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a Budapest XVII. kertilet, 137838/14 hrsz.-ti, a Budapest Févaros Onkorményzata
1/1 tulajdonaban 1év6, kivett beépitetlen teriilet megnevezésti ingatlanrdl.

2015. november 13.
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VAGYONERTEKELES Budapest XVII. keriilet 137838/14 hrsz.

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest XVII. keriilet, 137838/14 hrsz.-u, a Budapest Févaros Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban
lévo, kivett beépitetlen terlilet megnevezésii ingatlan értékelése.
Elvégeztiik a targyi ingatlan értékelését és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 6ssze.

Vizsgalatunk celja volt, hogy 2015. november 13-i érvénnyel kifejezziik a tiszta tulajdonjogu vagyontargy
jelen dokumentum 1.1 - es pont, "Az értékelés célja" alapjan meghatarozott értékét, a Megbizotol kapott
megbizasnak megfelelden.

A megbizas adatai

Megbizé: Fépolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Féosztalya

Az értékeld neve: BFVK Zrt.
Az értékelés fordulonapja: 2015. november 13.
Az értékelés érvényessége: hat honap

az ingatlan forgalmi értékének meghatarozéasa, ingyenes

Az ertekelés célja: tulajdonba adés

Helyszini szemle idépontja:

2015. november 07.

Alkalmazott médszerek:

piaci sszehasonlitd modszer

Az ingatlan adatai

Az ingatlan megnevezése:

kivett beépitetlen terlilet

Az ingatlan fizikai megjelenése: ures telek
Az ingatlan cime: Budapest XVII., Tisza Istvan utca
Az ingatlan helyrajzi szama: 137838/14
Ovezeti besorolas | FSZKT szerinti: L4 TSZT szerinti: | Lke-1
KSZT szerinti: Egyéb, dvezetbe nem | KESZ szerinti; | még nem késziilt el

sorolt,  k&zlekedési
célu kozteriilet

Telek teriilete:

Teljes: 836 m? Ertékelt: 836 m?

Epiilet/helyiség alapteriilete:

Teljes: m?2 Ertékelt: m2

Tulajdonos; tulajdoni hanyad:

Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1

Ertékelt ingatlanrész:

teljes ingatlan

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 2 700 000 Ft
azaz: Kétmillio-hétszazezer forint
Az ingatlan fajlagos négyzetméter ara: 3 230 Ft/m?

A fenti érték brutié érték, amely tartalmazza az afa mértékét is és azt a feleknek a mindenkori Afa térvény szerint kell egymas
kozott elszamolnia, annak megfelelden, hogy alanyai-e az Afa kérnek.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetS, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet, Az
ertékelésben szerepld részadatok 6nélléan nem hasznalhatoak fel, azok csak a végsé érték kialakitasahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest XVII. keriilet 137838/14 hrsz.

Feladatunkat képezte az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa. Az értékeléssel kapcsolatos
megjegyzéseink:

A Févarosi Onkormanyzat megbizasa alapjan feladatunkat képezte az ingatlan értékének meghatérozésa
ingyenes tulajdonba adéasi eljaras erdekében, feladatellatas céljabol.

Az ingatlan a XVII. kertilet Rakoshegy varosrészen, annak kiilsé, Lorinci Ut melletti peremrészén fekszik. A
kornyék ugyan lakoovezeti besorolasu, jellemzéen hétvégi hazak, bodék, res telkek talalhatoak a kdzvetlen
kornyezetben. Az ingatlan értékének meghatarozasakor a piaci 6sszehasonlitd modszert alkalmaztuk. A
kornyeken talalhato kinalati adatokat kerestlink, azokat az értékelt ingatlanok tulajdonsagaival dsszevetettiik
es korrekciot alkalmaztunk. Az értékelt ingatlan a kerlileti szabalyozasi terv alapjan ,,Egyéb ovezetbe nem
sorolt, kozlekedesi cell kozteriilet' —be tartozik, csak korlatozottan beépithetd, a piaci forgalomban is csak
korlatozottan hasznosithaté, a keriileti Onkormanyzat kdzosségi célra kivanja igénybe venni,'csapadékviz
szikkaszto medence celjara’. Ezt figyelembe véve az Gsszehasonlitas alapjan kialakult értéket az értékeldi
gyakorlatnak megfelelden a kézteriileti ingatlanoknal hasznalt szokasos modon 50%-al csokkentettiik.

Vagyonértékeléstink az alabbi részekbdl tevédik 6ssze:

Kiindulasi alapadatok tartalmazza: a megbizésban foglalt feladatot, a pontos targyat, a cél
meghatarozasat, a felhasznalt informaciok korét, a helyszini szemle rovid leirasat, a tisztazatlan
kérilményeket, feladattal kapcsolatos korlatozasokat.

