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ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest XIX., Kisfaludy utca 187. szam alatti, 165070/2 hrsz-U, a Budapest Févaros Onkormanyzat
1/1 tulajdonaban 1évd, beépitetlen terlilet megnevezési ingatlan értékelése.

Elvégeztiik a targyi ingatlan értékelését és ténymegallapitdsainkat az alabbiakban foglaljuk Gssze,
Vizsgalatunk célja volt, hogy 2015. november 13.-i érvénnyel kifejezziik a tiszta tulajdonjogu vagyontargy
jelen dokumentum 1.1 - es pont, "Az értékelés célja" alapjan meghatdrozott értékét, a Megbizétdl kapott
megbizdsnak megfelelGen.

Megbizo: | BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi irodaja

Az értekeld neve: BFVK Zrt o ) .
Az értékeiés forduldnapja; 2015. november 13. L
Az értékelés érvényessége: hat honap o

A megbizds adatai

Az értékeiés forduldnapja:
Az értékelés érvényessége:
az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozasa, vételi Az

értékelés célja: szandék érdekében
Helyszini szemle idépontja: 2015. november 10.
Alkalmazott mddszerek: piaci 6sszehasonlité mddszer

Az ingatlan adatai

Az ingatian megnevezése. beépitetlen tertlet o

Az ingatlan fizikai megjelenése. telek o

Az ingatlan cime: __ Budapest XIX,, Kisfaludy utca 187. o

Az ingatlan helyrajzi széma: ieso702

Ovezeli | FSZKT szerinti: R __ | TSZT szerinti: | Lke-1 -

besorolas | KSZT szerinti; 1-XIX/Z-2 KESZ szerinti: még nem készilt el
Ovezeti

A Fovarosi Kozgyilés az 50/2015. (CZ8.) FSv. Kgy. fiatarozattal elfogadta a TSZT-t és a hozzéd kapcsolédb FRSZ.t. A TSET 2015
marcius 18-an lépett hatalyba. A 2012, december 31-én hatalyban 1évg, valamint a 2013. december 31 elfogadott
teleptilésrendezési eszkdzok (igy az FSZKT és a KSZT) az Uj szabalyozas életbelépéséig, de legkésbbb 2018. december 31-iq
alkalmazhatdk. Telek terilete: Teres: 125 m2 Ertékelt: 125 m?

Epllet/helyiség alapteriilete: Teljes: - m2 rtékelt: - m2 Tula'donos; tula'doni han ad: Budapest
Fovaros Onkormanyzat "1/1

rtékeit ingatlanrész: teljes ingatlan

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve:
1 880 000 Ft azaz: egymillio
nyolcszdznyolcvanezer forint

Budapest, Attila Ut 1253 Budapest, Pf. telefon: 36 3252 400 fax: 13252 444 e-mail: bfvkabfvk.hu www.bfvk.hu
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A fenti érték brutté érték, amely tartalmazza az 4fa médékét is és azt a feleknek a mindenkori Afa tomény szerint kell egymas kozott
elszamolnia, annak megfelelden, hogy alanyai-e az Afa kdrnek.

Az édékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni. és azokat magukban édelmezn/ nem lehet. Az
értékelésben szerepld részadatok 6na#odan nem hasznalhatdak fel, azok csak végso érték kialakjtésahoz késziilek!

11113 Budapest, Attila gt 1372, | levéicim: 1253 8udapest, P16 . tefefon: 36 1 3252 400 * fax: 36 1 3252 444 | ¢ mail: bivkbfvk.bu | www bfvk.hu
Budapest

Feladatunkat képezte az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozdsa Az értékeléssel kapcsolatos
megjegyzéseink.

Az értékelendd ingatlan a Budapest XIX.. Kisfaludy utca 187. szam aEatti, 165070/2 hrsz.el, a Budapest
Fovaros Onkormanyzat 1/1 tulajdonat képezd beépitetlen tetek. A tetek értékét piaci Osszehasonlitd
madszerrel hataroztuk meg. A szokdsos éltékmaddosité tényez6k kozil kiemelendd az ingatlannak az a
specidlis adottsaga, hogy a telek kis teriletii (mindéssze 125 m?), keskeny maradvénytelek, igy 6nalléan nem
beépitheto. Ez jelentésen csokkenti az atlagos épitési telkekhez viszonyitott értékét. amely miatt jelent6s
értékmaodositd korrekcidt alkalmaztunk.

A szamitott végso forgalmi érték 1 880 000 Ft, a fajlagos forgalmi élték pedig 15 500 Ft/m2,

Az el6z6ekbol adadik, hogy értékcsités esetén a szomszédos telek bévitése részére torténo eladdson kivdl
mas irdnyu értékesitésnek minimalis az esélye, Mivel az ingatlanon egy reklamtabla all, ellen6rzésként
kiszamitottuk a rekldmozdashoz biztositott hely bérleti dijabdl levezelhetd hozadéki értéket is. A szamitott
hozadéki érték 1 850 000 Ft, ami megerdsiti a piaci 6sszehasonlitd mdodszerrel szamitolt forgalmi értéket.

Vagyonértékelésiink az alabbi részekbdl tevidik 6ssze:

Kiindulasi alapadatok tartalmazza: a megbizasban foglalt feladatot, a pontos targyat, a cél meghatarozasat,
a felhasznalt informacidk korét, a helyszini szemle rovid leirdsat, a tisztazatlan kérilményeket, feladattal
kapcsolatos korlatozasokat.

Ingatlan kornyezete: teleplilés, kerilet leirdsa itt ismerhetd meg

Az ingatlan ismertetése tartalmazza: az elhelyezkedés leirdsat, térképet, az ingatlan ingatlan-nyilvantaltasi
allapot bemutatasat, (a megbizasban jelolt ingatlan jellege szerint ) a telek jellemzéit, a felépitmény/ek
birdsat, a helyiség/ek bemutatasat.

Az érték definicidja: szakmai Osszefoglalasként tartalmazza az értékelonek a jogszabdly és a szakmai
sztenderdekben fellelheté érték definicidokat. valamint ezekbél az értékelés céljdhoz rendelt érték
kivalasztasanak indoklasat.

Ertékelési modszerek: tartalmazza: a harom értékelési modszer. valamint kombinacidjuk rovid definiciéjat,
alkalmazasuk lehetGségeit, illetve a legértékesebb és legjobb hasznositds elemzést, az alkalmazott
maddszerek kivdlasztasanak lehet&ségeit

Ertékelés, alkalmazott médszer: tartalmazza a kivalasztott médszerek hasznélatat széveges leirdssal A2 egyes
szamitasokat a melléklet teljes egészében, ez a fejezet a szamitasok eredményét tattalmazza. Végss érték
kialakitasanak madjat. indoklasat.

1013 Attila ut 13252 444 bfvk@bfvk.hu
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Fold és felépitmény értékének szétvdlasztasa 'amennyiben szikségesl: az alkalmazandd jogszabaly
kivalasztdsa (vagyon vagy helyiség rendelet) a felépitmény és a foldterttet értékének kiilonbségétdl flgg,
Ehhez sziikséges az egyszerli megbontas. Ez ebben a részben talalhaté. A vonatkozd szamitasi részt itt is a
mellékFet tartalmazza.

Vallalasok és korlatozasok: minden olyan korilményt, kizarast, vallalast tartalmaz, amely mellett. az értékel6
a vagyonértékelést készitette, mely kikdtéseket a megbizénak elSir. Ugy mint kompetencia, jogi
koriEmények, felhaszndlas kore, feltételei, szellemi alkotashoz kapcsolddé jog, jogszabalyok, sztenderdek,
becsérték vallalasa, értékben foglalt részek.

