e Budapest Fovaros Vagyonkezeld Kozpont Zrt.

Az értékelés azonositdja: F/16/U/190

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

b o o e
2 - —— - -

a Budapest XXIl., Rakoczi ut 17. szam alatti, 228897/2 hrsz.-l,
kivett flitomd megnevezés( ingatlanrol
(a foldteriilet a Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1,
a felépitmények a FOTAV Zrt. 1/1 tulajdonaban vannak).

2016. augusztus 15.

Az értékeles harom eredeti paldanyban készilt, ami példanyonként 36 szamozott oldalt tartalmaz a felsorolt
mellekletekkel eqyiitt, tovabba a mellékletek utan csatolt igazsagligyi ingatlanforgalmi szakértdi nyilatkozatot!
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VAGYONERTEKELES

Budapest XXII., Rakaczi at 17. (hrsz.: 228897/2)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI 0SSZEFOGLALO

Targy: a Budapest XXII., Rakoczi df 17.

szam alatti, 228897/2 hrsz.-0 flitémii megnevezésti ingatlanrol

(a foldteriilet; Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1, a felépitmények a FOTAV Zrt. 1/1 tulajdonaban vannak).

Elvégeztiik a targyi ingatlan értékelését &s tenymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze,

A megbizas adatai

“Megbizo:

Fopolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Fbosztalya

Az értekeld neve;

BFVK Zrt.

Az értékelés fordulonapja;

2016. augusztus 15.

Az ertekelés ervenyessege:

hat honap

Az ertekeles celja:

Helyszini szemle idépontja:

az ingatlan forgalmi ertekének meghatarozésa, apport miatt
(csak a telek képezi az apport targyat)
2016. augusztus 12.

Alkalmazott modszerek:

piaci o0sszehasonlito modszer, nettd potlasi koltsegszamitas
modszere

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti kivett fitSm
Megnevezese:

Az ingatlan fizikai megjelenése: fitGml
Az ingatlan nyilvantartasi cime: Budapest XX, Rakéczi Ot 17.

Az ingatlan helyrajzi szama: 228897/2
Ovezeti FSZKT szerinti: KV-EN TSZT szerinti: Vi-2
besorolas KSZT szerinti: KV-EN-XXIIZ | KESZ szerinti; nem keszuit meg el
Telek terlilete: ~ Teljes: 2981 m? Ertékelt: 2981 m?
Epillethelyiség alapteriilete: Teljes: 928 m? Ertékelt: 928 m?

Tulajdonaes; tulajdoni hanyad:

a foldteriilet a Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1, a
felépitmények a FOTAV Zrt. 1/1 tulajdonaban vannak

Ertékelt ingatlanrész:

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

telies ingatlan (ezen beldl kilon a foldterilet és kilon a
felepitmenyek)

Az ingatlan forgalmi  értéke,
kerekitve:

Az ingatlan fajlagos forgalmi erteke,
kerekitve  (az  épllet  redukalt
alapteruletre vetitve).

97 700 000 Ft + afa

azaz: Kilencvenhétmillio-hétszazezer forint + afa
105 000 Ft/m? + &fa

azaz Egyszazdtezer forint/m? + afa

A telek forgalmi értéke, kerekitve:
A telek fajlagos értéke, kerekitve

32 400 000 Ft + afa

azaz: Harmincketmillio-negyszazezer forint + afa
10 800 Ft/m? + afa

azaz Tizezer-kilencszaz forint/m? + afa

A felépitmény forgalmi értéke,
kerekitve:
(&  felepitmény fajlagos  értéke,
kerekitve a beepitettitelek alapteriiletre
vetitve):

65 300 000 Ft + afa

azaz: Hatvanotmillio-haromszazezer forint + afa
70 400 Fi/m? + afa

azaz Hetvenezer-négyszaz forint/m? + afa

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

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf, 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvichu | www.bfvkhu
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VAGYONERTEKELES

Az értékeles csak eqyseges egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értekelésben szerepld részadatok 6nalléan nem hasznalhatdak fel, azok csak a veqgso érték
kialakitasahoz kesziltek!