Ingatlan kérnyezete: teleplilés, keriilet leirasa itt ismerhet meg.

Az ingatlan ismertetése tartalmazza: az elhelyezkedeés leirasat, terképet, az ingatlan ingatlan-nyilvantartasi
allapot bemutatasat, (a megbizasban jeldlt ingatlan jellege szerint ) a telek jellemzéit, a felépitmény/ek
leiraséat, a helyiség/ek bemutatasat.

Az eérték definicioja: szakmai Osszefoglalasként tartalmazza az értékeldnek a jogszabaly és a szakmai
sztenderdekben fellelnetd érték definiciokat, valamint ezekbél az értékelés céljahoz rendelt érték
kivalasztasanak indoklasat.

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

Ertékelés, alkalmazott modszer: tartalmazza a kivalasztott modszerek hasznalatét szOveges leirassal. Az
egyes szamitasokat a melléklet teljes egészében, ez a fejezet a szamitasok eredményét tartalmazza. Végsé
erték kialakitadsanak maodjat, indoklasat.

Fold és felépitmény értékének szétvélasztasa /amennyiben sziikséges/: az alkalmazando jogszabaly
kivalasztasa (vagyon vagy helyiség rendelet) a felépitmény és a foldterilet értékének kiilonbségétsl fiigg.

Ehhez szlikséges az egyszer(i megbontas. Ez ebben a részben talalhato. A vonatkozd szamitési részt itt is a
melléklet tartalmazza.

Vallalasok és korlatozasok: minden olyan korllményt, kizarast, véllalast tartalmaz, amely mellett, az
értékeld a vagyonértékelést készitette, mely kikétéseket a megbizénak eldir. Ugy mint kompetencia, jogi
kortimenyek, felnasznalas kore, feltételei, szellemi alkotashoz kapcsolddo jog, jogszabalyok, sztenderdek,
becsérték vallalasa, értékben foglalt részek.

Mellékletek: okiratok, fotok, szamitasok, egyéb.

/ | W’)/]
laho Edit Sedtér Agnes /W

Ingatlannyilvantartasi-, és értékelési Irodavezeto értekeld
f:xm N UsnIo e Z

2015. november 13.
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1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

Fopolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi F8osztalya megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld
ingatlan forgalmi értékének meghatarozasaval, ingyenes tulajdonba adas celjabol.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informéciok

Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta:

Tulajdoni lapot, terképmasolatot.

Beszereztiik:

Helyszini szemle:

2015. november 07-én helyszini bejérast tartottunk. A helyszini szemle sorén fényképfelvételeket
készitettlink és rogzitettlik az ingatlan természetes és fizikai jellemz6it, allapotat ertékbefolyasold
adottsagait.

1.3 Rejtett hibak, kériilmények

Tisztazatlan kortiimenyekert, rejtett hibakért, az értékelés idGpontjaban esetlegesen fennall, de az értékels
szamara ismeretlen szennyezés, szennyezédésekért felelésséget nem vallalunk,

1.4  Korlatozasok

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

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1 Elhelyezkedés, szomszédos ingatlanok
Tagabb kérnyezet:

Budapest XVII. keriilete Budapestnek a Dun4tol keletre legtavolabb
fekvo keriilete. A kerileti onkormanyzat altal megallapitott hivatalos
elnevezese: Rékosmente. A févaros legnagyobb kertilete, tobb mint
25-sz0rGse a legkisebb budapesti keriiletnek. Eszaknyugaton a XVI.
kerilet, nyugaton a X. keriilet, délnyugaton a XVIII. keriilet, mig
Budapest XVII. keriilete @ delkeleten Ecser és Maglod, keleten Pécel, északkeleten pedig

Nagytarcsa hatarolja. Az egyik legszebb fekvési pesti keriilet, amely
\ részben ugyanolyan magasan teriil el, mint a Gellért-hegy.
) A kertes, csaladi hazas jellegli keriilet lakossaga az 1970-es, 80-as