Mellékletek: okiratok, fotok, szamitasokvegyébt Févaros Vagyonkezc!é Kézpont

Zartkorien 10 F{-;}:szvén‘;lﬂl":sqzég
MLikéde) 2015. november 13 2, 3
. {: e
/L ‘*IL \.’
lahd Edit Moricz Istvan
Ingatlannyilvantartasi-, és értékelési Irodavezetd éltékeid
Budapest, 13/a. | levéldm; 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon; 36 13252 400) 36 | e-mail: www.bfvk.hu
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1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.f Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja
BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi lrodaja megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld ingatlan forgalmi

értékének meghatarozasaval, vételi szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informacidk
Megbizo rendelkezésiinkre

bocsatotta: Tulajdoni lapot,

Beszereztik:

Térképmadsolatot.

Helyszini szemle:

2015. november 10-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket
készitettlink és rogzitettiik az ingatlan természetes és fizikai jellemzéit, dllapotat értékbefolyasold
adottsagait.

1.3 Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan korilményekért, rejtett hibakért, az értékelés id6pontjaban esetlegesen fennal}d, de az értékels
szamadra ismeretlen szennyezés, szennyez6désekért felelGsséget nem vatlalunk,

1.4K orlatozasok

A rendelkezéslinkre bocsatott informacidkat, anyagokat. méréseket tényként, illetve fenntartasok nélkil
valonak fogadtuk el. Szamos megallapitdsunkat, és az értékeket ezekre alapozva hataroztuk meg.

2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

2 f Elhelyezkedés, szomszédos ingatlanok Tagabb

kornyezet:

Budapest XIX, kerilete 1950. januar 1-jével jott Félre az addig 6nallé megyei varosbdl, Kispestba, melyet
akkor szamos mas Budapest kornyéki telepliléssel egyiitt Budapesthez csatoltak, Az 6nkormanyzati
dokumentumokban rendszeresen a kdvetkezo felosztas szerinti varosrészek is szerepelnek: Wekerietelep,
Kispest Lakotelep, Kispest Kertvaros, FelsG-Kispest, Hagyomanyos Kispest.

Az 1970-es évek kdzepén Kispest Uj kdzpontja az Ulli ut két oldalan alakult ki. A metré harmadik vonaldnak
kiépitése utan a belvaros és a kertilet kozott gyors és kdzvetlen kapcsolat jott létre, A févaros éltalanos
rendezési terve egyrészt ennek kdszonhetGen, masrészt a teleplilés erre alkalmas jellegének kovetkeztében
itt jel6lte ki a dél-pesti varoskézpont helyét. Az Ull6i Gt mentén sszesen tébb mint 12 000 panellakds' épiilt
fel. 6t és tizenegy szintes hazgyari épitményekben. A fejlédés az elmult években is folyamatos volt, Kispest
teriiletén megépilt két modern bevasarlokozpont (Europark, Koki Termindl). Ugyanakkor a kozeli
Wekerlete!lep még mindig 6rzi a régi kispest kertvarosias hangulatat.

1013 Budapest, Attila Ut 1253 Budapest. Pf. 6. telefon: 36 3252 400 fax: 36 3252 444 e-mail: wwu.bf"k.hu



VAGYONERTEKELES Budapest XiX., Kisfaludy utca 187. hrsz,: 165070/2 telek

13ia. | levélcim: i | bfvk!e:e bfvk.hu

1013 Attila at 3252 404 bfvkybfvk.hu



VAGYONERTEKELES Budapest XiX., Kisfaludy utca 187. hrsz,: 165070/2 telek

Tomegkozlekedési szempontbdl Kispest a fGvaros egészéhez viszonyitva is j6 pozicidval rendelkezik, két nagy
forgalmat lebonyolitd kozlekedési csomdpontja is kialakult. Az egyiket a K6banya-Kispest metrévégallomas,
vasutallomas és buszvégallomds jelenti, ahor a Cegléd-Szolnok vasutvonal halad at Szeged vagy Nyiregyhaza
irdnyaba, és itt épillt meg a Nyugati palyaudvar elotti utolsé jelent6s kozlekedési csoméponti a
Kébanya, Kispest vasutallomas is, melynek jelentéségét az is tikrozi. hogy a palyaudvar személyforgalmi
vaganyszdma nagyobb, mint a Déli pdlyaudvaré. Itt van tovabbd az észak-déli metrévonal (M3) déli
végallomasa, igy metréval nagyon gyorsan elérhet6k a pesti oldal f6bb csomdpontjai (pl, Deak tér, Ferenciek
tere, stb.). A buszkozlekedés is igen kiterjedt, kozvetlen jarattal kozelithet6 meg innen Kobanya,
Pesterzsébet, Csepel, Pestszentl8rinc, Pestszentimre is. A masik jelentds teriilet a Hatar at - Ull&i ati
csomodpont, ami az M3-as metrd elsé megalldja is.

i / LU

Lomime

Kozvetlen kornyezet, megkozelithetoség
Az ingatlan gépjarmdvel jél megkozelithetd. a kdzelben talalhatd az Nagykdrosi Ut és a Nagysandor Jézsef ut
felliljardja, igy a kornyék két merdleges iirdnybdl is jol elérhetd féutvonalon,

Tomegkozlekedés vonatkozasaban autdbuszjaratokkal érhetd el az ingatlan. Kozvetlen kozelben taldlhaté a
Boraros térrél induléd 54 ég 55 -6s buszok megalldi , tavolabb, mintegy 200,400 méteren belll pedig
eEérhetdk a Blaha Lujza térig kozleked6 99-es, és a Hatar uti illletve K6banya Kispest Metré allomasokig
kotzelekedii 199-es és 148-as buszok megalldi,

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ipgatlan természetbeni cime: Budapest XIX., Kisfaludy utca 187.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Budapest XIX., Kisfaludy utca 187.
Hel raezi szama: 165070/2

_éejegyzett  hanyad: Budapest Févaros nkormanyzat 1/1 MqugwgigE_
beépitetlen terllet telek
Telek alaptertlete: Telies: 125 m2, Ertékelt: 125 m2 Epilet/helyiség alapteriilete:

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, A T-91225 ttszamu térrajz alapjan a 165070 hrsz.-U széljegy: ingatlan
megosztasa soran 125 m? terileti idejegyezve,

13/5. levélcim; 6, | 30 |
23 A foldteruletjellemzéi
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Ovezeti
besorolasa:

FSZKT: | KSZT: |-, XIXJZ-2
TSZT: Lke-1 KESZ: még nem késziilt et

A Févarosi Kozgylilés az 50/2015. (1.28.) Fov. Kgy. hatarozattal elfcgadta a TSZT-t és a hozza kapcsolédd FRSZ-t. A TSZT 2015.
marcius 18-an lépett hatdlyba. A 2012. december 31-én hatdlyban |évo, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott
telepllésrendezési eszkozok (igy az FSZKT és a KSZT) az Uj szabdlyozas életbelépéséig, de legkés6bb 2018. december 31 ig

alkalmazhatok,
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56. S
1-XIXiZ2
Kisvarosias, jellemzoene zartsorti beépitésii intézményteriilet

(1)Az épitési dvezet olyan kisvarosias, jellemzéen zértsora beépitéS(i intézm ényteRilet, ahol az
érintett tornbok féutak feldli telkeinek beépitésénél elsdédleges kovetelmény az utcaképi
megjelenés ill illeszkedés. a zartsordu, kisvarostas térfai biztositasa.

(2) Azépitési ovezetben lizemanyagtoltd, parkolohaz és 2000 m -t meghaladd kereskedelmi célu bruttd
szinttemletli épulet nem 1étesitheto.