Budapest XXIl, Rakéczi Gt 17. (hrsz.: 228897/2)

Feladatunkat kepezte az ingatlan forgalmi ertekenek meghatarozasa. Az ériekelessel kapcsolatos
megjegyzeseink:

Jelen ertekelésben a piaci 0sszehasonlito-, és a nefto potlasi koltsegszamitas modszereket alkalmazzuk az
alabb részletezettek szerint.

Az eplilet specialisan a ftdma technologiahoz kerilt kialakitasra, hasado-nyilo fellletekkel, mely kialakitas a
funkcid megszinésével a technologia felszamolasa és a mas céll hasznositas esetén kevésbé szamit
értékndveld tényezdnek. A piaci Osszehasonlité modszer ennek értékét szamszerlsili, a nettd potlasi
koltségszamitas a specidlis funkcidhoz szikséges szerkezeti kialakitas értéket tudja figyelembe venni.
Mindezek miatt az ingatlan jelenlegi allapotat a két modszer egylttesen jellemzi.

A piaci 0sszehasonlito modszert az ingatlan ertékenek meghatarozasara alkalmazzuk.

A korrigalt kinalati arakbol kiszamitottuk az eplletek redukalt alapterlleteire eso fajlagos értékeket, melyeket a
komrekcios tényezbkkel modositottunk. A figyelembe vett korrekcios tenyezék az elhelyezkedes és a
kozlekedés — megkozelithetdség, a felépitmények mérete, miszaki allapota, a parkolasi lehetdseg, a telek
mérete, kézmivek, a koztertleti kapcsolat, funkeio. Az dsszehasonlitd adatok ezekben a szempantokban nem
temek el nagymertekben az ertékelt ingatlantol, ezert a korrekcio merteke is a £0-15%-0s savon belll mozog.

A korrekeiot kdvetden kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos értékek szamtani atlagat, mely az értékelt
ingatlan ertekének alapjaul szolgalo fajlagos arat eredményezte.

A mellékletek kozott a Szamitasok elsd része tartalmazza az Osszehasonlitd adatokat, figyelembe véve a
korlatozasokat és korrekcidkat, és tartalmazza az ingatlan meghatarozott forgalmi értékét, mely a redukalt 928
mZ beépitett épllet tekintetében 97 700 000 Ft forgalmi értéket jelent.

A nettopotiasi kéltsegszamitas nem piaci modszer, de az ingatlan specialis funkcidja es az ertékeles célja
miatt esetlinkben megfeleld értéket ad. A telek értékét piaci dsszehasonlito modszerrel hataroztuk meg. Az 1.
adat a szomszedos telek tenyadata, ezert nem volt szikség kinalat miatt korrekcidra €s az eltelt id6 miatt sem
komigaltunk (a szerzddéskdtes 1 éven belil), mig a 2. és 3. adat esetében a korrigalt kinalati Arakbdl
kiszamitottuk az adott telek alapteriletere esd fajlagos eértekeket, melyeket a komekcios tenyezdkkel
modositottunk. A figyelembe vett korrekcios tényezdk az elhelyezkedés és a kozlekedés — megkozelithetdseg,
a telek merete, alakja, domborzata, keritettsége, a parkolasi lehetbseq, kdzmlvek, a kbzterleti kapcsolat. Az
osszehasonlitd adatok ezekben a szempontokban nem témek el nagymértékben az értékelt ingatlantdl, ezért
a korrekcio mertéke is a £0-5%-0s savon belll mozog. Az értékelt ingatlan abbol a szempontbol viszont
specialisnak szamit, hogy a fellelhetd dsszehasonlité adatokhoz képest KV-EN Ovezeti besorolasu. Ez a
tenyezd az ingatian érteket csikkenti, ezért negativ karrekciokent vettik figyelembe a korrekcids tablazatban
az ipan telkekhez kepest -20, ill. az intezmenyi besorolasi telekhez képest -50 %-kal. Egyéb tényezbként
figyelembe vettik az 1. adat esetében, hogy a telek alatt pincerendszer huzodik, szellbzékkel, mely egy
épitkezes esetében katdttséget jelenthet, ezért + 20 % korrekciot alkalmaztunk.