években a rakoskeresztri lakotelepek épitése, a rendszervaltas utan
pedig a szuburbanizacio kdvetkeztében névekedett, illetve ndvekszik
ma is (2007-ben tullépte a 80 ezret), annak ellenére, hogy Budapest lakosainak szama az elmult
evtizedekben tobb szazezerrel csokkent. A népességnévekedés miatt jelentds, korabban zdld, vagy
mez6gazdasagi jellegli terilleteken épliltek Uj lakoparkok és csaladi hazas részek, illetve béviiltek a mar
meglevék. Rakosmente és részei neviiket nagyrészt a keriileten keresztlilfolyo Rakos-patakrél kaptak. A
keriilet 9 telepiilésrészre tagozodik: Rakoscsaba, Réakoskeresztir, Rakosliget, Rakoshegy, Rakoskert,
Rakoscsaba-Ujtelep, Régiakadémiatelep, Madardomb és az Akadémiauijtelep.
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Az 1930-as években, a mezégazdasagi terileteknek a Magyar Tudomanyos Akadémia altali felosztasaval és
felparcellazaséval alakult ki Rakoskeresztlr részeként a csaladi hazas Régiakadémiatelep, majd 1950.
januar 1. utan, mar Nagy-Budapest részeként Akadémiaujtelep. Utobbi nyugati végén talalhato Pest véros és
Rékoskeresztur hatarkdve, melyet felirata szerint 1738-ban emeltek. Rakoskeresztr teriiletébe ékelédik a
Madardomb, amely nevét az itt talalhato, féként szamyasokrol elnevezett utcanévbokomak koszonheti.
Az 1900-as évek elejétdl Rakoscsabanak Rékoskeresztur felé terjeszkedd részét hivtak Rakoscsaba-
Ujtelepnek. Egykor féldbirtokosok tulajdonaban &llt, a Kavicsos-d(ils és az Anglia-d(ilé alkotta. Fontosabb
utcai a Szent Imre herceg (tja, a Diadal Gt, a Naplas Ut, az Ananész utca és a Tarcsai (t. Eszak-keleti és
keleti irdnyban a Rakosliget épiilt 6ssze Rakoscsaba-Ujteleppel. Ez a kiilvarosi-kisvarosi jellegl varosrész
szinte kizarolag kertes csaladi hazakbol &ll. Rakoshegy, becenevén Hegy, egykor 6nallo telepiilés volt.
Tobbek kozott itt talalhato a keriileti viztorony, amelyet 1995-ben miiemlékké nyilvanitottak. Rékoshegy és
Ecser kozott fekszik Rakoskert, Budapest legkeletibb varosrésze.
Bar Rakosmente a Pesti-siksag része, teriilete szinte teljes egészében dimbes-dombos. It talalhato a 27
hektaron elterdlé Merzse-mocsar. A Liszt Ferenc repll6tér ugyan hivatalosan Budapest XVIII. keriilete,
illetve Vecsés tertiletén fekszik, azonban a 2-es futdpalyaja részben atnyllik Rakosmentére is.

A kerlilet csaladi, vagy kertes hazas jellegli keriilet lakossaga az 1970-es — 80-as években a rakoskeresztri
lakotelepek épitése, a rendszervéltés utan pedig a szuburbanizacid kovetkeztében novekedett, illetve
novekszik ma is (2007-ben tullépte a 80 ezret), annak ellenére, hogy Budapest lakosainak szama az elmilt
evtizedekben tObb szazezerrel cstkkent. A népességnovekedés miatt jelentds, korabban zéld, vagy
mezbgazdasagi jellegli terileteken épiiltek 0j lakoparkok és csaladi hazas részek, illetve béviiltek a mar
meglévok.

Kézvetlen kérnyezet, megkdézelithetség
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Az ingatlan a XVII. kerllet Rékoshegy vérosrészén, annak kiilss, Lérinci it melletti peremrészén fekszik. A
kornyek ugyan lakodvezeti besorolasu, jellemzéen hétvégi hazak, bodek, ires telkek talalhatoak a kizvetlen
komyezetben. A teriilet tmegkdzlekedéssel a X. Kébanya Kispest és az Ors Vezér tér végallomasokrol
kozelitheték meg, vagy gépkocsival a Lérinci Uton keresztiil, majd féldaton.
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2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: Budapest XVII., Tisza Istvan utca

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Budapest XVII., belteriilet 137838/14 hrsz.
Helyrajzi szama: 137838/14

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1
Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Funkcié a valésagban: tres telek (nyiltszini szikkaszté)

Telek alapteriilete: Telies: 836 m?, Ertékelt: 836 m?
Epiilet/helyiség alapteriilete: Telies: m?, Ertékelt: m?

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, Vezetékjog 11m2-re vonatkozdan
széljegy: jogosult: ELMU Halozati Kft.

