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VAGYONERTEKELES Budapest VIIl. keriilet Tém& utca 26.

OSSZEFOGLALAS

Targy. a Budapest VIll. Tomé utca 26. szém alatti, 36214 hrsz.-u, a Fovarosi Telepiilestisztasagi és Komyezetvédelmi
Kft. 1/1 tulajdonaban lévé, Kivett gazdasagi épiilet, udvar megnevezésii ingatlan értékelése.

Elvégeztik a széban forgd ingatian értékelését és ténymegaliapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

Vizsgalatunk célja volt, hogy 2015. majus 13.-i érvénnyel kifejezziik a tiszta tulajdonjog(i vagyontargy jelen dokumentum 2.1
- €5 pont, "Az értékelés célja" alapjan meghatérozott &rtékét, a Megbizoto! kapott megbizasnak megfelelGen.

Vagyonértékelés az alabbi részekbd| tevadik dssze:

Ertékelési bizonyitvany tartaimazza: a megbiz6 és az értékeld nevét, az értékelés forduldnapjat, céljat, esedékességeét, a
helyszini szemle id6pontjat, az alkalmazott modszereket, az ingatlan ingatlannyilvantartasi adatait, 8 mszaki adatait,
funkciojat. A vagyonértékelés fordulonapja, érvényessége, helyszini szemle iddpontja, az alkalmazott médszer és a
megallapitott érték/értékek is itt vannak Gsszerendezve.

Kiindulasi alapadatok tartaimazza: a megbizasban fogalt feladatot, a pontos targyat, a cél meghatarozasat, a felhasznalt
informaciok kdrét, a helyszini szemle rovid lefrasat, a tisztazatlan kériilményeket, feladattal kapcsolatos korlatozasokat.

Ingatian kdrnyezete: telepiilés, kerlilet leirasa itt ismerhetd meg.

Az ingatian ismertetése tartaimazza: az elhelyezkedés leirasat, térképet, az ingatlan ingatlan-nyilvantartasi allapot
bemutatasat, {a megbizasban jeldlt ingatlan jellege szerint ) a telek jellemzéit, a felépitmény/ek leirasat, a helyiséglek
bemutatasat.

Az érték definicioja: szakmai Gsszefoglalasként tartalmazza az értékeldnek a jogszabaly és a szakmai sztenderdekben
felielhetd érték definiciokat, valamint ezekbé az értékelés céliahoz rendelt érték kivalasztasanak indoklasat,

Ertékelési modszerek: tartalmazza: a harom ériékeldsi modszer, valamint kombinaciojuk rovid definiciojat, alkalmazasuk
lehetbségeit, illetve a legértékesebb &s legjobb hasznositas elemzést, az akalmazott médszerek kivalasztasanak
lehetfségeit.

Ertékelés, alkalmazott médszer: tartaimazza a kivalasztott mddszerek hasznalatat szdveges leirassal. Az egyes
szamitasokat a mellklet teljes egészében, ez a fejezet a szamitasok eredményét tartaimazza, Végsd érték kialakitasanak
modjat, indoklasat.

Fold és felépitmény értékének szétvalasztisa Jamennyiben szilkséges!: az alkaimazandé jogszabaly kivalasztasa
{vagyon vagy helyiség rendelet) a felépitmény és a foldteriilet értékének kiilonbségétd) fligg. Ehhez szilkséges az egyszer
megbontas. Ez ebben a részben talalhatd. A vonatkozd szamitasi részt itt is a melléklet tartalmazza.

Villalasok és korlatozasok: minden olyan koriiményt, kizarast, vallalast tartaimaz, amely mellett, az értékels a
vagyonertékelést készitette, mely kikitéseket a megbizonak elir. Ugy mint kompetencia, jogi kériilmények, felhasznalas
kore, feltételei, szellemi alkotashoz kapcsolodd jog, jogszabalyok, sztenderdek, becsértek vallalasa, értékben foglalt részek.

Metlékletek: okiratok, fotok, szamitasok, egyéb.

2015. majus 13, Budapest Fé+iros Voygronlwas!d Hirpe
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VAGYONERTEKELES

Budapest VIII. keriilet Tomé utca 26.

1. ERTEKELESI BIZONYITVANY
1.1 Megbizas

Megbizé:

Fovérosi Telepiiléstisztasagi és Kémyezetvédelmi Kit.

Az értékeld neve: BFVK Zrt.
Az értékelés fordulénapja: 2015, majus 13.
Az értékelés érvényessége: hat hénap

Az értékelés célja:

az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa értékesités

miatt

Helyszini szemle idépontja:

2015. majus 12.

Alkalmazott modszerek:

piaci 6sszehasoniité modszer, maradvanyelvli modszer

1.2 Az ingatlan adatai

Az ingatian megnevezése:

Kivett gazdasagi épiilet, udvar

hasznalaton kivili iroda és szocidlis létesitmény

Az ingatian fizikai megjelenése:
Az ingatlan cime:

Budapest VIII. Témé ufca 26.

Az ingatlan helyrajzi szdma: 36214
“Ovezeti FSZKT szerinti: L1 TSZT szerinti: [ Ln-2:50(35+15)
besorolés | KSZT szerinti: L1-VIII-7 KESZ szerinti: nem kész(iit még el

Telek teriilete;

Teljes: 1032 m2

Ertékelt: 1032 m2

Epiilet/helyiség alapteriilete:

Telies: nettd 369 m2

Ertékelt: 0 m2(bontando)

Tulajdonos; tulajdoni hanyad:

Fovarosi Telepliléstisztasagi és Kornyezetvédelmi Kft.; 1/1

Ertékelt ingatlanrész:

csak a foldteriilet

1.3 Az értékelés megallapitisai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve:

azaz: Kilencvennyolcmilli6-hatszazezer forint

98.600.000,- Ft

A fenti érték brulto érték, az afst is tartalmazza!

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet, Az

értekelésben szerepl részadatok Gnélidan nem hasznalhatoak fel, azok csak a végss érték kialakitasahoz készittek!

Budapest, 2015. majus 13.

lahé Edit

Lorale an YEE G L R A
[T LV T U S IV YORN TR

Ingatiannyilvantartasi-, és értékelési Irodavezetd

ddzpent

Sedtér Agnes
értékeld
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2. KIINDULASI ALAPADATOK

2.1  Megbizas, feladatok, tirgy, az értékelés célja

Fovarosi Teleplléstisztasagi és Komyezetvédelmi Kft. megbizta tarsasagunkat a cimben szerepis ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasaval, az ingatlan értékesitése miatt,

2.2 Az értékeleshez felhasznalt informéciok

Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta:

Beszereztiik:

Tulajdoni lapot, térképmasolatot.

Helyszini szemle:

2015. majus 12.-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink
es rogzitettik az ingatlan természetes és fizikai jellemz5it, allapotat értékbefolyasold adotisagait.

2.3  Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan kérilmenyekeért, rejtett hibakért, az értékelés idépontjaban esetlegesen fennalld, de az értékels
szamara ismeretlen szennyezés, szennyezédésekért felelGsséget nem vallalunk.

24 Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informacidkat, anyagokat, méréseket tényként, illetve fenntartasok nélkil
valdnak fogadtuk el. Szamos megéllapitasunkat, és az értékeket ezekre alapozva hataroztuk meg.

