napi MNB referenciahozamat,
amely jol jellemzi a kockazatmentes hozamot és az orszag kockazattal kapcsolatos tényezéket. Az egyéb
kockazatok és koltsegek kozott a tranzakcios koltseget, az ingatlanpiaci kockazat prémiuma, a tipus
kockazatot és a regiondlis kockazatot vettik figyelembe. Az igy meghatarozott rata jol jellemzi az adott
ingatlant.

Istenhegyi-Németvolgyi parkol6 éves nyereség parkolohelyenként (bruttd, Afas)
éves munkanap kihasznaltasg napi Uzemido (6ra) | oradij| lakos-nem lakos arany Parlfolohelye'nkentl
éves bevétel

248 75% 10 350 Ft 0,5 325 500 Ft

os rkol;:::;:: S havi Gzemeltetésidij| honapok szama Parkz‘lil’s\il;t:’r;:éntl
4261 43 180 000 Ft 12 121 605 Ft
Parkoléhelyenkénti
éves nyereseg |

203 895 Ft

A teriileten 16 parkolohelyet lehet kialakitani, igy a teriiletre szamitott brutté éves nyereség: 3 262 316 Ft
A teriileten 16 parkol6helyet lehet kialakitani, igy a teriiletre szamitott nett6 éves nyereség: 2568 753 Ft

Tékesitésihozam rata dsszetétel becslése | A feltételezett forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas

Megnev@. : datum  |értek (%)] R

:2&2;?:0':2:2{ il (3):;5): &viteljes bevetel 2568753 |- Fév
ingatlanpiaci kockazat prémiuma 0,50% veszteséq (kiadasi, behajtasi) 8,00%

tipus kockazat dijkoteles parkolo| 1,00% | iOkésitési rata: 6,750%

regionalis kockézat Bp., XII ker 1,00% | Tokésitett forgalmi érték: 35011147 |-Ft
Hozam rata 6,75% | Feltételezett netto forgalmi érték, kerekitve: 35000000 |-Ft
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4.2.3 A 9814/9 hrsz.-u ingatlan végsoé értékének kialakitasa

A 9814/9 hrsz.-G ingatlan értékének megallapitasa soran a piaci 6sszehasonlitt modszerrel és a
hozamszamitas modszerével kapott értékeket 50-50 %-os aranyban fgoadtuk el, az alabbi tablazat szerint:

Ertekelési modszerek Ertek (Ft) |Salyozas (%)| Sulyozott érték (Ft)
Ingatian éntéke piaci 6sszehasonlitdé médszerrel 38 000 000 Ft 50% 19 000 000 Ft
Nettd pétlas koltségszamitassal - - -
Hozamszamitas médszerével 35 000 000 Ft 50% 17 500 000 Ft
Az ingatlanrész feltételezett forgalmi értéke, kerekitve 37 000 000

4.3 VEGSO ERTEKEK KIALAKITASA

Elvégeztiik a Budapest, XIl., Istenhegyi ut 9814/3 hrsz.-u ingatlan valtozas utéan kialakulé 9814/8 hrsz.-u
ingatlan nyilvantartasi értékének, valamint a kialakuld 9814/9 hrsz.- ingatlan feltételezett forgalmi értékének
meghatarozasat.

Az értékelés megallapitasai a valtozas utan kialakuld ingatlanokrol:

A 9814/8 hrsz.- G ingatlan brutté nyilvantartasi értéke 2 212 159 420 Ft,

a 19 540 m? nagysagu telekre vonatkozoan: azaz Kettomilliard-kettészaztizenkettomillio-
szazotvenkilencezer-négyszazhusz forint

1840 577 949 Ft,

azaz Egymilliard-nyolcszaznegyvenmillio-
otszazhetvenhétezer-kilencszaznegyvenkilenc forint

A 9814/8 hrsz.- G ingatlan nettd nyilvantartasi értéke a
19 540 m? nagysagu telekre vonatkozoéan:

A 9814/9 hrsz.-u ingatlan feltételezett forgalmi értéke, 37 000 000 Ft + afa,
kerekitve: azaz Harminchétmillié forint + afa

A 9814/9 hrsz.-u ingatlan fajlagos feltételezett forgalmi 57 800 Ft/m? + afa,

értéke a 640 m? nagysagu teriiletre vonatkozéan, azaz Otvenhétezernyolcszaz forint/m? + afa
kerekitve:

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

Budapest, 2019.02.01.

......

\/

) . Budapest Févaros Vagyonkezelo ¥
%Lk 2/0} ' SZV //

Biro Zsofia : Reményi Krisztina
ingatlanvagyon-értékeld igazsagugyi ingatlan-értékbecslési szakert6
Névjegyzéksz.: 07128/2015 eng. szam: IM 9629/2011
) |
/ A T
Uy

Fekeshazy Atlila
Ingatlan értékelési irodavezetd
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5. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

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

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiiléndsen barmely kévetkeztetés, a jelentest alairé vagy azzal kapcsolatban
lévé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhat6 nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikéaci6
mas formajan keresztill az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkill.

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

Jogi kériilmények
Jogi természet(i Ggyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgélatot az értékelt vagyonra
vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kételezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbiz6tél kapott
informacibkra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek

és értékesithetbk és nincsenek olyan megkétések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink tertletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhaté alapadatok a
megbizé adatszolgéltatasan és az ingatlan-nyilvantartdas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és.
diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizsgélatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomkepességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs
tudomasunk, ezekért felelosséget nem vallalunk.

A kdrnyezetvédelmi 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
tényez6t nem vettik figyelembe.

Megbizastél vald fiiggés

A vagyonértékel6 a megbizasban foglalt céltol és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokésostol
eltér, jogszaballyal ellentétes.

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

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

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

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

2.3. pontban felsorolt, felnasznalt informaciok valodisagaért feleldsség az adatgazdét, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacio kdzvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Tényként kezelt, mas értékeld/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol adodé hibakeért felelésséget nem vallalunk.

Felelésség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt &llapotra,
késziltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetben bekdvetkezett barmilyen nemii valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkdlcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozésa, gondatiansag, funkcittol
eltéré hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk.
Ertékeldi fiilggetlenség, objektivitas

Az értékeldknek személyes érdekiik nem fliz6dik az értékelés targyat képezé ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevd és elado kdzti alku soran alakulhat ki.

ra

Ervényesség
Az értékelés az értékbecslés kiadasa napjatdl szamitott hat hdnapig hasznalhaté fel.

A meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogaimazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6.] telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivk@bfvihu | www.bfvihu
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MELLEKLETEK
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Valtozas elstti allagiol Viltoz4s utani dllapot
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