2.3 A féldteriilet jellemzbi

Ovezeti FSZKT: L-4 KSZT: Egyéb, dvezetbe nem sorolt, kozlekedési céli kdzteriilet
besorolisa: 17T | ket KESZ: még nem keszilt el
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Mas jogszabalyban meghatarozott és
tajékoztatd szabalyozasi elemek:

KOZLEKEDES

Meglévo / tervezett 164l tengelye
- Meglévé / tervezatt gyijtéut tengelye
Meglevé kerékparos halozat elem
Vasiti vaganytengely
Szintbeni vasuti keresztezés
© Tervezett fGkozlekedési haldzati elemek helybiztositisa

:I - Fovarosi jelentdsegi fokozlekedési elemek iranyad6 szabalyozasa
Szerkezeti jelentGségil fo- és gydjtGutak tertlete (KL-KT keretovhe s
Vasuti teriilet (KL-VA keretdvezetbe sorolt)
Nem kozlekedési céli kozterilet (kozpark, kozkert, fasitott koztér, an
TEMPO 30 -as dvezet kozlekedési célu kozterulete

Laké-pinend dvezet koziekedési célt kozterulete

Eqgyéb, dvezetbe nem sorolt, kbzlekedési céli kizteriilet !

Tervezett P+R parkold lehatarolasa és kapacitasa
Meglévd P+R parkolo
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Beépitettség: beépitetlen

Telek alakja: téglalap

Domborzat: enyhén lejtds, mélyiilé
Kert, fii, bokrok

novényzet:

Kerités: nincs

Kézmii: viz, villany az utcaban

2.4 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
e csendes kornyezet o féldaton megkozelithetd
e nem beeépithetd (kozlekedés célu
koztertilet)
lehetéségek veszélyek
o telepllésfejlesztés .

Erdsségek: belsd tényezok: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovében, és lehet ré befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsé tényezok: olyan tulajdonsagok, amelyben nem jo az adott ingatlan, de lehet ra
befolyas, hogy jobb legyen. Azok a jellemz6k, amelyet fejlesztendd teriileteknek is neveznek.

Lehetoségek: kiilsd tényez6k: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezbek, és
rajuk epitve kihasznélhatjuk az erésségeinket.

Veszelyek: kiils6 tényez6k: olyan korlatok, negativ tényezék, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

3. ERTEK FAJTAK (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai standardok szerint)

3.1 Piaci forgalmi érték

Az a becsillt dsszeg, amelyért az értekelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlanddsagot
mutatd vevo es egy hajlandésagot mutato eladd kbzétt megfelelé marketingtevékenységet kévets fiiggetlen
tranzakcid kereteben, ahol a felek tajékozottan, koriltekinten, kényszer nélkil jartak el.

3.2 Specialis feltételezések miatti eltérések

Legmagasabb és legjobb hasznélat szerinti érték

Egy ingatlan ésszerlen lehetséges és torvényes hasznalata, amely fizikailag lehetséges, megfelelden
tamogatott és pénziigyileg megvalésithato, és amely a legmagasabb értéket eredményezi.

Alternativ hasznositasi érték

Az alternativ hasznalati érték az ingatlan piaci értékét jelenti, melyet a jelenlegi hasznalat folytatasanak
feltetelezése nélkil allapitanak meg.

Kényszereladasi érték

Az az Osszeg, amelyért egy ingatlan megszerezheté egy, az ingatlannal valo rendelkezés tekintetében
barmely okbdl kényszerhelyzetben levé eladotol.
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3.3 Nem piaci érték

A piaci értektdl elteré bazis hasznalata eltt az értékbecslének meg kell hataroznia azt a célt, amelyhez az
ertekelésre szlkseég van. Az eurdpai és nemzeti torvények és rendeletek altal egy adott esetre elgirtak
kivetelevel az értékbecsl6 csak olyan elismert értékelési alapokat hasznalhat, amelyek Gsszeegyeztethetdk
az ertékeles celjaval, és amelyekkel az értékelés soran az &tlathatdsag, koherencia és kovetkezetesség
alapelvei nem sériilnek. llyen elterd értekelési alapok hasznalatara a tdrvény eldirasai vagy a koriilmények
alapjan, illetve a megbizd Utmutatasai alapjan lehet sziikség, amikor a piaci értéket alatdmasztd
feltételezések nem mindsitettek, vagy azokat nem lehet teljesiteni. Az eredmény a piaci értéktdl eltéré érték
lesz.

3.4 Meéltanyos érték

Az az értek, amely egy eszkoz értékesitése soran kaphatd, vagy egy kotelezettség atadasakor fizetendd
dontesUket sajat céljaiknak megfeleléen meghozo, az dsszes relevans tényt telies mértékben ismerd és
hajlandosagot mutato felek kozotti szabalyos tranzakcio keretében. A méltanyos érték altalaban ingatianok
ertékelési alapjaul hasznalhato, leginkdbb meghatérozott résztvevék kozotti tényleges vagy lehetséges
tranzakcio sorén, nem pedig lehetséges ajanlattevék szélesebb kori piacterét feltételezve. Emiatt gyakran
eredményez az ingatlan piaci értékétdl eltérd értéket.