3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1 Elhelyezkedés, szomszédos ingatlanok

Tagabb kornyezet:
s - Budapest VIIL keriilete a févéros egyik pesti oldalon
ol . fekvd kerillete. Eszaknyugatrol a VIl. keriilet, északrol
Budapest .  Fepelsds a2 XIV. kerilet, keletrél a X. keriilet, délnyugatrdl a IX.
- FuOaRes? Spantarera y eriilet, nyugatrol pedig az V. keriilet hatarolja.
oty Visdoosamb = W —~ Hagyomanyos elnevezése, melyet a kerlileti
" ' o A ff"}’*ﬁra;-._r onkormanyzat is hasznal: Jozsefvaros. Nevét |I.
Hoy ~ Jozsef utan kapta 1777-ben. A mai Jozsefvaros az
Linbastin S o O . 1720-as években kezdett benépesedni. Az uralkodd

e

haztipust, a féldszintes agyagéplleteket az 1838-as
arviz elpusztitotta. Az arviz utan jelentés Gjjaépités kezdSdott, ekkor kezdtek kialakuini a varosias jellegii
utcak és kozépliletek. A Jozsef korat kiépllése utan a millennium évére a fbb utak bérhazai is felépiiltek.
Az iparos réteg mellett itt &lt a pesti zsidésag Jelentds, bar szegényebb része, valamint a ciganysag felss
retegethez tartozé muzsikus cigany csaladok. irok és miivészek is nagy szamban laktak erre. Jézsefvaros
még 1950-ben is inkabb nézett ki dnallo kisvarosnak, mint Budapest egyik keriiletének. A keriiletnek 2012.
6ta 11 varosrésze van: Corvin negyed, Csamok negyed, Ganz negyed, Losonci negyed, Magdolna negyed,
Neépszinhaz negyed, Orczy negyed, Palotanegyed és Szazados negyed.
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A févaros miikddését szolgald kozizemek kdzpontjainak egy része is itt talalhatd. Ezek jelenléte még sincs
nagyobb hatassal az itt &6 emberek életére, a varosrész fejlddésére. Ez a vérosrész szaggatott, mindig
elakado fejiddesének kdszonhetd. Ha be is indult idészakosan a fejlédés, melynek hataséra a
kézintézmények megépiiltek, egy-egy negyed felértékelddését a keriilet kedvezé kzpont helyzete és az
1990-es évekt| Ujra elétérbe keriil§ varos felujitasi térekvések eredményeziék.
Nagy jelentSségl varosrész fejlesztés a Corvin negyed, mely a kiz- és maganszféra PPP (Public Private
Partnership) egyittmikddésében a Jozsefvarosi Onkormanyzat kezdeményezésére és a Fovarosi
Onkorményzat tdmogatasaval valésul meg. Vallakozéi oldalrél a Futureal csoport, a kbzszféra részérdl
pedig a REV8 Zrt, a fenti két onkormanyzat kdzos projektcége valésitja meg a programot, szoros
egylttmikddesben az dnkormanyzatokkal. A jogi kereteket a Jozsefvarosi Onkormanyzat 2001-ben
elfogadott helyi varosrehabilitacios rendelete, a 32/2001. (X.26.) rendelet biziosita.
A varosrész tervein mémdkokbol, épitészekbdl, kézgazdaszokbdl, jogaszokbdl, szocioldgusokbol,
geografusokbdl és kommunikécios szakemberekbd! 4llé csapat dolgozik.
A varosrész arculattervezésének f szempontjai:

» @ belvarosi életet kedvel§ fiatalok szaméara vonzo legyen,

= a mai varosépitészeti trendeket hasznositva élhets, tobb funkciot egy feriileten egyesité és az

urbanizacios problémakat kikiisz6b6l6 negyed kialakitasa,
> izgalmas, hasznalhat6 épitett kdmyezet kialakitasa, amely valtozatossaga ellenére is egységet alkot,
és harménikusan illeszkedik Budapest belvarosahoz,

o széles utcdival és kiilénleges sétanyaval kozkedvelt talalkozasi hely legyen,

= abelvaros egy jonnan sziletd kdzponttal gazdagodjon.
A kozlekedés a varosrész kozponti elhelyezkedésénél fogva jol kiépitett. A fdutakon Budapest
legjelentsebb tdmegkdzlekedési vonalai jamak, de a varosrész belsd terileteit is stir(in behaldzzak a
témegkdziekedési eszkdzok metro, villamos- &s buszjaratok.

Kozvetlen kdrnyezet, megkozelithetéséy

Az ingatlan a Témé utcaban talathatd, az utca Bokay Janos utca és Szigony utca kizotti szakaszén. Tagabb
komyezetében, a becsilt ingatlantél délre, az Ull&i Gt — Leonardo da Vingi utca - Témé utca - lllés utca -
Koranyi Séndor utca altal bezart tertileten a Semmelweis Egyetem Klinikai talalhatoak, délkeletre pedig az
Orczy-kert terii! el.
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Corvin-Szigony Projekt

Az ingatlan a Corvin negyed keleti szélén talalhatd, kézel a Corvin sétanyhoz. A Corvin-Szigony Projekt
terlletének legfontosabb éréke a Budapesten bellli pozicioja, ahogy a becsiilt ingatlannak is a legfébb
érteket a rehabilitacios teriileten valo elhelyezkedése adja.
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A tervezési teriileten, a varos-rehabilitacio keretein belll alapvets cél és érdek a meglévé kozterilet
megujitasa, 0] kizteriiletek, zbldfeliiletek kialakitasa, az arra érdemes épiiletallomany feldjitasa, a felljitasra
alkalmatlan éplletek és az lres telkek egyéb médon t6rténd fejlesztése és a korszeri infrastruktira
kialakitasa, egy megujulé vérosi kémyezet létrehozasa. A Corvin sétany feladata, hogy ellassa egy Uj
kulturalis varoskdzpont és kdzdsségi tér funkciojat, tovabba zéldterilleteivel megvaldsuijon egy komplex,
mindségi, urbanus lakokomyezet.

0 Az ingatian elhelyezkedése a Corvin-Szigony Projekten belil
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VAGYONERTEKELES Budapest VIII. keriilet T6mé utca 26.

Az értékelendd ingatlan Budapest Vill. keriiletében, Jozsefvarosban, a Témé utca — Bokay Janos utca -
Prater utca — Szigony utca altal hatérolt tdmbben helyezkedik el, mely a jozsefvarosi rehabilitaciés t5mb
része. Az elbz6ekben ismertetett Corvin-Szigony Projekt érinti a Tomé utcai terilletet. A Témé utca,
jellemzéen zartsord beépitésl, az el6z8 szazadforduldon épiilt foldszintes, 1-2 emeletes épiletekkel
beepitett, melyek miiszaki &llapota jellemzéen rossz. Kdzvetlenl az ingatlan mellett, a Témé utca feld!
nézve bal oldalon és a telek hatso hatarvonalaval szomszédosan mér lires telkek talalhatéak, a tervszeri
szanalas eredmeényeként. Az ingatlannal szemben egy 6! karbantartott régi épiiletben egyhazi
szerefetszolgalat mikddik, ugyanezen az oldalon egy 1900-as években épiilt épillet (Gyermekklinikahoz
tartozd épllet) és a TOmG utca végén, a Kalvaria utca felé 3 db 10 emeletes panel lakéépiilet lathatd.

Az ingatlan megkézelithetdsége tomegkdzlekedési eszkdzikkel megfeleld, akar a Jozsef kériton kézlekedsd
4-es, 6-0s vilamosok, akér a Baross utcaban kizlekeds 9-es autdbusz, vagy a kék METRO Klinikak
megaliojatdl egyarant 5-10 perces gyalogsétaval elérhets. Az utca szilard burkolatl, bazalt kockakével
burkolt, mindkét oldalon szilard burkolat( jardaval.