A felépitmény avultsaggal csokkentett értékének szamitasahoz felhasznaltuk az EKS 2015 kiadvany adatait:

- kozép felszereltségl irodahazra (278 000 Ft/m2) vonatkozo adatat a szocialis, iroda résznél, a szlkséges
korrekciokkal (-25%, a kialakitas miatt). Igy kaptuk meg a 222 400 Ft/m2 brutto potlasi koltséget. A fizikai
avultsagot 30%-nak, az erkdlesi avultsagot 30%-nak, a piaci avultsagot 20%-nak becsultik,

- hiszigetelt raktarepiletre (126 000 Ftim2) vonatkozo adatat a csarmok résznel A fizikai avultsagot 25%-nak,
az erkolesi avultsagot 30%-nak, a piaci avultsagot 20%-nak becsultik,

1013 Budapest, Attila 0t 13/, | levélcim: 1253 Budapest, PY. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax 36 1 3252 444 | e-mall: bfvk@bfvi.hu | www bfvichu
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII., Rakoczi Gt 17, (hrsz.: 228897/2)

- kerités vonatkozo (10-22 000 Ft/m2) vonatkozo adatabol a szikseges korrekciokkal 16 000 Ftm brutto
potlasi koltséget kaptunk. A fizikai avultsagot 25%-nak, az erkdlesi avultsagot 30%-nak, a piaci avultsagot
20%-nak becsultik.

A fentiek alapjan az épiilet és a kerités nettd potiasi koltsége, kerekitve 65 300 000 Ft, a telekértékkel egyitt
az ingatlan netto potlasi koltsege, kerekitve 97 700 000 Ft.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara az ingatlan jelenlegi helyzete (specialis funkcio) miatt a ket
modszerrel kapott értékek szamtani atlagat fogadtuk el (piaci Gsszehasonlitd 50%, nettd potlasi 50%), mivel az
igy meghatarozott erték kozeliti legjobban az ingatlan realis ertekét. Mindezek alapjan az ériékelés
eredményei:

Az ingatlan forgalmi érteke, kerekitve; 97 700 000 Ft + afa (fajlagos ertek; 105 000 Ft/m? + &fa)

A telek forgalmi értéke, kerekitve: 32 400 000 Ft + afa (A telek fajlagos erteke: 10 900 Ft/m2 + afa)

A felepitmeény forgalmi ertéke, kerekitve: 65 300 000 Ft + fa (a felépitmény fajlagos értéke: 70 400 Ft/m2 +
afa)

2016. augusztus 15.
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII., Rakaczi Gt 17, (hrsz.. 226897/2)

1. KINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

Fépolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Féosztalya megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld ingatian
forgalmi ertékenek meghatarozasaval, a telek tulajdonba adasa, apportalas céljabol. Jelenleg a foldtertlet a
Budapest Févarosi Onkormanyzata, a felépitmény a FOTAY 2, tulajdonaban van, ezér a megbizas szerint
az ingatlan meghatarozott értékét foldteriilet és felépitmény bontasban is meg kell adni.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizo rendelkezésiinkre bocsatotta:

Beszereztiik:

Tulajdoni lapat, terképmasolatot.