Ugyanez szamviteli célok esetén:

Kifejezetten a Nemzetkdzi Pénzligyi Beszamolasi Standardok altal hasznalt kifejezés, amelynél jollehet a
piaci értek telies meghatarozéséval 6sszehasonlitva kissé lazabbak a feltételezések, gyakran a piaci értékkel
azonos eredményt kapunk: az az értek, amely egy eszkdz értékesitése soran kaphatd, vagy egy
kotelezettseg atadasakor fizetendd, az értékelés napjan a piaci szereplék kozott torténd szokvanyos
tranzakcio keretében.

3.5 Specialis érték

Olyan érték, amely figyelembe vesz olyan jellemzéket, amelyek egy specidlis vasarld szamara
meghatarozott értéket képviselnek.

3.6 Befektetési érték

A befektetesi erték valamely eszkoznek a tulajdonos vagy lehetséges tulajdonos szamara nytijtott értéke
egyedi befektetési vagy miikddési célokra.

3.7 Hitelbiztositéki érték

A hitelbiztositeki érték valamely ingatlannak az dvatos becslés alapjan meghatarozott értéke. A
hitelbiztositéki értek megallapitasa sorén a jelzalog-hitelintézet altal folyositott kdlcsonok hosszi lejaratabol
szarmazé sajatos kockézatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdonségait és hozamait veszik
figyelembe, amelyek varhatoan a jovében barmely tulajdonost megilletnek. A hitelbiztositéki értékben a
hitellgylet kockazatai, nevezetesen a hitelezett tevekenység kockazatai és a hitelfelvevd személyében rejlé
kockazatok nem vehetdk figyelembe.

3.8 Biztositasi érték

Egy ingatlan ,biztositasi értéke” azt az dsszeget jelenti, amelyet egy biztositasi szerz8désben elfogadnak az
adott ingatlanra vonatkozéan, mint a biztosito kételezettséget abban az esetben, amikor az adott ingatlanra
vonatkozé biztositasi szerzGdésben meghatarozott kockazat miatt kér vagy pénziigyi veszteség kovetkezik

be. Amikor az értékbecslének biztositasi értéket kell meghatéroznia, azt az értéket kell megbecsiilnie, amely
az adott ingatlanra vonatkozéan megfelel biztositasi fedezetet nydjt.
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3.9  Ertékcsokkent potlasi koltség

Az ertékesOkkentett potiasi koltség egy vagyontargy annak korszerii megfeleldjével vald helyettesitésének
folyo kdltsége, levonva az dsszegbdl a fizikai allagromlas, az avulas és a szilkseges javitasok koltségeit.

3.10 Felszamolasi érték

A vallalkozas vagy tevekenység megszintetése kapcsan a vagyontargy, meghatérozott idén beliili
értékesitésével realizalhatd netto Gsszeg.

3.11 Elbszereteti érték

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

3.12 Kényv szerinti érték

A szamvitelben hasznalatos fogalom. Az adott 4lléeszkéz kényvekben nyilvantartott, fordulonapi értékét
jelenti. Kiszamitaskor a bruttd értékbdl levonjak a szamviteli szabalyok szerinti, a fordulénapig kiszamitott
amortizaciot. Vagyonértékelési célokra csak korlatozottan alkalmas.

3.13 Hasznalati érték

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

3.14 Legjobb hasznositas szerinti érték

A legértékesebb és legjobb hasznositas meghatérozhaté, mint egy tres foldteriiletnek vagy egy beépitett
teleknek olyan ésszer, lehetséges és torvényes hasznalata, amely gyakorlatilag megoldhato, kelléen
indokolt, pénziigyileg megvalésithatd és a legnagyobb értéket eredmenyezi. A négy feltétel, amelynek a
legértekesebb és legjobb hasznositasnak meg kell felelnie, a jogi engedélyezhetéség, gyakorlati
kivitelezhetGség, pénzligyi megvalésithatdsag és maximalis nyereségesseg.

3.15 Egyeb (hasznalati jog értékének meghatarozésa)

Hasznalati jog érték nem mas, mint az ingatlan korlatlan hasznalatabo! szerezheté gazdasagi elény értéke.

3.16  Feltételezett forgalmi érték

Azt az értekét fejezi ki, amit forgalomképessége esetén ér az ingatlan.

3.17 Kivélasztott érték

A megbizashan meghatarozott cél érdekében az értékelsi modszerek koziil kivalasztjuk a legmegfelelébb
(ek) et.