Infrastrukturalis elltottséga varosi kémyezetének megfelelden jo. Az ingatlan elhelyezkedésébél adddéan a
lakossag alapvett ellatasét biztosto lizletek, a Klinikak - a Gyermekklinika kéizvetlen az ingatlannal &tiésan
szemben talalhaté -, egy 6voda van a szomszédos Szigony utcaban, valamint minden mas egyéb lakossagi
szolgaltatas, piac, bevasérold kdzpont, aruhazak, rendérség, helyi nkormanyzat stb., 200-500 méteres
kérzetben elérhetdk.

A telek koztes telek, kozel téglalap alaku, felszine sik, a téglalap hosszabb oldala merbleges a Témé utcara.
A tetket ,U" alakban, a telekhatérra épitve veszi kériil a foldszintes épiiletegytittes, melynek utcafronti része
zartsordan beépitett. A térképmasolaton még az eredeti épiiiet kontlirja latszik, de a hatsé telekhataron a1l
épiiletszamyat lebontottak, csak a telekhataron allo fal maradt meg kerités gyanant. Az ,U” alak kbzepe, az
éplilet végéig betonozott.

Az épiiletegyittes korabban a Telepiiléstisztasagi és Szolgaltats Vallalat Kozpont Irodajaként miikddott,
évek oOta (resen &ll. A telek nem beépitett teriiletén strli bozétos, a Tém& utca felél nézve jobb oldaii
telekhatéron 1év éplletet pedig kiszonévény nétte be. Az épiiletbe a Tomé utcrdl egy acélkeretbe foglal,
fémhalobor kesziilt kétszamya, személy bejarasra és gépkocsi behaijtasra egyarant alkalmas kapun at lehet
bejutni. Az utcafronton 5 ablak van, melyeket vagyonvéds raccsal szereltek fel. Amig az ingatlan Gresen allt
hajléktalanok koltéztek be az ingatlanba, falat bontottak és ami mozdithatd volt mindent leszereltek, elvittek,
maguk utan szemetet hagyva, ezért Megbizo kénytelen volt az ingatlan kapujat lehegesztetni.

A foldszintes épiiletegyiittes beton savalapozasi, 38 cm tégla falazatl. Tetdszerkezete fa, fedése cserép. A
homlokzati részeken és a belsd helyiségekben egyarant vizesedések, vakolatlevalasok, repedések nyomai
lathatok. A pincébe a helyszinelés idépontjaban bejutni nem tudtunk, mert lemenni életveszélyes. A fa
tetdszerkezet szemrevételezéssel elkorhadt, igen rossz 4llapotban van, a fodémgerendak meghajlottak,
minden helyiségben nagyfokli vizesedés, vakolatlevalasok nyomai lathatok. A nyilaszardk hianyosak,
elkorhadtak, az iivegezés a legtobb ablakban 1Brott, a belsd ajtdkat nagyrészt leszerelték. Az
irodahelyiségeket az udvarrol nyilé ajtokon keresztiil kiilén-kiilén, de egymasbol is meg lehet kozeliteni egy
belsé folyoson &t. A flités konvektorokkal volt megoldva, de gazszolgaltatas jelenleg nincs, a gazorat és a
konvektorokat leszerelték. Vilagitas: mennyezetre szerelt neon armatarakkal volt megoldva, melyeknek mara
mar csak a nyomai lathatok. A helyiségek falazata festett, a vizes helyiségekben (a volt fogaszati
rendelében, konyhaban, WC-k, mosdok) 1,80-2,00 méter magassagig csempe boritassal. A padozat sim.
beton, keramia. Az épiilet - a rossz miiszaki allapota miatt - bontandé.

Az ingatlanra a villany, viz, gaz, csatorna kézmiivek eredetileg bekotésre keriiltek, de a szolgaltatast a
tulajdonos megsziintette, a mérdorakat leszereiték, részben az illegalis vételezés elkeriilése, részben a
kérveszély miatt. Az ingatlan 8sszkdzmivesithetd.

3.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: Budapest VIIl. Tomé utca 26.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Budapest VIIl. Tomé utca 26.

1013 Budapest, Attila Uit 13/a. | levélcim: 1253 Budzpest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mrall: bfvk@bfvi.hu | www.bfvk.ha

9.



VAGYONERTEKELES

Budapest Viil. keriilet Tomé utca 26.

Helyrajzi szama:

36214

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:

Févarosi Telepiiléstisztasagi és Kdmyezetvédelmi Kft.
11

Megnevezése: Kivett gazdasagi épiilet, udvar
Magassagi korlatozas 61 m magassagig,
jogosult Pannon GSM Rt.
Funkcio a valésagban: hasznalaton kivilli iroda, szocidlis Iétesitmény,

bontandé

Telek alapteriilete:

Teljes: 1032 m?, Ertékelt: 1032 m?

_Epiilethelyiség alapteriilete:

Teljes: 369 m2, Ertékelt: 0 m2

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek,

széljegy:

Elévasarlasi jog )

jogosult:  Budapest  Jozsefvarosi  Onkormanyzat
Magassagi korlatozas, savszélesség egységesen 10,5 m
(49 m)

jogosult: ENTEL KFT.

Vezetek jog 12 m2teriiletre vonatkozéan, YMB-117-2012.
jogosult: ELMU HALOZATI KFT.

jelzélogjog 100.000.000 Fi, azaz Szazmiliio forint és
jarulékai erejéig. Elsd ranghelyen.

jogosult: OTP BANK NYRT.

Megjegyzés: A tulajdoni lapon szerepld magassagi korlatozasok a mikrohullamii lanc két &llomasa
kozotti kapcsolatot hivatottak biztositani, mely az ingatlan évezet szerinti beépithetSségét nem
befolyésolja, a telek beépithetdségét nem csdkkenti.

3.3 A foldterilet jellemz5i

Ovezeti FSZKT: L1
besorolasa: TS7T: Ln-2

P p—— AR, i

rod
. - e . s
& 7. iy
2 ,
- »

A 2
==
e Fonn i
1 L -
F 35

I.eopardé dg' Vinc] utga

KSZT: L1-VIlIl-7
KESZ: még nem keésziilt
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VAGYONERTEKELES Budapest VIII. keriilet T6mé& utca 26.

L1-VIIl jelii zartsord beépités(i, nagyvarosias lakéteriilet épitési Gvezeteinek részletes elSirasai

(1) Az L1-VINl jeldi épitési Gvezetek teriletén

a) Az épilletek fdldszinti beépitési mértéke — teremgarazs, intézményi, kereskedelmi funkcio
letesitese, illetve ezek vegyes alkalmazasa esetén — az L1-VIII-5 kivételével — elérheti a 100%-ot,

b)  Afelsd szintek beépitési mértéke, a mar meglévs épiiletek utdlagos udvarlefedése esetének
kivételével — nem haladhatja meg az el6irt beépitési mértéket.