Helyszini szemle:

2016. augusztus 12-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fénykepfelveteleket
készitettiink és rdgzitettiik az ingatlan természetes és fizikai jellemzdit, allapotat ertékbefolyasola adottsagait.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1  Elhelyezkedés, szomszédos ingatlanok
Tagabb kbrnyezet:

Budafok-Tétény a fovaros XXII. kerllete, Budapest delnyugati részen fekszik a Duna jobb partjan. A ma
kizel 60 ezres lélekszami keriilet 1950-ben jott 1étre Budafok varos, valamint Nagytéteny és Budateteny
kdzségek egyesitésével. A Budai-hegység déli eldteret alkoto dolomitbdl es mészkdbdl allo, karsztos felszind
Tétenyi-fennsikon és annak a Dunaig lefutd lejtGin terill el, amelyek 1Gszds talajtakardja kivaloan alkalmas volt
a szélotermesztésre. A fennsik Kamaraerdd melletti, sziklagyepes része, amely szamos ritka ndvény- és
allatfaj &ldhelye, valamint a Haros-sziget a még érintetlen artéri erddségével természetvedelmi terlilet.

(1] Budaors

Erd

Halaszielek
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII., Rakéczi 0t 17. (hrsz.: 228897/2)

A kerileten athalad a 6. sz. filtvonal, az MO és a 7. sz. (régi balatoni) orszagut. Keleti oldalan huzodik a
Dunantilra vezetd 30A-as és 40A-es szamil vasltvonal. Kozdsségi kizlekedéssel a 41-es és a 47-es
villamossal, illetve néhany buszjarattal (13, 33, 114, 133, 138, 141, 150, 213, 214, 233, 250, 941, 973)
kozelithetd meg.

A keriiletet varosrészei: Budafok, Baross Gabor-telep, Budatetény és Nagyteteny. Az erékelt ingatlan
Budatétény varosreszben talalhato.

Kézvetlen kbrnyezet, megkodzelithetoséy
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Az ingatlan a Nagytetenyi Ottal parhuzamos Rakoczi dton helyezkedik el, az MO - 6. fdut keresztezidéséhez
kozel, Megkdzelittse a 6. szamd fout, valamint az MO kozelsege miatt jo, aszfaltozoft dton
személygépkocsival, de tomegkdzlekedési eszkdzzel is kdnnyen megkdzelithetd, a Nagytétényi aton, a
Rozsakerti Gton &s a Terv utcan kozlekedd autobuszokkal.

Kozvetlen kdmyezetében intézmeényi terliletek, zéldterlilet, csaladi hazas ovezet es lakotelepek talalhatoak.

Kissé tavolabb van a Campona bevasarlokozpont, mely Budateteny kereskedelmi kdzpontja. Az aruhazi
szolgaltatasokon kivll szérakoztatd letesitményei (mozi, Tropicarium, Csodak Palotaja) miatt jelentds szerepet
tilt be a kerillet életében. Kdzelebb van a Vencel-kert és a Rozsa-kert (botanikus kert), és a Rozsakerti
Demijen Istvan Reformatus Altalanos Iskola. Kézelében, a domboldalon talalhatd a Rézsakerti lakotelep, mely
1979-80 kizéitt &plilt, Panelszerkezet(l, 4 szintes épilletek alkotjak. Epitése utan nem sokkal Nivo dijat kapatt.
Fiitési rendszere tavfités, sajat fitdmvel, melyet az értekelt ingatlan lat el.

A szomszédos Rakoczi (t és a Gyula vezeér (it sarkan lévd 228897/1 hrsz.-0 ankormanyzati tulajdoni kozel 8
ezer m? meretil felket eredetileq jégpalyakent kivantak volna hasznositani, majd 2015. decemberében a
Reformatus Egyhazkozseg vasarolta meg, kozépiskola épitése céljara. A telken az alatta levd pincerendszer
szell5zdi lathatok.
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII., Rakoczi Gt 17, (hrsz.. 228897/2)

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyeb adatok

_Ingatlan természetbeni cime: Budapest XXIl., Rakéczi at 17. -

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Budapest XXII., Rakéczi it

Helyrajzi szama: 228897/2

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Budapest Févaros Onkormanyzata, 1/1

Megnevezése: kivett fltémad

Funkci6 a valosagban: fiitémii

Telek alapteriilete; Teljes: 2981 m?, Ertékelt: 2981 m?