(3) A Szabalyozasi Tervnek kotelezd alatarnasztd munkarésze az utcakép

(4) A szabdlyozasi Tervben a 28. sz. tablazatban megadc,tt hatarértékeket kell alkalm aznt

Saraadead
m
Degnge-
datt begpine
goth
it
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EIherezkedes Kisméretli saroktetek hosszabb hatara a Nagykor05| uttal parhozamos rowdebb oIdaIa

Beépitettség:

A telek {ires, nincs beépitve.

a Kisfaludy utra néz. Szomszédsagaban csalddi haz és mihely, a Nagykorosi uti
szomszéd telken a kispesti noreg" temeté teriilete helyezkedik el. Mivel az ingatlan
az M5-6s autdpalya bekotd szakasza mentén helyezkedik el, nagy a gé2kpcsi
tg_r,galom okozta zajhgtas. A telek lirestnincs beépitve.

Telek alakja:

Trapez alaku

__Qomborzat:

Kert,

nAvARUYAe

Sik
Flves terulel
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Flves terilet
A szomszédos lakdingatlan és az Oreg temetd feldli telekhatdrokon- fehérre festett téglakerités

huzédik, az utcafrontokon csupan egy fémkorlat hatérolja a telket. A lelek Nagykérési Uti frontja eiytt,
a jarda_mentén telepitettek.

Kézmivek:

Informacidink szeriot és a hclyszini szemle alapjan a telek nincs kézmivesltve,

.....

Egyéb: A telek épitési dvezetbe sorolt. de maradvanytetek, kis teriilete és alakja miatt 6ndléan nem

beépithetd, mely jelentésen csokkenti az atlagos épitési telkekhez viszpnyitott
értékét. A telken jelenleg egy eklamlabla (oriasplakat) al.l'.

—al.

2.4 SWOT analizis

erésségek

- T gyengeségek T
e konnyll megkozelithetbseég ~ e onalloan nem lehet beépiteni i
| .. * forgaimas helyenvan -
— _lehetdségek . _veszélyek
o eriekesites o érlékesites eselén a szomszédos telek

bovitése részére torténd eladason kiviil
mas iranyld erlékesitesnek minimalis az
. — it ... esélye

T e PR——— |

Erésségek: belsé tényezbk: pozitiv tulajdonsdgok, amelyben j6 az adott ingatlan. amelyre lehel épileni a
jovében. és lehet ra befolyds, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: bels6 tényezdk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem jo az adott ingatlan, de lehet rd befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemz6k, amelyet fejlesztendé teriileteknek is neveznek.

Lehetdségek: kiilso tényezdk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolydsolni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az er&sségeinket.

Veszélyek: kilsé tényezSk: olyan korlatok, negativ tényez6k, amelyeket nem tudunk befolydsolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

13/a. levélcim: 6, | '144 | cvinail: I
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3. ERTEK FAJTAK (EVS, MAISZ ajanldsok, szakmai standardok szerint)
3.1 Piaci forgalmi érték

Az a becsiitt 6sszeg, amelyért az értéketés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlanddsagot
mutatoé vevé és egy hajlanddsdgot mutatd eladd kozott megfelel6 marketingtevékenységet kovetd fliggetlen
tranzakcié keretében, ahol a felek tajékozottan, koriltekintGen, kényszer nélkul jartak el,

3.2 Specialis feltételezések miatti eltérések

Le ma asabbésle 'Obb hasznalat szerinti étté I

Egy ingatlan ésszerlien lehetséges és torvényes hasznalata, amely fizikailag lehetséges, megfeletéen
tdmogatott és pénziigyileg megvaldsithatd, és amely a legmagasabb értéket eredményezi.

Alternativ hasznositasi érték

Az altemativ hasznalati érték az ingatlan piaci értékét jelenti, melyet a jelentegi hasznalat tolytatdsanak
feltételezése nélkil allapitanak meg.

Kényszereladasi élték

Az az Osszeg, amelyért egy ingatlan megszerezhetd egy, az ingatlannal valdé rendelkezés tekintetében
barmely okbdl kényszerhelyzetben levo eladotdl.

3.3 Nem piaci érték

A piaci értéktdl eltér6 bazis haszndlata elStt az értékbecslonek meg kell hataroznia azt a célt, amelyhez az
értékelésre sziikség van. Az eurdpai és nemzeti torvények és rendeletek altal egy adott esetre elGirtak
kivételével az értékbecsto csak olyan elismert értékelési alapokat hasznalhat, amelyek 6sszeegyeztethet6k
az értékelés céljaval, és amelyekkel az értékelés sordn az atlathatdsag, koherencia és kovetkezetesség
alapelvei nem sériilnek. ilyen eltérd értékelési alapok hasznalatara a térvény elSirasai vagy a korilmények
alapjan, illetve a megbizd uUtmutatdsai alapjan lehet szlikség, amikor a piaci értéket aldtamaszto
feltételezések nem mingsitettek, vagy azokat nem lehet teljesiteni. Az eredmény a piaci értéktol eltéré érték
lesz,

3,4 Méltanyos éltek

Az az érték, amely egy eszkoz értékesitése soran kaphato, vagy egy kotelezettség atadasakor fizetendd
dontésiiket sajat céljaiknak megfeleléen meghozé. az 6sszes relevans tényt teljes mértékben ismero és
hajlandésagot mulaté felek kozotti szabdlyos tranzakcid keretében, A méltanyos érték altaldban ingatlanok
értékelési alapjaul haszndlhatd, leginkdbb meghatarozott résztvevék kozotti tényleges vagy lehetséges
tranzakcié sordn, nem pedig lehetséges ajanlatlevok szélesebb korii piacterét feltételezve. Emiatt gyakran
eredményez az ingatlan piaci értékétél eltéro értéket.

Ugyanez szamviteli célok esetén:

Kifejezetten a Nemzetkozi Pénziigyi Beszdmolasi Standardok altal hasznalt kifejezés, amelynél Jéllehet a piaci
érték teljes meghatdrozasaval Osszehasonlitva kissé lazabbak a feltételezések, gyakran a piaci értékkel
azonos eredményt kapunk: az az érték, amely egy eszkoz értékesitése soran kaphato, vagy egy kotelezettség
atadasakor fizetendo, az értékelés napjan a piaci szereplok kozott torténo szokvanyos tranzakcio keretében.

t3ra. ; levélcim: i if": i
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3.5 Specidlis érték

Olyan érték, amely figyelembe vesz olyan jellemz&ket, amelyek egy specialis vasarlé szamdara meghatarozott
értéket képviseFnek.

36 Befektetési érték

A befektetési érték valamely eszkdznek a tulajdonos vagy lehetséges tulajdonos szdmdra nyujtott értéke
egyedi befektetési vagy mikodési célokra.

3.7 Hitelbiztositéki érték

A hitelbiztositéki élték valamely ingatlannak az &vatos becslés alapjan meghatdrozott értéke. A
hitelbiztositéki érték megallapitasa soran a jelzdlog-hitelintézet altal folydsitott kdlcsonok hosszu lejaratabdl
szarmazod sajatos kockazatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdonsdgait és hozamait veszik
figyelernbe, amelyek varhatdan a jovében barmely tulajdonost megilletnek. A hitelbiztositéki értékben a
hitellgylet kockdzatai, nevezetesen a hitelezett tevékenység kockazatai és a hitelfelvevé személyében rejl6
kockazatok nem veheték figyelembe.