C)¥2 Az épitési Gvezet terilletén létesitendd Uj lakéhazban kiskereskedelmi rendeltetési egység csak
az epllet pinceszintjén, fdldszintjén, valamint elsd emeletén alakithatd ki, a brutté kereskedelmi
céla szintteriilet legfeliebb 1.000 m? lehet.

d) Az dvezetekben létesithetd, lakéfunkciot nem tartalmazod kozintézményi és szallasjelleg(
intézmények éplleteinek beépitési mértéke az 1. szami tablazatban meghatarozott mértéktsl
eltérd iehet, f6idszinti beépités elérheti a 100%-ot, foldszint folétti beépités elérheti a 80 %-ot, az
L1-V1Ii-5 jeli épitési vezet kivételével.

e)® Meglevs tetbtér — kizarlag a meglévs tetdsikok megtartasaval — beépithetd, de az ingatian
beépitese az 5,0-4s sziniterilefi mutatd értékét nem haladhatja meg.

f)*4alapfoku dnkormanyzati feladatokat ellato intézmények esetén az épitménymagassag 1. szamd

tablazat szerinti legkisebb értékének legalabb 6,00 méternek kel lenni. A csatlakozasnal az
illeszkedés szabalyait kell alkalmazni.
(2)% Az épitési bvezetek teriletén a telkek és az épitmények kialakitasara vonatkozo paramétereket a 1.
szamu tablazat tartalmazza.
= i 5z, tablgzat
AL Epited a telek magengadats az dpiilet nuzganesdett
fvegat jala e TR
lagkisebh kalakithatd lamaceoth legkisebb | lagicisabb | lagnamyolib
ez o tarapzimt
p ey " essics | 0EPItES | szinterileti | alavg | zsldfelled| i o
L1 S tertlete | szélessis: | o eke | mutatoja | beiphis | mandke | CPAOMSmagassica
. midridka
m* m [ m- m- % (R m
L1ATE] z | s 18 6 i v 160 230
SRS £ 75 1450 1okl fo]tk :
‘n i 60 3,50 83 13 ]
L1-vIE-2 Z S0 1z £7s 5400 tnail il 16,0 2
LI-VIO-3 b4 500 18 50 b 120 19,5
- : - s75 | s400f | ool ol i -
. <o 40 E 80 20 -
L.1-VEOT-4 Z 240 18 70 ) ;'.‘:'5:" iDC” nﬂ: 125 150
LIVTIS z | so0 18 55?5 ek e 20 12,5 19,5
83 15
L1-VED€ z 500 . Rl ol 15,0 23
s, S sad i = 184 5
5 saroizelet ererdn
i melygarazs létesitése esetén

% Mobdositotta a 15/2015.(111.31.) Gnk. rendelet 10. §, hatalyos 2015. &prilis 3-to!.

 Megallapitotta az 50/2011. (1X.19.) dnk. rendelet 12.§ (1) bekezdése, hatalyba lép 2011.10.19-én
% Modositotta a 48/2014. (X|1.05.} 6nk. rendelet 9. § (1) bekezdése, hatalyos 2014. december 5-t4l.
% Modositotta a 48/2014. (X11.05.) 6rk. rendelet 9. § (2) bekezdése, hatalyos 2014, december 5-ti.
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VAGYONERTEKELES

Budapest VIII. keriilet Témé utca 26.

Beépitettség: zartsoru
Telek alakja: téglalap
Domborzat: sik

Kert, ndvényzet:

bels§ udvaron elvadult névényzet, fak, bokrok, kiiszondvények

Kerités:

éplletek és fal altal hatarolt

3.4 A felépitmények jellemz6i

allapot
Epitési éve: 1900-1920 bontandd
Alapteriilet: fldszint: nettd 369 m?
Szintszam: pince, foldszint

Alap és szigetelés:

sav alap, bitumenes szigetelés

Teherhordé tegia falazat

szerkezef:

Homlokzat és tégla, vakolt fellletek, hdszigetelés nincs
szigetelés:

Tetbalakja: nyeregtetd, félnyeregtetd

Tetd héjalasa:

cserép

Fodém: fa szerkezet(i zarofédém

Lépesbhaz, nincs

lépcsék:

Lift: nincs

Nyilaszarok: fa szerkezeti kapcsolt gerébtokos és
mlanyag szerkezetli hdszigetelt (ivegezéssel,
tobb ablak és ajtd hianyzik, livegezés toritt

Padozatok: sim. beton, keramia

Feliiletkepzés:

vakolt, - festett és csempével burkolt falak,
festett mennyezet

Biztonsagi mechanikus biztonsagi védelemként kiilsd
rendszer: nyilaszardkon racsok

Parkolas: belsd udvaron, épiilet el6tti utcaszakaszon
Bejérat: acélkeretbe foglalt fémsodrony kétszarnyu

kapu

Energia osztaly:

n.a.

Fiitési rendszer:

konvektorokat leszerelték, nincs

Kémények: béleletlen kémények
Elektromos kiépitett, de nem Uzemképes, elektromos
hal6zat: aram, mérdora nincs
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VAGYONERTEKELES Budapest VIIl. kerilet Tém6 utca 26.

Meleg viz: nincs (viz sincs)

Beosztas: atalakitott

Jelenlegi Az éplilet Ures, nincs hasznositva
hasznositas:

Egyéb: A telek beépithetdsége lényegesen jobb, mint

a jelenlegi beépitetisége. Az épiilet rossz
miiszaki &llapotban van, csak telies miiszaki
és funkciondlis korszeriisitése mellett lehetne
ismét a mai elvarasoknak megfelelé épiiletté
alakitani. Az épiilet bontando.

3.5 SWOT analizis

erdsségek gyengeségek

e Corvin Projekt teriiletén talalhatd o kdzbiztonsag
o folyamatosan fejiédd infrastrukturais
ellatottsag

lehetdségek félelmek

o Corvin negyed fejlesztéséhez kapcsolédd o fejlesztések esetleges elhlizodasa

ingatlan

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

Gyengeségek: belsé tényez6k: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ra
befolyas, hogy jobb legyen. Azok a jellemzék, amelyet fejlesztendd teriileteknek is neveznek.

Lehetbségek: kilsé tényezok: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezéek, és
rajuk épitve kihasznaihatjuk az erdsségeinket.

Veszélyek: kills6 tenyezok: olyan korlatok, negativ tényezok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

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

Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ériékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot
mutato vev és egy hajlandésagot mutatd eladd kizott megfeleld marketingtevékenységet kovets fiiggetlen
tranzakcid kereteben, ahol a felek tajékozottan, kérlltekintden, kényszer nélkil jartak el.
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VAGYONERTEKELES Budapest VIII. keriilet Té6mé utca 26.

4.2 Specialis feltételezések miatti eltérések

4.2.1. Legmagasabb és legjobb hasznalat szerinti érték

Egy ingatlan ésszerlien lehetséges és torvényes hasznalata, amely fizikailag lehetséges, megfeleléen
tamogatott &s penziigyileg megvaldsithato, és amely a legmagasabb értéket eredményezi.

4.2.2. Alternativ hasznositasi érték

Az alterativ hasznélati érték az ingatlan piaci értékét jelenti, melyet a jelenlegi hasznalat folytatasanak
feltételezése nélkil allapitanak meg.

4.2.3. Kényszereladisi érték

Az az Gsszeg, amelyért egy ingatian megszerezhetd egy, az ingatlannal valé rendelkezés tekintetében
barmely okbdl kényszerhelyzetben levé eladétal.

4.3 Nem piaci érték

A piaci értekidl eltéré bazis hasznélata el6tt az értékbecsldnek meg kell hataroznia azt a célt, amelyhez az
értékelesre szilkség van. Az eurdpai és nemzeti tirvények és rendeletek altal egy adott esetre elGirtak
kivételevel az értékbecsl§ csak olyan elismert értékelési alapokat hasznaihat, amelyek dsszeegyeztethetsk
az eértékelés céljaval, és amelyekkel az értékelés soran az atlathatosag, koherencia és kbvetkezetesség
alapelvei nem sériiinek. llyen eltérs értékelési alapok hasznalatara a tdrvény el§irasai vagy a korillmények
alapjan, illetve a megbizé G(tmutatisai alapjan lehet sziikség, amikor a piaci értéket alatdmaszto
feltételezések nem mingsitettek, vagy azokat nem lehet teljesiteni. Az eredmény a piaci &riékts| eltérd értek
lesz.