Epiiletfhelyiség alapteriilete; Telies (nettd/redukalt): 928 m?, Ertékelt (netto/redukalt):
928 m?

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, Vezetékjog

széljegy: az ingatlan 12 m? nagysagu teriletére
jogasult: ELMU Halozati Kft.
Vezetekjog

az ingatlan 81 m? nagysagu teruletére

jogosult: Budapesti Tavhdszolgaltatd Zrt.
Megjegyzés: nincs a tulajdoni lapon feltiintetve, hogy a felépitmények a FOTAV Zrt. 1/1 tulajdonaban
vannak

2.3 A fdldterilet jellemz&i
Telek szdveges leirasa:

A telek egy Otszdgletd, sik terllet, 2981 m2 térmérteki, Keritett, beton labazaton allo femkeritessel és
kapukkal ellatott, Szabadonallo felépitményei vannak, a betonutakon kivil, a nem beépitett telekrészek
parkositott fiives, fas teriletek. Csak a fdépiiletet értékeltik, ezen kivil a telken van egy ftrafohaz, egy
portaéplilet, egy gazmotor &s a gazmotor hitdje. A felsorolt letesitményeket és az acélkeményeket a flitdma-
technologia részének tekintjuk, melyet nem értékelink.

Ovezeti FSZKT: KV-EN KSZT: KV-EN-XXII/2
besorolasa: TSZT: Vi2

KESZ: nem késziilt még el

10713 Budapasy, Artila ut 1302, | lavélcim: 1253 Budapest, P 6, | teleforn: 357 3252 400 | fau; 36 1 3252 444 | a-mail: bivik@btviehu | www . bfvlc b
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VAGYONERTEKELES

Budapest XXII., Rakoczi at 17. (hrsz.: 228897/2)

Az energiaszolgaltatas teriiletei (KV-EN)

1.§(1) A KV-EN-XXII/1 jelii épitési ovezet a Nagytétényi, Kereszthegyi és Tétényi fennsikon levd
gazatado allomasok terilete.
(2) A RNV-EN-XXII/2 jeld épitesi ovezet a Rozsakert flitémi terllete.
(3) A keretOvezet teriletén az 1. mellékletben teriiletieg lehatarolt &pitési dvezetekben a 36. szami
tablazat szerinti hatarértékeket kell alkalmazni.

2. szamu tablazat

Epitési vezet Az épitési telek kialakithatd Az épiilet

legkisebb legnagycbb | =
.| beépi- = b:égp“fﬁsége legkisebb :—g 2 Eg épitmény-

keret- helyi téal szbles- biranading 25id- g 23 magassiga

Gvezeti | Gvezet | naqe, | teriilete | C 7 | IGMEPSAIM S EED

iele médja sége | “felett | alatt | U | HCF min | max.
m? m b | T % i m m

KV-EN XXl sz | 2000 35 35 | & 35* 0.5 - 75

KV-EN  |XXiI2 sZ | 2000 35 /B | 50 3 | 05 - 10.5

* & 2 mellékletban Sbrdzolt kismelt zildfsiilet zdna teriietén [8vd Apitdsi telkeken a leakisebb zGidialllet météke annak 10%-aval nivelendd

(4) A KV-EN-XXII2 jelii épitési ovezet hatarai mentén, telken bellll, a telek megkozelitését szolgald
gépkocsibehajto kivételevel - figyelemmel a kapcsoldédd nyomvonalas étesitményekre és azok
véditavolsagaira - legalabb cserjesavos fasor telepitends.