3.8 Biztositasi élték

Egy ingatlan ,biztositasi értéke" azt az 6sszeget jelenti, amelyet egy biztositasi szerz6désben elfogadnak az

adott ingatlanra vonatkozdan. mint a biztositd kotelezettséget abban az esetben, amikor az adott ingatlanra

vonatkozd biztositasi szerz6désben meghalarozoll kockazat miatt kar vagy pénzigyi veszteség kovetkezik be.

Amikor az értékbecslének biztositasi értéket kell meghatdroznia, azt az értéket kell megbecsiilnie, amely az

adott ingatlanra vonatkozdéan megfelel6 biztositasi fedezetet nydjt,

3.9 EHékesokkent potlasi koltség

Az értékcsokkentetl pétlasi koltség egy vagyontargy annak korszerli megfelelGjével vald helyettesitésének
folyd koltsége, levonva az 6sszeghdl a fizikai dllagromlas, az avulds és a sziikséges javitasok koltségeit.

3,10 Felszamolasi élték

A villalkozas vagy tevékenység megsziintetése kapcsan a vagyontargy, meghatarozott idén belili

értékesitésével realizdlhato nettd 6sszeg,

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

3.12 Koényv szerinti érték

A szamvitelben hasznalatos fogalom. Az adott alldeszkdz kényvekben nyilvantartott, forduldnapi értékét
jelenti. Kiszdmitaskor a bruttd értékbdl levonjak a szamviteli szabalyok szerinti, a forduldnapig kiszamitott
amortizaciot. Vagyonértékelési célokra csak korlatozottan alkalmas.

3. T3 Hasznalati érték

Konyvelés altalanos szabalyai szerint a hasznalati érték az a maximalis pénzosszeg, amely a vagyontargy
folyamatos miikodtetésébol (optimalis birtoklasabol) és a végss piaci eladasaboél szarmazik.

3.14 Legjobb hasznosités szerinti érték
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VAGYONERTEKELES Budapest XiX., Kisfaludy utca 187. hrsz,: 165070/2 telek

A legértékesebb és legjobb hasznositas meghatarozhatd, mint egy lres foldteriletnek vagy egy beépitett
teleknek olyan ésszerii, lehelSéges és tdérvényes hasznélata, amely gyakorlaliiag megoldhat6, kell¢ien

indokolt, pénziigyileg megvaldsithatod és a legnagyobb érléket eredményezi. A négy lellétel, amelynck a
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legértékesebb és legjobb hasznositdsnak meg kell a jogi engedélyezhet6ség, gyakorlati kivitelezhetGség,
pénzligyi megvaldsithatdsag és maximazis nyereségesség,

3.15 Egyéb (hasznalatijog értékének meghatdrozasa)

Haszndlati jog érték nem mds, mint az ingatlan korlatlan hasznalatabdl szerezhetd gazdasagi el6ny értéke,

3.16 Feltételezett forgalmi érték

Azt az értékét fejezi ki, amit forgalomképessége esetén ér az ingatlan

3.17 Kivalasztott érték

A megbizdsban meghatarozott cél érdekében az értékel6i mddszerek koziil kivalasztjuk a legmegfeielobb
(ek) et.

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

Az édékelés a TEGOVA 4ltal javasolt médszernek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok EVS) megfelelGen
készllt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés moddszereit a terméféldnek nem mingsiilo ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozd, 26/2005. (VIILII.) PM rendelettel méddositott,
25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom maddszerre! kdzelithetd meg.
4. I Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés

Az Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés elsdsorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvétell/bérleti tigyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
Osszehasonlitasaval torténik.

A modszer fo lépései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
2, Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
4, Ertékrnddositd tényez6k meghatarozasa, elemzése.
5. Afajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitdsa.
6. Végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
'Az Osszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgdlt ingatlannal, Az alaphatmaz
adatainak atlagdatdl jelent&sen eltéro szélsé értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

'Az elemzéskor az értékelének az Gsszehasonlitds alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformdkat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6sszehasonlitani, illetve a kiilonb6z4
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értékformadk és jogok kdzott korrekcios tényezbket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd addsvételi drakat
az altalanos forgalmi adé nélkdl kell figyelembe venni.

'Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, altaiaban teriletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérdszamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kdrhazi gy, szallodai gy stb.) is alkalmazhatdak.
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XIX,,

oA vizsgéht ingatian  Archénelk ponsald meghatdiozasa  ériunislosdl  \eawerdi
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolydsold
tényezo vehet§ fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értékmodosité tényezék koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell: ©
Miszaki szempontok

o Epitészeti szempontok

O Hasznalati szempontok
OTelekadottsagok

(o] Infrastruktura

O Kérnyezeti szempontok

o] Alternativ hasznositas szempontjai

) Jogi szempontoki hatdsagi szabdalyozas

oAz értékelésben az értékmddositd tényezok kozil az értéket jelentGsen befolydsoldkat fel kell
tlntetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmddosité hatdsukat szdmszeriien is meg kell hatarozni. Az
értékmoddosité tényezbk alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

*Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmaddositasa utdn kialakulo fajlagos élték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitanj, Egyes esetekben, amikor
megfelel§, az egész ingatlanra vonatkozé Osszehasonlitdé adat nem 3ll rendelkezésre, a fenti mdodszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kilon-kilon is megengedett. llyen lehet példdul az ipartelep, ahol a
foldteriilet és a felépitmények kilon is értékelhetSek.

4.2 Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovGbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
ielmerild kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az élléket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatdsag adatait haszndljuk fel, A
hasznositasbdl szarmazd rendszeres bevételeket. bérleti dijakal az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci
Osszehasonlitdé adatok felhaszndalasaval hatarozzuk meg, Az 6sszehasonlité adatokbdl korrekcids tényez6k
alkalmazasaval teriletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatdrozunk meg. A tényleges, vagy
szamitott bevételekbdl levonjuk a béflore 4t nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansaghbdl

//////

//////

piaci szerepl6k altai elvalt megtériilési rataval egyenld.
4,3 Nettopotlasi koltségszamitas

A neltépdtlasi koltségszamitas ényege, hogy az ingatlan Ujra-el6aliitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanydban meghatarozott éflék) le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a
felépitményekhez tartozd foldterilet jelenlegi értékét, Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 1évs, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynali valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas mddszer nem all rendelkezésre.

A modszer {6 1épései:
1.A telekérték meghatarozasa,
2. A felépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3, Avuldsok szamitasa.
4. A felépitmény u0jra-etGallitdsi koltségébdsl az avulds levondsa és a telekértékkef vald

0sszegzése,
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13.
A foldterilet értékét annak Ures allapotban valé értékelésével kell megdllapitani, vagy a piaci
Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld mddszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszdmitason
alapuld médszer szerint.

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6pontjaban a
meglévd funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koEtséggel, de
azonos hasznossaggal pétolhazdak lennének. Az Gjraépitési koltségben a meglév6 szerkezetek
valtozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell el6iranyozni, figgetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatél.
A potlasi és az Ujraépitési koltség egylttesen: Ujraelballitasi koltség.
Az Ujra-el6allitasi koltségen minden ténylegesen felmerilé koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket
a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az éplilet Ujra-el6allitdsi koltségébe az éplletgépészetet és a belsGépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

Az Ujra-el6atlitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibll vagy annak konyv szerinti értékébdél indexdlassal

levezetett Ujra-el6ailitasi élték csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven belll késziilt el, és ha a bekertlési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak.
Az avulds az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avutasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

Az Ujra-elGallitasi koltséget az avuitsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adédik eredményiil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.
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5. ERTEKELES, ALKALMAZOTT MODSZEREK
Jelen értékelésben a piaci 6sszehasonlitd mdédszert alkalmazzuk az aldbb részletezettek szerint.
5, I Piaci sszehasonlité modszer

A piaci 6sszehasonlité mddszert az ingatlan értékének meghatdrozdsara alkalmazzuk,

Az Osszehasonlité adatok keresése soran elsé |épésben adatokat gyujtottiink az éflékelend6 eszkdzhoz
hasonlé alaphalrnazt képezve, vizsgdltuk a Tarsasagunk altali valamint a helyi Onkormanyzat Aaltal
értékesitett ingatlanok adatait. A vizsgdlat soran kideriilt, hogy az értékelt ingatlannal 6sszehasonlithatd
publikus adat nem all rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjesztettik az értékelés id6pontjaban a
nyilvdnosan elérheté forrasokbdl szarmazd (internet -pt. az ingatlan.com, és az origoingatlan.hu-,
ingatlantigynokségek adatai, stb.) kinalatj adatokra is (eitekintve az alsé és felsé szélsGértékektdl).