4.4 Méitanyos érték

Az az értek, amely egy eszkdz értékesitése soran kaphat6, vagy egy kotelezettség atadasakor fizetendd
dontesilket sajat céljaiknak megfelelden meghozo, az Gsszes relevans tényt telies mértékben ismerd és
hajlanddsagot mutaté felek kozotti szabalyos tranzakeid keretében. A meltanyos érték altalaban ingatlanok
értékelesi alapjaul hasznalhato, leginkabb meghatérozott résztvevék kozotti tényleges vagy lehetséges
tranzakcié soran, nem pedig lehetséges ajanlattevk szélesebb korii piacterét feltételezve. Emiatt gyakran
eredményez az ingatlan piaci értékétdl eltérd értéket.

Ugyanez szamviteli célok esetén:

Kifejezetten a Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standardok 4ltal hasznalt kifejezés, amelynél joliehet a
piaci érték telies meghatarozaséval dsszehasonlitva kissé lazabbak a feltételezések, gyakran a piaci értékkel
azonos eredmenyt kapunk: az az érték, amely egy eszkdz értékesitése soran kaphatd, vagy egy
Kotelezeftség &tadasakor fizetendd, az értékelés napjan a piaci szerepldk kozott torténd szokvanyos
tranzakci6 keretében.

4.5 Specialis érték

Olyan erték, amely figyelembe vesz olyan jellemz6ket, amelyek egy specidlis vasarld szamara
meghatarozott értéket képviselnek.

4.6 Befektetési érték

A befektetési értek valamely eszkdznek a tulajdonos vagy lehetséges tulajdonos szamara nyljtott értéke
egyedi befektetési vagy m{kodési célokra.
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VAGYONERTEKELES Budapest VIII. keriilet T6m6 utca 26.

4.7 Hitelbiztositéki érték

A hitelbiztositeki érték valamely ingatlannak az 6vatos becslés alapjan meghatarozott értéke. A
hitelbiztositeki érték megallapitésa soran a jelzalog-hitelintézet altal folydsitott kélcstndk hosszi lejaratabd!
szamazd sajatos kockazatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdonsagait &s hozamait veszik
figyelembe, amelyek varhatéan a jovében barmely tulajdonost megilletnek. A hitelbiztositéki értékben a
hiteiligylet kockazatai, nevezetesen a hitelezett tevékenység kockazatai és a hitelfelvevd személyében rejl6
kockazatok nem veheték figyelembe.

4.8 Biztositasi érték

Egy ingatlan ,biztositasi értéke” azt az Gsszeget jelenti, amelyet egy biztositasi szerzédésben elfogadnak az
adott ingatianra vonatkozoan, mint a biztosito kételezettséget abban az esetben, amikor az adott ingatlanra
vonatkozo biztositasi szerz6désben meghatarozott kockazat miatt kar vagy pénziigyi veszteség kdvetkezik
be. Amikor az értékbecsldnek biztositasi értéket kell meghataroznia, azt az értéket kell megbecsiilnie, amely
az adott ingatlanra vonatkozoan megfeleld biztositasi fedezetet nyut.

49 Ertékeskkent potlasi kéltség

Az ertekesSkkentett potlasi kiltség egy vagyontargy annak korszerd megfelelGjével valo helyettesitésének
folyo koltsége, tevonva az dsszeghdl a fizikai allagromlas, az avulas és a szilkséges javitasok kbltségeit.
4.10 Felszamolasi érték

A vallalkozas vagy tevékenység megsziintetése kapcsan a vagyontargy, meghatarozott idén belil
értekesitesével realizalhato netto Gsszeg.

4.11 Elbszereteti érték

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

4.12 Konyv szerinti érték

A szamvitelben hasznélatos fogalom. Az adott Alldeszkéz kényvekben nyilvantartott, fordulonapi értékét
jelenti. Kiszamitaskor a bruttd értékbé! levonjak a szamviteli szabalyok szerinti, a fordulénapig kiszamitott
amortizaciot. Vagyonértékelési célokra csak korlatozottan alkalmas.

4.13 Hasznalati érték

Kényvelés atalanos szabélyai szerint a hasznélati érték az a maximalis pénzésszeg, amely a vagyontargy
folyamatos miikddtetésébd! {optimalis birtoklasabdl) és a végss piaci eladasabol szarmazik,

4.14 Legjobb hasznositas szerinti érték

A legértekesebb és legjobb hasznositas meghatarozhatd, mint egy dres foldterliletnek vagy egy beépitett
teleknek olyan ésszer(i, lehetséges és tGrvényes hasznélata, amely gyakoriatilag megoldhaté, kelléen
indokolt, penziigyileg megvalésithaté és a legnagyobb értéket eredményezi. A négy feltétel, amelynek a
legértekesebb €s legjobb hasznositasnak meg kell felelnie, a jogi engedélyezhetdség, gyakorlat
kivitelezhetGség, pénziigyi megvalosithatosag és maximalis nyereségesség.

4.15 Egyéb (haszndlati jog értékének meghatérozasa)
Hasznalati jog érték nem més, mint az ingatian korlatian hasznalatabél szerezhets gazdasagi elény értéke.

1013 Budapest, Attila \it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, P, 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | a-mail: bfvk@bfvit.hu | www.bfvichu

15.



VAGYONERTEKELES Budapest VIII. keriilet T6mé utca 26.

4.16  Feltételezett forgalmi érték
Azt az ertékét fejezi ki, amit forgalomképessége esetén ér az ingatlan.

4.17 Kivalasztott érték

A megbizasban meghatarozott cél érdekében az értékeldi modszerek kdziil kivalasztiuk a legmegfelelbb
(ek) et.

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

Az értékelés a TEGOVA 4ltal javasolt médszernek (EVS 2012.) megfelelen késziilt. Magyarorszagon az
ingatlanértékelés modszereit a termSfoldnek nem mindsild ingatlanok hitelbiztositéki - értékének
meghatarozasara vonatkoz6, 26/2005. (VIli.11.} PM rendelettel médositott, 25/1997. (Vill. 1.) PM rendelet
szabalyozza.

Az EVS 2012. javaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel kézelithetd meg.
5.1 Osszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés

Az Gsszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés elsdsorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasveteli/lbérleti Ugyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
0sszehasonlitasaval torténik.

A modszer 15 lépései:

Az alaphalmaz kivéalasztasa.

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

Ertékmodositd tényezdk meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végsb érték szamitasa a fajlagos érték és az ingattan mérete szorzatakent.

O R W =

»Az ¢sszehasonlitd vizsgélatokat egy olyan, ingatianokat tartaimazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foidrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélss értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

*Az elemzéskor az értékelének az Gsszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg kel
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatianhoz hozzamémi. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad ésszehasonlitani, illetve a kiildnbozé
ertekformak es jogok kozott korrekcios tényez8ket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité adasvételi arakat
az altalénos forgalmi adé nélkiil kel figyelembe venni.

*Az elemzett Gsszehasoniito adatokbol kell az alapériéket meghatérozni. Ez az alapérték fajlagos
erték, altalaban terilletre (négyzetmeterre) vetitve, de egyes esetekben més volumen mérgszamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi &gy, széllodai agy stb.} is alkalmazhat6ak.

°A  vizsgalt ingatlan ériékének pontosabb meghatarozasa  értékmédositd  tényezék
figyelembevételével torténik. Ertékmédositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényezé vehetd fel, amely az dsszehasonlitd adatok alaphaimazara nem jellemzé.