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

Az ertekelés a TEGOVA éltal javasolt modszemek (Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfeleléen
kesziilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméfoldnek nem mindsiils ingatlanok
hitelbiztositeki értékének meghatérozaséara vonatkozo, 26/2005. (VII.11.) PM rendelettel modositott,
25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet szabélyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom modszerrel kézelithets meg.
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4.1

Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban méar megtortént, konkrét és ismert
adasveteli/bérleti Ugyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre val¢ kiterjesztésével,
0sszehasonlitasaval torténik.

A modszer 6 lépései:

4.2

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmadositd tényezék meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapértek modositasa, fajlagos érték szamitasa.

Vegso értek szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

OO B LN

oAz Gsszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentdsen eltéré szélst értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

*Az elemzéskor az ertékelbnek 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 kilénbozé
ertékformak és jogok kozott korrekcios tényezéket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat
az &ltalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

*Az elemzett Osszehasonlito adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
erték, altalaban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi gy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

eA  vizsgalt ingatlan  értékének pontosabb  meghatarozasa  értékmédositd  tényezék
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tenyezé vehetd fel, amely az dsszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzo.

Az értékmodosito tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o MUszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktira

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

© OO0 OO0 O0O0

Az értékelesben az értékmodosito tényezok kozll az értéket jelentésen befolyasolokat fel kell
tiintetni, es ha arra lehetdség van, akkor ertékmodositd hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az
ertekmodositd tényezék alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

»Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan meretének (volumene, kapacitésa) szorzatakent kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfelel6, az egész ingatlanra vonatkozd osszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatianreszenkenti alkalmazasa kiilon-kiilén is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldtertilet és a felépitmények kiilon is értékelhetéek.

Jovedelem vagy hozam alapt megkézelités

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerdld kiadasok kilénbsegébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
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elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jévedelmek jelenértéke. Az
ertekelésnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatésag adatait hasznaljuk fel. A
hasznositasbol szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci
Osszehasonlitd adatok felhasznélasaval hatérozzuk meg. Az dsszehasonlitd adatokbél korrekcis tényezsk
alkalmazasaval teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy
szamitott bevételekbdl levonjuk a bérldre at nem harithato, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansaghol
adodo atlagos bevetelkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az
alkalmazott tékésitési kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantol, mint befektetéstél a piaci
szereplok altal elvart megtériilési rataval egyenld.

4.3  Nettopotlasi koltségszamitas

A nettopdtiasi koltségszamitas Iényege, hogy az ingatlan Ujra-elgallitasi koltségébél (mely az EKS
legfrissebb kiadvanyaban meghatérozott érték) le kell vonni az id6 mlasa miatti avulast, majd ehhez kell
hozzaadni a felépitmenyekhez tartoz¢ foldterilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a
tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évé, vagy karosodott létesitmeénynél, takart mitargynal, valamint
olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A médszer 5 [épései:
1. Atelekertek meghatarozasa.
2. Afelépitmény Gjraépitési vagy potlasi kéltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitésa.
4. A felépitmény Ujra-elGallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald
Osszegzése.

1. A foldterilet értékét annak (res éllapotban valo eértékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
osszehasonlito adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason
alapulé modszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévé funkciok (de esetleg méas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Ujraépitési kéltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan Ujrateremteseének koltségeit kell elGiranyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az Gjraépitési kdltség egyiittesen: Ujra-eldallitasi koltség.

Az Ujra-el6allitasi kéltségen minden ténylegesen felmerild kéltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az epllet Ujra-elGallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele kell
erteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.
Az (jra-eldallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti kéltségeibsl vagy annak kényv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-elGallitasi értek csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven beliil készlt el, és ha a bekeriilési koltségeket megbizhatan dokumentaltak.

3. Azavulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
es a gazdasagi-, komyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

4. Azljra-eldallitasi kltseget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel névelve adddik eredményiil a
kéltségalapon szamitott forgalmi érték.
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5. ERTEKELES, ALKALMAZOTT MODSZEREK

Jelen értékelésben tekintettel az ingatan tipusara, jellegére és szabalyozasara a piaci Gsszehasonlitd
modszert alkalmazzuk az alabb részletezettek szerint.