Az igy kapott 6sszehasonlité adatokat elemeztiik, 6sszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, gondosan
mérlegeltik az értékmoddositd hatdsokat, s ezt kovetGen végeztik et a forgalmi élték meghatarozdsat az
aldbbiak szerint

Az adatgydjtés sordn keletkezett adathalmazt 4tvizsgdlva kivalasztottuk azon értékesitett, illetve
értékesitésre szant ingatlanok adatait, melyeknek tobb paraméterei a legkdzelebb allnak az értékelés
targyahoz. A korrigalt kinalati/eladasi arakbol kiszamitottuk a telek terlleteire cmsé fajlagos értéket, melyet
a korrekcids tényez6kkel médositoltunk. Ez utdn figyelembe vettiik az ingatlannak azt a specialis adottsagat
hogy a telek kis teriiletii keskeny maradvanytelek, igy onalléan nem beépithetd, ezek miatt -50%-0s
korrekciévak szarnoltunk. A figyelembe vetl szokdsos korrekcids Iényezok az elhelyezkedés és a kozlekedés -
megkozelithetoség, a telek nagysaga és kozterileti kapcsolata, és forgalombdl adédd zajterhelés. Ennek
megfelel§en az 6sszehasontitd adatok szarmazd korrekcidok mértéke is a savon belll mozog. A korrekciot
kovetben kiszamitoltuk a kivaEasztotl korrigdlt fajlagos értékek szamtani atlagat, mely az értékelt ingatlan
értékének alapjaifl szolgalé fajlagos drat eredményezte.

A mellékletek kozott a Szamildsok elsé része tartalmazza az 6sszehasonfitd adatokat, figyelembe véve a
korlatozasokat és korrekcidkat, és tartalmazza az ingatlan meghatdrozott forgalmi értékét, mely a 125 mp
tekintetében i 880 000 Ft forgalmi értéket jelent,

Mivel az ingatlanon egy rekldmtabla, azaz egy 12 m?-es 6riasplakat all, ellenérzésként kiszéamitottuk a
reklamozashoz biztositott hely bérleti diidbdl levezethet6 hozadéki értéket is. Kiindulé adatként a BFVK Zrt.
Gyali Uti ingatlanan 1évé reklamtablak helyének bérleti dijat vettiik figyelembe (21 000 Ft/hd)i majd 80%-os
kihasznaltsaggal és a koltségek levonasaval, valamint 10,0 %-os hozamrataval szamolva, az ingatlan hozadéki
értékét 1 850 000 Ft,ban allapitottuk meg (Részleteket lasd. a Szamitasok fejezet masodik részében), Ez
megerositette a piaci 6sszehasonlité mddszerrel szamitott forgalmi éltéket.

A Végsd érték kialakitasa:

Elvégeztik a Budapest XIX., Kisfaludy utca 187, szdm alatti, 165070/2 hrsz.,4, a Budapest F&varos
Onkormaényzat 1/1 tulajdondban 1évé, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan értékelését a piaci
Osszehasonlitd modszert alkalmazva.

Mindezek alapjan az értékelés eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve:

1 880 000 Ft azaz: egymillié
nyolcszdznyolcvanezer forint

1013 Budapest, Attila 13/a. 1253 3udapest, telefon: 36 13252 fax: 3613252 www.bfvk.hct
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A fenti édék bruttd érték, arne/y tonafmozza az Gta mértékét is és azt i fefekneka mindenkori Afa térvény szerint kef/ egymas kozott

elszdmo/nia, annak' regie/cltjcn. /rogy alanyal.e az Afa kornek.
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6, KORLATOZO FELTETELEK
6, 1 Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok 6nalléan nem hasznalhatdak fel, azok
csak a végso érték kialakltasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtokldsa nem vonja maga utdn a nyilvdnossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kilondsen barmely kbvetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
lévé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban aflnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhatd nyilvdnossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikacié
mas formdjan keresztlil az BFVK ZFt. irdsos beiegyezése és jovahagyasa nélkil,

Az meghatdrozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel. 6.2 Jogi koriilmények

Jogi természetii ligyekben nem vallalunk felel6sséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallé kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontdargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizétél kapott
informacidkra tdmaszkodtunk. Feltételeztilkk, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok
megfelel6ek és értékesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszeri eljardssal ne lehetne
tisztazni, hacsak az értékelés masként nem emliti.

6,3 Kompetencia

A helyszini szemle sordn nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, az értékelésben taldlhaté alapadatok
a megbizd adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartds adatain alapul. Feltdrasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épuletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgdlatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden nem végeztiink, Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs
tudomasunk, ezekért felel6sséget nem vallalunk.

A kornyezetvédelmi és talajvizsgdiat nem képezte a megbizas targyal, a témadban szakért6t nem vontunk
be, tovabb3a a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tényez6t nem vettik figyelembe.

6.4 Megbizastol valo fiigges

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

Szokasostdl eltéré megbizas esetén értékel6 koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfelelden eljarni.

6.5 Szakmai szabalyozéasok, sztenderdek
A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek elGirdsai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizdsaban foglalt cét érdekében.

6.6 Felhasznalt adatok

Budapest, Attita 1253 Budapest, Pf. tetefon: 36 3252 fax: 361 444 bfvkubfvk.hu www.bfvk.hu
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2,3. pontban felsorolt, felhasznalt informacidk valddisagaért felel6sség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatoét, vagy az informacid kozvetitojét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.
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Tényként kezelt, mas értékel/szakérts altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazdé szakanyag felhaszndldsabdl adodd hibakért felel6sséget nem vallalunk.

6.7 Felelosség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziltségre vonatkozik. Az értékelést kbvetben bekovetkezett barmilyen nemi valtozasokért - bontas.
gazdasagi-erkdlcsi avulds, gazdasdagi-kornyezeti korilmények megvaltozdsa, gondatlansdg. funkciotol
eltér6 haszndlat, allagromlas, muszaki-fizikai elvaltozas. engedély nélkiili épités melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

6,8 Rejtett hibak
Rejtett hibakért felelésséget nem vallalunk.
6.9 Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékelSknek személyes érdekiik nem fliz6dik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz, péaflatlansagukat
semmi sem befolydsolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezs ellenére is csak becsilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevé és eladé kozti alku sordn alakulhat ki,

6. 10 Ervényesség
Az értékelés hat hdnapig étvényes, ezt kovet6en aktualizdlast vagy uj értékelés készitése sziikséges.