Az értékmédosits tényezok koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o MUszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastrukttira

00O
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o Kérnyezeti szempontok
o Alternativ hasznositas szempontjai
o Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

Az értékelésben az ériekmodositd tényezOk kozill az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kel
tntetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmadosité hatasukat szamszerien is meg kell hatarozni. Az
ertekmodosito tényez6k alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

*Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megaliapitani. Egyes esetekben, amikor
megfelel6, az egész ingatianra vonatkozd dsszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazésa kiilon-kildn is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterillet és a felépitmények kiilon is értékelhetéek.

9.2  Jivedelem vagy hozam alapu megkézelités

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatian jGvSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiadasok kiildnbségébél (tiszta jévedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel8le szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
ertekelesnél az ingatlanok funkciéja melletti optimalis bérbe adhatosag adatait hasznaljuk fel. A
hasznositasbol szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatian sajat adatainak, vagy piaci
Gsszehasonlitd adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az 6sszehasonlitd adatokbol korrekcios tényez6k
alkalmazéasaval terilletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy
szamitott bevételekbdl levonjuk a bériGre 4t nem harithat6, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol
adddo atlagos bevetelkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata hanyadosa. Az
alkalmazott tSkésitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatlantdl, mint befektetéstdl a piaci
szerepldk altal elvart megtériilési rataval egyenls.

3.3 Nettopotiasi koltségszamitas

A nettopotlasi koltségszamitas lényege, hogy az ingatlan Gjra-eldallitasi koltségebsl (mely az EKS
legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idd milasa miatti avuiast, majd ehhez kell
hozzaadni a felépitményekhez tartozo féldteriilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a
tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 16vG, vagy karosodott letesitménynél, takart mtargynal, valamint
olyan esetekben alkalmazhatd, ha més médszer nem all rendelkezésre.

A mbdszer 13 lépései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény djraépitési vagy potiasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felepitmény (jra-eldallitasi koitségébdl az avulds levonasa és a telekértékkel valé
Osszegzése.

1. A foldterilet értekeét annak iires &llapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé médszer, vagy killbnleges esetben a hozamszamitason
alapulé modszer szerint.

2. A potiasi kdltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6pontjaban a
meglévd funkciok (de esetleg més szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Gjraépitési koltségben a meglévs szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének kltségeit kell elGiranyozni, fiiggetleniil azok jeleniegi hasznosulasatol.
A potiasi és az (jraépitési koltség egyittesen: djra-elballitasi koltség.

Az ljra-elGallitasi kdltségen minden ténylegesen felmeriild kdltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tényieges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.
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Az épiilet Ujra-eiGallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zami.

Az Ujra-elallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatian megépitésének eredeti koltségeib6l vagy annak kényv szerinti értékébsl indexalassal
levezetett Gjra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. liyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven beliil készilt el, &s ha a bekeriilési kdltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

3. Az awulas az id6 milasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai rornlas, a funkcionalis avulas
€s a gazdasagi-, kdmyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

4. Az (jra-cldaliitasi koltséget az avultsaggal csdkkentve és a telekeértékke! novelve adodik eredményiil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

6. ERTEKELES, ALKALMAZOTT MODSZEREK

Jelen ertékbecslésben a piaci dsszehasonlitd és a maradvanyériék szamitason alapuié modszereket
alkalmazzuk az alant részletezettek szerint. A maradvanyérték szamitas modszere a piaci 6sszehasonlito, a
hozamszamitas és a netto pottasi koltségszamitas modszemek kombinacidja.

6.1 Piaci dsszehasonlito modszer
A piaci 6sszehasonlito modszert a telek értékének meghatarozasara alkaimazzuk.

Az ingatlan forgaimi értékének meghatrozdsa soran a nettdpotlasi kéltségszamitas gondolatmenetét
alkaimazva az ingatlant ires telekként értékeljik, a jelenlegi meglévé épillet bontasi kdltségével is
kalkulalva.

Az Gsszehasonlitd adatok tényleges adatok, hasonld adottsagy ires telkek, mely Gsszehasonlitd adatokat
elemeztiik, dsszevetve a targyi ingatian paramétereivei, gondosan mérlegeltiik az értékmédosito hatasokat,
s ezt kOvetden végeztik el a forgalmi érték meghatarozasat,

A meliékletek kdzott a Szamitasok rész els tablazata foglalja éssze a piaci Gsszehasonlite adatokat,
figyelembe véve a komekciokat, igy a felek piaci oOsszehasonlitt adatok elemzése médszerel
meghatérozott, kerekitett brutto forgalmi értéke: 98.100.000,- Ft.

6.2 Maradvanyérték szamitas

A maradvéanyérték szamitas modszere a piaci §sszehasonlitd, a hozamszamitas és a nettd potiasi
koltségszamitas mddszereinek kombinacisja.

A maradvanyértékelésnél az ingatlan Jegjobb hasznositisat modellezzilk, gy hogy megallapitiuk a
felmerlld kdltségeket és a iehetséges bevételeket. A kettd killonbdzete a maradvany érték adja meg
tulajdonképpen a telek értékét.

A felmeriil§ koltségek kozdtt szerepel:
7. az éplilet bontasi kltsége.
8. az 0] épilet épitési- és kapcsolodod (pl: tervezés, marketing stb.) kdltségei.

A fenti koltségek meghatarozasahoz az Epitdipari Koltségbecslési Segédlet cimi szakkdnyvet hasznaltuk
fel. Ez a segédlet adott épllettipusokra és munkanemekre fajlagos koltségeket kézdl kiion, kilsn
bontasban.

A hasznositdas modellezéséhez a terllet beépithetdségi értékeit szem eldtt tartva hataroztuk meg a
maximalisan beépithetd terliletet, s abbdl hataroztuk meg a megépithetd és értékesithetd teriiletek
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mertéket. A beépitésnél igazodva az Gvezeti besorolashoz lakasokat terveztiink, a -1 pinceszintre
teremgarazst.

A lakasok és teremgarézs bedllbhelyek eladési arat a kémyékben kialakult Gj épitésii ingatlanok eladasi
araibdl alakitottuk ki.

A masodik tablazat tartalmazza a tefek maradvanyértékeléssel meghatarozott brutté forgalmi értékét, mely
99.100.000,- Ft-ot jelent.

6.3 Végsa érték kialakitasa

Elvegeztilk a Budapest VIII. keriliet Tém6 utca 26. szam alatti, 36214 hrsz. kivett gazdasagi épiilet, udvar
megnevezesl ingatlan fdldteriiletének értékelését piaci Osszehasonlité és maradvanyértékelés modszer
szerint.

Tekintettel arra, hogy a két modszerel kapott eredmény kozotti eltérés 5%-on beliili, igy 50-50%-os
sUlyozassal vessziik figyelembe az értékeket a végss érték kialakitasanal.

L e 1o . - . Salyozott
I 0

Ertékelési modszer Erték (Ft) Suly (%) érték (Ft)
Piaci 6sszehasonlitd 98 100 000 50%! 49 050 000
Maradvanyelvii értékelés 99 100 000 50%| 49 550 000
Kerekitett brutto forgatmi érték: 100%| 98 600 000
Az ingatlan végsd bruttd piaci forgalmi értéke: 98.600.000,- Ft,

azaz

Kilencvennyolcmilli¢-hatszazezer forint.
A fenti ériék brultd értek, az afat is tartalimazzal
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7.  KORLATOZO FELTETELEK
7.1 Felhasznalas

Az eértékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet, Az értékelésben szerepld részadatok dnélloan nem hasznalhatéak fel, azok
csak a végsé erték kialakitasat segitik!

A vagyonértekelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetien része sem (kiiitndsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alairo vagy azzal kapesolatban
levd személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapesolatban linak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek
tagjai) hozhatd nyilvanosségra harmadik fél szdmara prospekius, hirdetés, PR, hirkdziés, vagy a
kommunikacio mas forméjan keresztiil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jévahagyasa nelkill.