5.1  Piaci 6sszehasonlité médszer

Az Osszehasonlité adatok keresése soran elsd Iépésben adatokat gydjtottink az értekelendd eszkozhéz
hasonlo alaphaimazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasagunk altal, valamint a helyi Onkormanyzat 4ltal
ertékesitett ingatlanok adatait. A vizsgalat soran kideriilt, hogy az értékelt ingatlannal dsszehasonlithato
publikus adat nem all rendelkezésre, ezért vizsgélatunkat kiterjesztettiik az értékelés id6pontjaban a
nyilvanosan elerhetd forrasokbél szarmazo (internet —pl. az ingatlan.com. ingatlaniigyndkségek adatai, stb.)
kinalati adatokra is (eltekintve az also és felsé szélséértékektsl).

Az igy kapott Gsszehasonlito adatokat elemeztilk, dsszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, gondosan
merlegeltik az értekmddosito hatasokat, s ezt kovetSen végeztik el a forgalmi érték meghatérozasat az
alabbiak szerint.

Az adatgylijftes sorén keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitett, illetve
ertékesitésre szént ingatlanok adatait, melyeknek f6bb paraméterei a legkozelebb allnak az értékelés
targyahoz. A korrigalt kinalati/eladasi arakbol kiszamitottuk a teriiletre esé fajlagos értékeket, melyeket a
korrekcios tényezékkel modositottunk. A figyelembe vett korrekcios tényez6k az elhelyezkedés-
megkozelithetGseg, a telek kzmiivesitettsége, a kozteriileti kapesolat. Az dsszehasonlito adatok ezekben a
szempontokban nem térek el nagymértékben az értékelt ingatlantdl, ezért a korrekcio mértéke is a -5-10%-
os savon bellil mozog. Az értékelt ingatlan abbdl a szempontbdl viszont specialisnak szamit, hogy a
fellelhetd Gsszehasonlito adatokhoz képest a besorolasa ,Eqyéb, Gvezetbe nem sorolt, kdzlekedési céld
kozterllet”. Ez a tényez6 az ingatlan értékét csdkkenti, mivel értékelt ingatlan csak korlatozottan beépithetd,
a piaci forgalomban is csak korlatozottan hasznosithatd, azonban a keriilet, Onkormanyzat kozdsségi célra
kivanja igénybe venni,"csapadékviz szikkasztd medence céljara” Ezt figyelembe véve az ésszehasonlitas
alapjan kialakult ertéket az értékeli gyakorlatnak megfelelden a kézterilleti ingatlanoknal hasznalt szokasos
modon 50%-al csékkentettiik.

A korrekciot kbvetéen kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos értékek szamtani atlagat, mely az értékelt
ingatlan értékének alapjaul szolgalo fajlagos arat eredményezte, majd elvegeztiik az 50%-o0s korrekciot.

A mellékletek kozott a Szamitasok elsd része tartalmazza az 6sszehasonlitd adatokat, figyelembe véve a
korlatozéasokat és korrekciokat, és tartalmazza az ingatlan meghatarozott forgalmi értékét, mely a 836 m?
tekinteteben 2 700 000 Ft forgalmi értéket jelent,

5.2 Végso érték kialakitasa

Elvégeztik a Budapest XVII. kerillet, 137838/14 hrsz.-0, a Budapest Fvaros Onkormanyzat 1/1
tulajdonaban 16v8, kivett beépitetien terllet megnevezésii ingatian értékelését a piaci dsszehasonlitd
modszert alkalmazva.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci dsszehasonlitd madszert alkalmaztuk és a kapott
erteket fogadtuk el. Mindezek alapjan az értékelés eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 2700 000 Ft
azaz: Kétmillio-hétszazezer forint
Az ingatlan fajlagos négyzetméter ara: 3 230 Ft/m?

A fenti érték brutto érték, amely tartalmazza az 4fa mértekeét is és azt a feleknek a mindenkori Afa torvény szerint kell egymas
kézéitt elszémolnia, annak megfeleléen, hogy alanyai-e az Afa kémek,
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6. KORLATOZO FELTETELEK
6.1 Felhasznalas

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

A vagyonértekelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanosségra hozatal jogat. A
jelentes egyetlen resze sem (kiildndsen barmely kivetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
levd szemelyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolathan &llnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek
tagjai) hozhatd nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkbzlés, vagy a
kommunikacio mas forméajén keresztil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

6.2 Jogi kérilmények

Jogi természetd igyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotol kapott
informaciokra tdmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igeny érvényes, a tulajdonjogok
megfeleléek és eértekesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszer( eljarassal ne lehetne
tisztazni, hacsak az értékelés masként nem emiliti.

6.3 Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, foldmerést, az értékelésben talalhato alapadatok a
megbizd adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épliletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztink, az nem
kepezte a megbizas targyét.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozdsan tilmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomkepessegének jogi eredetli korlatozottsagarsl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tiimenden nincs
tudomasunk, ezekért feleldsséget nem vallalunk.

A kdrnyezetvedelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértét nem vontunk

be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megéllapitasanal ezt a
tényez6t nem vettiik figyelembe.

6.4 Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékel6 a megbizasban foglalt céltdl és feltételektsl nem térhet el, akkor sem, ha az a
szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostol eltérd megbizas esetén értékels koteles a megbizot errd| tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfelelden eljarni.

1

6.5 Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyoneértékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek eléirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbiz4saban foglalt cél érdekében.

6.6 Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felelosség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informécio kdzvetitsjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik,
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Ténykeént kezelt, mas értékel6/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol adodo hibakért feleldsséget nem vallalunk.

6.7 Felelosség kizarasa

Az értekelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle sorén tapasztalt &llapotra,
készliltségre vonatkozik. Az értékelést kivetden bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdaségi-komyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltérd hasznalat, &llagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan
értekét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

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

Az ertékelbknek személyes érdekik nem flizédik az értékelés targyat képezé ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak
becslt érteket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valés vevd és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

6.10 Ervényesség
Az értekelés hat honapig érvényes, ezt kovetden aktualizalas, vagy (j értékelés készitése szlikséges.

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

Budapest, 2015. november 13.

Blaho Edit Seotér Agnes
Ingatlannyilvantartasi-, és értékelési Irodavez.e(lf)' értékeld
Brsusirifusazesat) oROUNM Uan IoLIR7
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MELLEKLETEK
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TSZT kivonat:

117 D
////fmw’ 50

Kertvarosias, intenziv beépitésii lakéteriilet (Lke-1)

terliletfelhasznélasi egységbe a pesti oldal valamennyi kertvarosias lakoteriilete tartozik, de ide soroltak a
budai oldal hasonlo adottsagokkal rendelkezd sik teriiletei is. A beépités karaktere szerteagazo.
szabadonallo, ikres és oldalhataron &llo beépités mellett eléfordul zartsord, sorhazas beépités is. gen eltérs
a telekmorfologia is, ami miatt a teriletek tovabbi differencidlasa a keriileti telepiilésrendezési eszkéz

feladata. A beépitesi siirliség a parkolas épiileten belili megoldasa érdekében 0,89 &rtékben keriilt
meghatarozasra.
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Szamitasok
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

Ertékelési modszer Ertek (Ft)  Saly (%) S“'V";‘:’t‘; ek
Piaci 6sszehasonlito 2700 000 100%| 2700 000
Hozam -
Nett6 pétlasi -
Kerekitett forgalmi érték: 100%| 2700000

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI OSSZEHASONLITO MODSZERREL

Osszehasonlitasba j ] : o XVII. Alsérakoshegy,
iginREligaNANBE XVII. Tisza Istvan utca| ~ XVII. Rakoshegy KVII. Alsorakoshegy Dorboriiin
Ertékmédosité tényezék| Vizsgalt ingatlan 1 2 3.
Ajanlati ar (Ft) 15 400 000 6 300 000 6 000 000
Kinalattal korigalt ar(Ft) 13 860 000 5 670 000 5400000
Telek alapteriilet(m?) 836 2900 367 837
Fajlagos nm ér (Ft/m®) 4779 15 450 6 452
Egyéb (?vezetbfa 1l Sor..OH L-4-es lakoovezet L-4-es lakoovezet L-4-es lakoovezet
kozlekedési kdzteriilet
Keriileten belili gyenge hasonlo jobb hasonld
lelhelyezkedés 0% -10% 0%
Kdzlekedés gyenge hasonlo jobb hasonlo
0% -10% 0%
Méret (m) 836 nagyobb kisebb hasonlo
15% -10% 0%
Kozterlileti kapcsolat van hasonlo hasonld hasonlo
0% 0% 0%
Kiépitett ut foldat aszfalt (t aszfalt (it hasonlo
-10% -10% 0%
|Felszin sik hasonlo hasonlo hasonlo
0% 0% 0%
Koézmiiellatottsag utcaban Osszkdzmii részkdzm( részkdzmii
-8% -5% -5%
Korrekcm a w'zsga!t' -3% 45% 5%
ingatlanhoz viszonyitva
Konialtialagos ot 6 421 4636 8 497 6129
Ft/m°)
Korrigalt ar (Ft) 5367 744 fajlagos nm &r x helyiség alapteriilet
Az ingatlan forgalmi 5 400 000
értéke kerekitve (Ft)
Az ingatlan forgalmi értéke, figyelembevéve az ingatlan kézteriileti besorolasét, 50%-0s csokkentés
alkalmazasaval; 2 700 000 Ft
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h; . : ; 2
szomszédos ingatlan
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