Az meghatarozott értékek kizdrdlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett haszndlhatodk fel.
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Az ingatlanra vonatkozo szabalyozas

A Fovérosi Kbzgyllés az 50/2015. (1.28.) F6v. Kgy. hatdrozattal elfogadta TSZT-t és a hozza kapcsolédd FRSZ-t. A TSZT 2015. marcius
18-an lépett hatdlyba A 2012. december 31-én hatalyban tévo, vafamint a 2013. december 31-ig elfogadott telepiilésrendezési
eszk6zok {igy az FSZKT és a KSZT) az Uj szabalyozas életbelépéséig, de legkésobb 2018. december M.ig alkalmazhatok,

FSZKT o6vezeti besorolas:
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FSZKT védelmek és korlatozasok:
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Budapest Févaros telepilésszerkezeti terve (TSZT)

Lhn't

A TSZT szerint az 6vezeti besorolas:

Wisvarosias, pellemioen rartioru boepitesu foloterviet (Lh-1lteriletfeihasznaldsi egységbe az
egyes telektombot tulnyomdan keretezé beépitéssel rendelkezé lakoteriiletek tartoznak, amelyek
altalaban 3-4 szintesek, és azok Is, amelyek alacsonyabb magassagi beépitéssel rendelkeznek, de a
beépitési mérték meshatadia a 30%-ot. Ez a tipusu teriiletfelhasznélds a belvaros kivételével
gyakorlatllag a févaros minden kerlletében megtalalhatd. Uj fejlesztésii lakdteriiletek esetében is
javasolt alkalmazdsa, mert a varosias megjelenés mellett a z6tdfellleti arany is kedvezd. A TSZT a
beépitésj 1,25-2.75 ° kdzotti értékben hatdrozza meg.

Budape5t. Attila Ut 1253 Budapest, Pf. 6. telefon: 36 3252 400 fax: 36 3252 444 e-mail: bfvk@bfvk.hu www.bfvk.hu
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Szamitasok

I. A telek forgalmi értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlité mddszerrel

Osszehasonlitdsba bevont XIX. Kisfa'udy u. 187, XIX. F6 u. XIX. Zalaegerszegi XIX. Jokai u.
in atlanok 11.95.
Ertékmddosito tényezdk Vizs att in atlan 1 2 3,
Ajanlati ar (Ft 19 000 000 13 600 12 500 000
000

Kindlattat kOflgalt af(Ft) 17 10C 000 12 240 000 11 250 000

Telek teriilet m 125 464 365 388

Fala os nm ar Ft/m 36 853 3833 28
534 995

Netn beéplthetc¢ keskeny,
Specisis korrekcié kis maradvény telek miatt 18427 16 767 14 498

korrigalt érték

intézlnényl-lakd beépltésu

lakdovezeti teték

Funkcid maradvany telek lakédvezeli telek takbavezati terek
Keriileten belili jobb Obb hasonlé
elhel ezkedés -5% 5% 0%
Kozlekedés hasonlé hasonl6 hasonlo
0% 0%
125 nagyobb na Obb n yobb

Mérel rn

10%
Ovezeti besoroltts intézményi 1.4 lakéovezet 1.4 lakoovezet 1.4 fakéovezet

Kozterileti kapcsolat hasonlé hasonlo hasonld
0% 0%
forgalom miatti zajhatas nincs nincs hasonld
0% -10% 0%
Korrekcid a vizsgait ingatlanhoz viszonyitva 5%
Korri alt fafa sar F m? 15018 14742 15090 15223
Korri allar Ft 1877 250 fajt os nm ar x Mek terdlet ‘ ‘_
A tétek Osszehasonlité mddszior szerinti értéke 1880 000 '

kerekitve (Ft)

163 Budanest. Attila it ia. ! levélcim: 1253 Budapest, BA. 6. | telefon: 36 1 3252 300 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivk@blvk.hu | wwawbfvk.hu
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A hozadéki érték meghatarozasa a hozamszamitas modszerével

A BFVK ZH. altal megallapitott 12 m2 reklamfefiileti tablak helyének bérleti dija atlagosan 21 000 Ft/hd,
ami éves szinten 252000 Ft bevételt jelent. Ez alapjan a hozadéki élték szamitasa az alabbiak szerint alakul:

Bevételek
Piaci adatok szerint szdmolva 21000 x12 252 000 Ft
Kihasznaltsag 80 %
Figyelembe vehetd bevétel 201 600 Ft
Koltségek
A tulaecionos fenntartdsi kéltségei ez éves bevétel 8%-a) 16 128 Ft
ves lizemi eredmény 185472 Ft
TGkésitési rata 10,000 %
Tokésitett érték 1854 720 Ft
ingatlan hozadéki értéke 1830000 Ft.
1013 i3{a. |
Budapest, Attila ut levélcim; 1253 Buddpest, 6. telefon; 3252 fax; 36 3252 bfvk@btvk.hu
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1013 Budapest, Attila | 1253 Budapest, Pf. | 1 400 | fax: 3252 444 e-mnli: bfvk@bfvk.hu www.bfvk.hu Horvath Gyargy
okf. magasépité

bk, okl ingaliangazdalkeds-ESSEC, oki. ingallanvagyon-ériékeld &s kozvelild
igazsagugytingailenfergatrmi szakédd 1M 4847/1996

Gzemmérnok. okl.

NYILATKOZAT

Alulirott Horvath Gyorgy igazsagligyi ingatlanforgaimi szakéi't6 nyNatkozcm, hogy a

Budapest XIX.. Kisfaludy utca 187. szam alatti, 165070/2 hrsz..q,

a Budapest Févaros Onkormanyzat 1/1 uajdonaban tévé, beépitetien teriilet megnevezésii ingatlan vonatkozasaban
Méricz Istvan ingatlanvagyon-értékelG az ingatlan vagyonértéketését a szakmai elirasoknak megfeteléen, valamint a
BFVK Zrt, kialakult gyakorlata alapjan allitotta dssze.

Az értékbecslés soran felhaszndlt 6sszehasonlitd adatokkal é} azokbdl atkalrnazott értékelési modszerrel és az értékelés
soran levont kovetkeztetésekkel egyetértek, az értékelésben megallapitott forgalmi értékek a szakmai tapasztalatom
szerint, altalam elfogadhaté mértékdi, redlis forgalmi értéket tartalmazzak 2015. november 13.-an érvényes arszinten:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve:

1 880 000 Ft azaz: egymillid
nyolcszdznyolcvanezer forint

Osszeghben,

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

Budapest, 2015. november 13. 4

Horvath Gyoérgy okl.
magasépitdé izemmérnok okl.
ingatlangazdalkodd-ESSEC

okl. ingatlanvagyon-értéketo és
kozvetito igazsagligyi
ingatlanforgalmi szakért6 eng. szam:
IM 4847/1996

PALYAZATI DOKUMENTACIO
Els6 masolati példany
Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1aranyu tulajdonat képezé

Budapest XIX.,Kisfaludy utca 187,szarn alatt taidlhat6 , 165070/2 helyrajzi szdmon nyilvantartott ,



125nm tertletl

Beépitetlen teriilet megjeldlésLi ingatlan

Budapesti Févaros Vagyonkezel6 Kézpont Zartkorlien Mkod6 Részvénytarsasag

altal nyilvanos pdlyazat utjan térténd

megvételére.