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

7.2 Jogi korilmények

Jogi természet(i igyekben nem véllalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalid kételezetiségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkoz¢ tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizétol kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feitételezilk, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok
megfeleldek és értékesithetdk és nincsenek olyan megktések, amelyeket egyszer( eljaréssal ne lehetne
tisztazni, hacsak az értékelés masként nem emliti.

7.3 Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérast, féldmérést, az értékelésben talalhatd alapadatok a
megbizé adatszolgéltatésan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizsgéalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanuimanyozasan tilmenden nem végeztink. Az ingatian
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs
tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

A kémyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakért6t nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tényez6t nem vettiik figyelembe.

7.4  Megbizastol valé fliggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektsl nem térhet el, akkor sem, ha az a
szokasostdl eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostol eltérd megbizas esetén értékel§ kiteles a megbizét errd) tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

7.5 Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

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

7.6 Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felnasznalt informéaciok valddisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacio kdzvetitjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.
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Tényként kezelt, mas értékeld/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabol adodo hibakért felelsséget nem valialunk.

7.7  Felelésség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat ériékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kévetBen bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kémyezeti korilmények megvéltozasa, gondatlansag, funkcioto!
elteré hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvéltozés, engedély nélkili épités -, melyek az ingatlan
értéket befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

7.8  Rejtett hibak
Rejtett hibakért feleldsséget nem véllalunk.
7.9  Ertékel6i fiiggetienség, objektivitis

Az értekelknek személyes érdekik nem fiiz6dik az értékelés targyat keépez8 ingatlanhoz,
partatiansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak
becsilt értéket ad, mivel a tényleges forgaimi érték a valos vevé és eladd kdzti alku soran alakulhat ki,

7.10 Ervényesség
Az értékelés hat hénapig érvényes, ezt kvetden Uj értékelés készitése sziikséges.

Az meghatarozott értékek kizarélag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
meliett hasznalhatok fel.

Budapest, 2015. majus 13.

Sudapect Fovirns Vagvonkoes'é Kizpoat
ZartkCrlion filkEad ;"i;es;’..vé:;"._,:;e!a-. \ \
Z, D
;r e ) %
W Sedtér Agnes
Ingatlannyilvantartasi-, és értékelési Irodavezets értékeld
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MELLEKLETEK
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Budapest Févaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT) N _
N =iy e == | Ln-T: 3.0 (2.5+0.5) ;

R Ln1375(325+05) [ s L —

et ran

VOV B75(4.041.75). £ GECTLL el
o = gt il LA LneTE30(2.5405) T
BN ot T e L2 503 S T
; "‘}k;} i CE :_-:- il ,:{ ¥y

:‘{;:}x*" - CELEL R , s
L G L i K-AN:

K-Eili: 3.25 (2.5+0.7¢

S wviars (3.2541.5) &

-
T ’
Fiths

A TSZT szerint az dvezeti besorolas:

Nagyvarosias, jellemz6en zértsort, keretes beépitésii lakoterilet (Ln-2) teriiletfelhasznalasi egységbe a
telektombdket keretezé beépitési lakéteriiletek tartoznak, amelyek egyrészt jellemzéen az I. vilaghabort
utan a zértudvaros beépitést valtottak fel, masrészt a rendszervaltas utani lakasépités jellegzetes forméja.
Kedvez6 a tdmbbelsben az dsszefliggd zdldfellilet jeleniéte, a beépités s(irlisége igy altalaban nem éri el a
zértudvaros lakéteriletek slrliségét, a terv 1,75 - 5,03 kézdtti értékben hatarozza meg a megengedett
legmagasabb értéket.

Az Ln-2 jeld teriletek egy részén atfogd megujitas sziikséges, gy a siirliség tervezett értéke a kialakult
allapoton t0f a megUjulas soran kivéanatos értéket veszi alapul. Az Ln-3 jeldi teriileteken nyilik leginkabb
lehetGség Uj vérosias lakoteriletek kialakitésara. A jellemzden szabadonalld jelleg esetében a
differencialhaté magassag és a valtozatos kialakitas érdekében indokolt tagabb kereteket biztositani.

25. tablazat: Lakd terlletfelhasendias egysag | bs bsa bsp
Nagyvérosias, magas intenzitdsq, jellemzéen 2z
Ln-1 30— o 3-40
zértsord, 7értudvaros beépitésd |skdterilet £ 04,5 T 2 !
‘Nagyvarosias, jellemzien zantsors, keretes WHE A E _ .
bespitéstlakotertiet T Pt U BN 2T sl Wil Wivethoid
Nagyvarosias, jellemzéen szabadonéllé jellegi L3 15-4 P 10-30
lakoteriilet il ’ !
Nagyvarosias telegszar lakdterilet LT 10-25 0,5-25 0.5
Kisvdrosias, jsllemzder zartsord bedpitési el oA 28 > BN
fakétarilet Lt 1,25 -2,75 0,75-2.2 a2
K.is-u:é‘rofias; jellemzden szabadonalls jellagy k2 0.75-2,25 2% 65-1,5 2,25 -0.75 1.5
lakdterillet
Kiswéresias, telepszerd lakdtertlat Lk-T 95— :A,-;\?"‘ 04-135 2.3
Kartvdrosias, intenziv beepftésd lakdteriilet Lke-1 naE" 0,6 0,2
Kertvarosias, [sza beépitési lakdtartilet Lke-2 0,7% 0.5 0.2 06
!Ke.r"t:.'ér?sias,. sziluettérzakany, hegyvidéki Lie3 0.5 0,4 0z
izkdrartilat

26 EHAT/112/1/2014. szim( OTEK-tdl vald eftérési engedély alapjdn
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Szamitasok

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

Ertékelési médszer Erték (Ft) Saly (%) Salyozott érték (Ft)
Piaci 6sszehasonlitd 98 100 000 50% 49 050 000
Maradvanyelvii értékelés 99 100 000 50% 49 550 000
Kerekitett bruttd E_galmi érték. 100% 98 600 000

A TELEK FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI 0SSZEHASONLITO MODSZERREL

értéke kerekitve (Ft)

Osszehasonlitisba Budapest, Vill. ker. Bydapest VIII. ker. Budglxp‘e"st VIII(. ker. BEldapegt VI ker.
bevont ingatlanok TEmS ulca 26, Bokay Janos u. 43. Tomd utca 15, Bokay Janos u. 31.
HRSZ.: 36238 HRSZ.: 36202 HRSZ.: 36244
Ertékmodosité tényezdk | Vizsgalt ingatian 1 T2 3
Bruth ar (F) #ényadat 93 598 000 129 021 767 90725 174
Telek tferiilef{m?) 1032 835 1205 835
Fajlagos nm ar (Ftinm) 112 095 107 072 108 653
Egyéb beep"eéﬂrif‘k:;‘ie&e”t beépfeflen teriilet | beépheten ferilet |  beépheten Erilet
Kerileen belli hasonlo hasonlé hasonlé
ehelyezkedés 0% 0% 0%
Kézlekedés hasonlé hasonlé hasonio
0% 0% 0%
Méret (m2) 1032 kisebb nagyobb kisebb
-10% 10% -10%
Ovezel besorolas L1-vill-7 L1-VIIl-6 L1-Vill-7 L1-VII-6
beépithetiség 0% 0% 0%
Parkolasi lehetiség kozterileten hasonlo hasonlé hasonl
0% 0% 0%
Alak, kozteriilet kapcsolat | tglalap, kozies telek | jobb alak, nagy utcafront [ jobb, 2 utcéra nyid jobb, sarokielek
-10% -10% -10%
Panorama nincs hasonlo hasonlé hasonid
0% 0% 0%
Jogi helyzet 1/1 wulajdon osztatian kozds tlajdon hasonlé hasonlo
10% 0% 0%
Egyéb bontasi kis. nincs nincs nincs
B -3% -3% -3%
Korrekci6 a vizsgélt ingatlanhoz viszonyitva =13% -3% -23%
Korrigalt falagos nmar 95 015 97 523 103 860 83 663
Korrigalt ar (F9 98 055 480 fajlagos nm &r x telek terllet
A telek 5sszehasonlité modszer szerinti brutté 98 100 000

1013 Budapest, Attils Gt 13/a, | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvichu | www.bfvk.hu
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Uj épitésii lakasok fajlagos értékének szémitasa piaci 6sszehasonlitd modszerrel

Osszehasonlitisba

Budapest, VIII. ker.

Budapest, VIII. ker.

Budapest VI ker.

Budapest VIII. ker.

bevont ingatlanok T6EmG u. 26. Prater u. Nap u. 19. Kisfaludy u.
E"f:r:';::;:"o Vizsgaltingatan 1 2 3.
Bruttd ar (Ff 15 000 000 25 500 000 35 750 000
Kinélatial korigalt ar(Ff 13 500 000 22 950 000 33 075 Co0

Lakas alapteriilet{m?) 1 33 60 84
Fajlagos nm ar (Ftinm) 409 091 382 500 393 750
Egyéb
Kerilleten bellili hasonlo hasonlé hasonlo
elhelyezkedés 0% 0% 0%
Kozlekedés hasonlé hasonlo hasonlé
0% 0% 0%
Méret (m2) 1 vegyes vegyes vegyes
0% 0% 0%
Mdszaki allapot (j &piési hasonlé hasonlé hasonld
0% 0% 0%
Parkolasi lehetiség feremgarazsban hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
Egyéb
_Korrekcié a v.izsgélt 0% 0% 0%
ingatianhoz viszonyfiva
Koirgélt fajlagos nm ar 395 114 408 091 382 500 393 750
Korrigalt &r (Ft: 395 114 korrigalt fajlagos nm ar x helyiség alapteriilet

Alakisok brutté
fajlagos forgalmi
ériéke kerekitve

395 100

Uj épitésii garazsok fajlagos értékének szamitasa piaci dsszehasonlité médszerrel

Osszehasonlitasba

Budapest, VI!l. ker,

Budapest, VIII. ker.

Budapest, VIl ker.

Budapest, VIII. ker.

bevont ingatlanok Tdmé u. 26. Corvin negyed Corvin negyed Corvin negyed
Enté::;‘::g: e Vizsgalt ingatian 1 2 ah
Brutt ar (F§ 3200600 4 500 000 3 000 000
Kinélatial korigalt ar (Ff) 2 880 000 4 050 GO0 2700 000
1 gk. bealidhely (db) 1 ( i 1
Fajlagos ar (Ft/db) 2 880 0G0 4 050 000 2700 000
Egyéb
Keriileten belili hasonlo hasonlé hasonld
elhelyezkedés 0% 3% 0%
Kozlekedés hasonid hasonld hasonlo
0% 0% 0%
méret 1 hasonio hasonié hasonld
0% 0% 0%
Miiszaki dllapot (] épités( hasonlé hasonlo hasonlé
0% 0% 0%
Egyéb
0% 0% 0%
f(orrekcié a v'izsgélt 0% 0% 0%
ingatianhoz viszonyiva
Korrigéit iajlagos nm ér 3210 000 2 830 000 4050000 [ 2700000 |
Korrigalt ar (Ff) 3210 000 fajlagos nm &r x helyiség alapterilet
Teremgarazsban gk.

bedllé bruttd forgalmi
értéke kerekitve

3 200 Doo
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Helyiséglista a bontandé épiifetrd!

Helyiség megnevezése Alapterdlet
Konyha 912 m?
Iroda 62,51 m?
froda 2115 m?
Iroda 21,15 m*
El&tér 6,08 m?
WC 1,60 m?
El6tér 3,08 m?
Raktar 10,48 m?
WC 1,68 m
Tartbzkodd 16,45 m?
Iroda 19,76 m?
Iroda 19,24 m*
Iroda 17,76 m?
Iroda 740 m?
Folyosd 23,60 m?
Iroda 22,50 m?
Iroda 16,20 m*
Iroda 13,50 m?
Iroda 11,78 m?
Zuhanyozd 1,65 m?
Raktar 1,65 m?
Iroda 812m?
WC 0,80 m?
WC 0.80 m?
Raktar 450 m?
Qrvosi rendel§ 20,00 m?
Vard 9,60 m?
Mosdd 1,65 m?
WC 1,65 m?

| Réntgen 3,70 m?
Qlttz6 2,90 m?
Mosdd 347 m?
WC 220m?
Nett6 alaptertilet Gsszesen: 368,73 m?
Brufté alapter{ilet sszesen 442 48 m?

nettd ater. ¥ 1,2)
A bontandé épiilet fsz. 3,0 m 1327 légm?
belmagasséggal szaimolva:
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3. tablézat: A telek forgalmi értékének meghatirozasa maradvanyérték szamitis médszerrel
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1. Tokésitésithozam rata dsszetétel becslése

datum ertéek (%)
BUBCR 12 ho 2015.05.13 1,690%
franzakcios kbliségek 2015.05.13 0,500%
ingatlanpiaci kockazat prémiuma 2,.500%
tipus kockazat tipus 2,000%
regionalis kockazat Reégi6 0,500%
Hozarm rata 2015.05.13 7,190%
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Képek

Ertékeit ingatlannal szomszédos telek

balra az ertekelt ingatlan
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Horvéth Gybrgy okl. magasépits izemmérndk, okl. ingatlangazdalkodd-ESSEC, okl. ingatlanvagyon-értékeld és kdzvetitd

igazsaglgyi ingatianforgalmi szakérd IM 4847/1996

NYILATKOZAT
Alulirott Horvath Gybrgy igazsaguigyi ingatlanforgalmi szakertd nyilatkozom, hogy a (2)
Budapest VIIi. Témé utca 26. szam alatti, 36214 hrsz.-i,

a Févarosi Telepliléstisztasagi és Karyezetvédelmi Kit. 1/1 tulajdonaban 1évé, Kivett gazdaségi éplilet, udvar megnevezésii
ingatlan vonatkozasaban Sebtér Agnes ingatianvagyon-értékeld az ingatian vagyonértékelését a szakmai eldirasoknak
megfelelSen, valamint a BFVK Zrt. kialakult gyakorlata alapjan allitotta 6ssze.

Az értékbecslés soran felhasznalt 6sszehasonlitd adatokkal és az azokbdl alkalmazott értékelési modszerrel &s az értékelés
soran levont kévetkezietésekkel egyetértek, az értékelésben megallapitott forgaimi értékek a szakmai tapasztalatom szerint,
altalam elfogadhatd mérték(, realis forgalmi értéket tartalmazzak 2015. majus 13.-an érvényes arszinten:

- forgalmi érték, kerekitve: 98.600.000,-Ft _
azaz: Kilencvennyolcmillio-hatszazezer forint

dsszegben,
A fenti érték brutto érfék, az &fat is tartalmazza!

Budapest, 2015. majus 13.
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Horvath Gydrgy
okl. magasépitd lizemmérndk
okl. ingatlangazdalkodé-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékeld és kozvetits
igazsagUgyf ingatlanforgalmi szakértd
eng. szam: IM 4847/1996