Palyazat benyujtasanak hatarideje: 2016 januar 15. 10:00 6ra

Palyazat benyujtdsanak helye: 1013 Budapest Attila ut 13/A

Induld ar: 1.880.000Ft

TARTALOMIJEGYZEK
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4.Ajanlati Formanyomtatvany....sssusssassasmivmsssieiisaisissaiimssisssssiisiaiassisivin 4
5.A nyilvanos palydazati eljaras feltételeinek elfogadasa........... .. oo oot i, 5
6. Nyilatkozat ingatlant terhel6 kotelezettségek és terhek elfogaddsardil...............
7.Nyilatkozat ajanlati (OtOHSERTe ..ot 7
8. Nyilatkozat ingatlanok adasvételi szerz6dés tervezetének elfogaddsardil.....................
9,Nyilatkozat atlathatdszervezetrl.. ..o e, v 9
10.Nyilatkozat 1d0aIaNYISABIol. ... 10
[.Nyilatkozat KOZtartOzZASrOf.........coooieiiieeeicrreee i i s e s naaae 11

12.Nyilatkozat vételarréf — 0000 12




13.Szamla masolat a Palyazati Dokumentacié megvasarlasarol..........cccuueene SR .13

14.1gazolds a banatpénz befizetéSErol ..o S






4.

szamu melléklet

Ajénlati formanyomtatvany

Ajénlattevd teljes neve:

(" &4 A ‘/?.T) '
~ LA e fr, L a-Den

(),
fof

Ajénlattevd roviditett neve:

o el AFD6 L3

Neoseh DAL 2o

Adobszam és addazonoslto jel:

DV fTT2ACSHGT
$2.A: 4ol fRLL58

Cégjegyzék szdma:

Céget nyilvantarto cégbirdsag:

Alapitas id6pontja:

Szamlavezeto bank neve, szamlaszama:

Fotevékenység TEAOR szerint:

Fotevékenység megnevezése:

Székhely:

Iranyitoszam:

VENA

Telepiilés:

(DAPEST

Utca, hazszam:

[&(t {'{AEJ.‘M') o

Honlap:

Postacim (ha nem azonos a székhellyel):

Iranyitoszam:

Telepiilés:

Utca, hazszam:




Postafiok iranyitoszam:

Postafiok:

Ajanlattevé hivatalos képviseldje adatai:

Név és beosztas:

- — ——. " Sh—— | ———_ Mo | S o | OO

Telefon:

¢

el RN

E-mail:

C,(f.l(u'(.s Ckxf‘flé"- _Qtu['-'rvemd’ci ¢ Y

Kapcsolattartd személy adatai:

Név és beosztas:

Telefon:
E-mail:
')C, ‘.A,. 7
Budapest, 2016.( holonapjan
R S cor
Ajanlattevo képviseldje
A nyilvanos palyazati eljarés feltételeinek elfogadasa
S RIS ql 7
wiror, Ak Aietf, Twbe B

sl i “‘\“.}*

(a( tovabbiakban:
(a tovabbiakban:

Ajf
Ajénlattevd) nevében és

képviseletében eljaré személy ezlton az alabbi nyilatkozatot teszem a BFVK Zrt. (a
tovabbiakban: Ajanlatkéro) altal a Budapest XIX, Kisfaludy utca 187. szam alatti ingatlan

értékesitésével kapcsolatban.



5. szamu melléklet

Az Ajanlattevl ezennel feltétel nélkiil kijelenti és kotelezettséget vallal anea, hogy a
palyazati dokumentécioban foglaltakat magara nézve kotelezének €s jogszertinek fogadja
el.

Az Ajénlattevo jelen nyilatkozat alairasaval kotelezettséget vallal arra, hogy a palyazati
dokumentéciot és az abban foglalt feltételeket semmilyen jogcimen nem tdmadja meg és
azokkal kapcsolatban az Ajanlatkérével és Budapest Févaros Onkomanyzatdval szemben
igényt nem érvényesit.

Y,
. J&fﬂ—f Leel”

Budapest, 2016. "/ hél— napjén
#,»-J'M?—)
e ! L ,/,
) (~;’/‘/ - :”/ lr“):;_'___k-_‘_‘, \ __,*4\_1\_4“

e
/ AR S 728 TR SRR L D

Ajanlattevo képviseldje



6. szamu melléklet

Nyilatkozat ingatlant terhel6 kotelezettségek és terhek elfogadasarol

4 S}
Alualfrott, ~'l‘:»L.‘ 'uL) {,').‘\L'lc’,f/’, } 21,«{) Ci fl( mint a
' (a tovébbi tovabbiakban:
Ajénlattevo) kotelezettségvallalasra jogosult képviseldje a Budapest XIX., Kisfaludy utca
187. szam alatti ingatlan nyilvanos palyazaton meghirdetett értékesitésé¢hez kapcsolddo
palyazati dokumentéacionak (a tovabbiakban: Dokumentacid) megfelelden kijelentem, hogy
az Ajéanlattevd tudomassal bir arrol és tudomasul veszi, hogy:

- Az ingatlan cime a tulajdoni lap szerint 1196 Budapest XIX. ker,, Kisfaludy utca
"felilvizsgalat alatt”, A tulajdoni lap 1II. részében 1/1 aranyu
tulajdonosokkéntBudapest Févaros Onkorményzata szerepel;

- Az ingatlan tekintetében a magyar allamot elsé helyen, a nemzeti vagyonr6l
sz616 2011. évi CXCVL torvény 14, (2) bekezdés alapjan eldvasarlasi jog illeti
meg;

- Az illetékes keriileti Oonkorményzatot az egyes allami tulajdonban 1évo
vagyontargyak onkormdnyzatok tulajdondba adasardl szolo 1991. évi XXXIIIL.
torvény 39. (2) bekezdése alapjan eldvasarlasi jog illeti meg;

A Dokumentacioban részletesen leirt koriilményeket tudomasul veszem.

Kijelentem, hogy az Ajanlattevd a fentiekben felsoroltakkal kapcsolatban semmilyen
igényt nem tdmaszt az Ajanlatkérdvel és Budapest Févaros Onkontanyzatéval szemben.

“
Z Qi {-
Budapest, 2016. hé,4 napjéan

A "’/4

Ajanlattevé képviseldje



7. szamu melléklet

Nyilatkozat ajanlati kotottségre

, s T "
Alulirott, Speald ,"--)w’ CLJ &ty { mint a
(a tovabbiakban: Ajanlattevo)
kotelezettségvallalasra jogosult képviseldje a BFVK Zit. altal a Budapest XIX.,
Kisfaludy utca 187. szam alatti ingatlan értékesitésével kapcsolatban meghirdetett
nyilvanos palyazati eljarasdban ezuton tudomasul veszem és elfogadom, hogy az
Ajanlattevo részérdl az ajanlat megtétele a Polgari Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V.
torvény 6:64. szerinti ajanlati kotottséget hoz 1étre, amely a Dokumentaciéban
meghatarozott 120 napos iddszak elteltét kovetden sziinik meg.

,;(.‘i"_t}_it._
Budapest, 2016.". hol napjan

' el o 4 ) '
v ’
d { . --j LR W et L‘\
o ” » o . Ao m - "
o L

Nyilatkozat az ingatlan adasvételi szerzddés tervezetének elfogadasarol

Alulirott, \.Kgcdi-) -'/"}\ﬁ@!. el l-)/{‘l(l/ mint
’ (a tovabbiakban:

Ajanlattevd) kotelezettségvallalasrajogosult képviseldje a BFK Zrt. altal a
Budapest XIX., Kisfaludy utca 187. szdm alatti ingatlan nyilvanos palyazaton meghirdetett
értékesitési eljarasdban ezaton kijelentem, hogy Ajanlattevd megismerte és elfogadta a
Dokumentacié 3. szamu mellékleteként csatolt adasvételi szerz6dés tervezetét.

Kijelentem tovabba, hogy az adasvételi szerzddés tervezete €s végleges szovege kozotti
esetleges tartalmi eltérésekkel kapcsolatban az Ajanlattevd az ajanlatkérdvel szemben
semmilyen igényt nem érvényesit.

"

_}_4: L \'.t.L ’

Budapest, 2016. / hé napjan

Ajanlattevo képviseldje



8. szamu melléklet

e e,

- s 9
,/’/ ,-f’,’./ »"
- / i W,
A e \
o / ~ 2

-~

Nyilatkozat 4tlathaté szervezetrsl

, i ; 4
ol B AP oo R ey
Alulirott, ‘K*"L A x" ,-")"' X é/, ' »')‘7r' w2 Coy ,ﬂ( minta (a

(a tovabbiakban: A, tovabbiakban:
Ajénlattevd) nevében és képviseletében eljard személy ezennel az alabbi nyilatkozatot
teszem a BFVK Z,rt. altal a Budapest XIX., Kisfaludy utca 187. szam alatti ingatlan
értékesitésével kapcsolatban meghirdetett nyilvanos palyazati eljarasban.

Biintetdjogi feleldsségem tudataban kijelentem, hogy a nemzeti vagyonrdl sz616 2011. évi
CXCVL torvény 3. (I) bekezdés I . pontjaban foglalt rendelkezéseknek megfelelden a
fentiekben megnevezett tarsasdg megfelel az ott meghatarozott feltételeknek és atlathato
szervezetnek mindsiil.

;)E‘&f:*___‘l«
Budapest, 2016." . hol-Qnapjan

/ i
/’" Ajénlattevd képviseldje

Ajanlattevo képviseldje



szamu melléklet
10.

Nyilatkozat adoalanyisagrol .

. |
,&f, m\u /) L ~ Alulirottkijelentem, hogy az altalam

/
képviselt tarsasag megfelel az altalanos forgalmi

adorodl szol6 2007. évi CXVIL torvény 142. S (3) bekezdésében eldirt feltételeknek, azaz

belf6ldon nyilvantartasba vett adéalanynak mindstil és

nincs olyan jogéllasa, amelynek alapjan altaldnos forgalmi ado fizetése ne lenne
tdle kovetelhetd.

. C(Lkpl 'L
Budapest, 2016."7 ho napjan

képviseldje



szamu melléklet

AL laddaniil Lihaviaalkia

Ajanla evo
I1.

Nyilatkozat koztartozasrol

/
/}“?/"(fl" | )”“""(‘L' mint  a
™ atovabbiakban: Ajanlattev6) nevében és
képviseletében eljard személy ezennel biintetdjogi felelosségem tudataban az alabbi
nyilatkozatot teszen a BFVK Zit. altal a Budapest XIX., Kisfaludy utca 187. szam alatti
ingatlan értékesitésével kapcsolatban meghirdetett nyilvanos palydzati eljarasban:

K R N
Alulirott, S ¥ ‘\x') '

A tarsasagnak Budapest Févaros Onkonanyzatéaval szemben nincs 3 honapnal régebben
lejart tartozasa és nincs add és adok modjara behajthatd (pl. vam vagy illeték)
koztartozésa.

Kijelentem tovabba, hogy a tarsasdg nem alt csddeljaras, felszdmolési eljaras, vagy
végelszamolas alatt.

A ’Qt»{ L
Budapest, 2016. ' hé/(Lnapjén

képviseldje



szamu melléklet

e ,//’ /
~ - i \ . ' t(
Coqr e h N AW
- / Rt X [ A SR
/ -~ o

ALémlialﬂf@w@ képviseldje

12.

Nyilatkozat vételarrdol

mint a (a
tovabbiakban: Ajanlattevd) nevében és képviseletében eljarO
személy az aldbbi nyilatkozatot teszem a BFVK Zrt. altal a
Budapest XIX., Kisfaludy utca 187. szam aiatti ingatlan
értékesitésével kapcsolatban meghirdetett nyilvanos
palyazati eljéarésban.

A fenti ingatlan megvasarladsara az alabbi vételdr ajanlatot
teszem:

7 S i 47 t /
Bruttd nS OCC«\ (X ¢ Pt azaz zllk‘;/—-(_;u\.{\“/[_ 2
vételdr é'i:‘;sszcgc:__"—" Ft, azaz
ajanlat: o Pt azaz o
forint Altalédnos forgalmi adé Osszege: forint Bruttd

vételdr ajanlat; forint

képviseldje
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Budapest, 2016.'

héi (

/ '>
> i " ’
"/’7:_\_1{/ Ceih, ok N

szamu melléklet

napjéan

LV

IR R

b I i S
r Ajsntdttesd @éoviselSie

képviseldje



7 a5 SZAMLA
R W SZAMLASZAM: VBBV16-00001

2 példanyos szamla 1, példanya 2/1 EREDETI
SZALLITO: BUDAPEST FOVAROS VAGYONKEZELD VEVO: Szabd Anett, Dardczi Pal

KOZPONT ZRT. (84031818
Cime: Budapest

19, Batthydny utca 177.
Cime: 1013 BUDAPEST ATTILA UT 13/A. 1196
Bankszamla.e Bank Zrt. Telefon: Fax: Bankszamla szam:
10200940-21520091-00000000
Addszam: 12006003-2-41 Ugyintézé: Addszam: 8403181833
Tel./email:

Ugyintézé:

Szerz6dés szama: s -
Teljesités: Szamta kelte: Fizetési hatarido: Fizetés modja:
2016.01.11 2016.01.11 2016,01.11 Készpénz
Targyho: 201601
Bp.XIX., Kisfaludy u. 187, palyazati dokumentacid.
Megnevezés: Bruttd ar: Mennyiség: Me:  Egységar:Addalap: AFA%: AFA 6sszege: Analitikus kod:

| . Palyazati dokumentdcié értékesitése

9999999 Vallalati altaténos

DB 10.000,00 10.000 27 2.700 12.700

AFA részletezé:

Nettd érték HUF AFA % AFA érték HUF

Osszesen HUF
27%.0s AFA - befizetendd 10.000 27 2.700 12700 Osszesen: 10.000 2.700 42.700




N e e
20i6.61.1
- 12192
FIZETENDO OSSZESEN: 12.700 HUF

(azaz Tizenkettoezer-hétszaz HUF)

R3]

Vagyonke?etc ont zn 7
Elldapr? ..................... ;-?-:..‘ .................
Alatras
:‘ ""{ A@
FORRAS.S0C. GRFFSOFY znl { Toldal
C018 sz. fiok
1 193 Budapesl GItéiat 234
Addszam. 10195664-4-44 C;zonylatszam 659
TtanzakCib azonosil6: H9360018BGIBBZB 1936

Készpénz befizetés ugyiéf szamlara
Bankszanflaszame 10201006 50021953 00000000
Banki azonosito. 0216 180004 05
A szamla devizaneme: HUF
Szamlatulajdonos nevee BFVK ZRT.
Szémlatulajdonos statusza. Deviza belfotdi Reztc.tens
Gazdasagi szektor Jogi személytségl gazdaxgi tars
Befizetd neve: DAROCZt PAL
Bertzetd cime 1196

BATTHYAtIt U 177
Ugyfél okmanyanak tipvsa, azonosiidia személyi 'gazotvi'" 208833,- A
Ugyiéi okmanyénak 2 tipusa, azonositqa 13kcim kattya C3C25C\L
Allampdg.4fség. HU LeaGyarorsziio
Befizetett 6sszeg: 199 000,00
Osszeg a szamla devizanemében: *i90 HUF

Koéltségek. jutalékok'




Forintszamia. forint befizetési d” 209,Go

Arfolyam

Kerekités Gsszege:
Kozlemény: 1196 BP.KISFOLOU 197 MEGVETEL

Ugyfél

Cégjegyzékszany Cg 01-10-041043 nyilvantattO. Foviros' Tcervenysze:U 23071153