Beépitettség: beépitett, a Rozsakerti Fitomi tzemel a telken

Telek alakja: szabalytalan sokszog

Domborzat: kizel sik

Kert, filves, fas teriilet

niévenyzet:

Kerités: Utcafronton vb. labazatos, vasszerkezetl, a masik harom oldalon szintén

betonlabazatos, femkeretben hullamositott drotfonatos kerités készlt,

24 A felépitmények jellemzdi

allapot
Epitési éve: 1982
Alapteriilet: 928 m? (csamok rész 438 m?, szocialis, iroda rész 430 m?)
Szintszam: A szocialis &s iroda rész kétszintes, a csarmok rész egyszintes.
Parkolas: A telken, valamint a telek eldtti koztertleten, a Rakoczi (ton.
Alapozas: Vasbeton kozepes
Teherhordo Eléregyartott vb. vazszerkezet, kopolit hasadé-nyilo | kozepes
szerkezet. feliilettel. Fodéme eldregyartott Pl paneles. .
Tetdszerkezet: Lapos tetds, nehézlemez szigeteléssel. | kézepes
Lépcsdhaz, A lépesé monolit vb., eldregyartott mikd burkolattal. kozepes
_lépcsdk:
Lift: - -
Nyilaszarok: A homlokzati  nyilaszardk  femszerkezetliek, | gyenge-kdzepes
kétréteglien (vegezettek, illetve kopolit bevilagitdk,
hasado-nyild fellletek. A belsé ajtok dontden farost
szerkezetek.
Padozatok: Parketta, PVC, mettlachi mazas keramia, a | kozepes

__csarnokban marvanymozaik.

Feliiletképzés:

Festett, vizes helyiségekben részben csempezett. kbzepes
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII., Rakoczi Gt 17, (hrsz.: 228897/2)

Energia osztaly: - ) )
Fiitési rendszer: Tavhd, a holeaddk radiatorok, burkolt bordascsovek, a | kozepes

csarnokban thermoventillatoros rendszer.

Vilagitas: Fénycsd armatira, vizes helyisegekben egyedi, a | gyenge-kdzepes
csarnokban higanygbz lampatestek.

Beosztas: Szocialis, iroda rész, valamint csarnok. kbzepes, gyenge-

kozepes

Jelenlegi Futomd.

hasznositas:

Egyéb: Az ingatianon talalhato a fitdmi technoldgiahoz tartozik a 2002-ben telepitett

gazmatoros kapcsolt ho- és villamosenergia-termeles, mely egy femszerkezetil
burkolati gazmotorbdl és hozza tartozd hitébol all. Ezen kivil egy
téglaszerkezetl, lapostetds trafo épilet taldlhato a telken. A fitémi (a
technolbgia részeként) 2 db kéménnyel rendelkezik, egyenként 35 m magasak,
acélszerkezetiiek. Ezek a technoldgia részet kepezik, ezert az érékelésben
nem szerepelnek. Az ingatlanon talalhato mobil portaépiiletet a mobil kialakitas
miatt nem értékeltiik.

A meliekletek kozott a ,Szamitasok” rész elsd része tartalmazza a részletes alapterlleti kimutatast.

A beepitett nettd alapterlilet, az egyes épiletek/épliletrészek eseteben, azok miszaki szinvonaldnak es
funkcidjanak figyelembe vételével egynemdsitettik, redukaltuk. Az igy kapott redukalt alapteriletet vesszuk
alapul a piaci Gsszehasonlitd elvii értékelés soran, Jelen esetben az értekelt foepllet nettd teriiletét 100 %-
ban beszamitottuk, igy a netto teriilet &s a redukalt alapterilet megegyezik.

A koltség alapu ertékmeghatarozas alkalmaval pedig az egyes épiiletek/épiletrészek nettd alapterileteivel
szamolunk.

2.5 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
» kerileten beliili elhelyezkedés » 2z épiilet elavult, egyes részei gyenge-
kozepes allapotiak
lehetoségek veszélyek
o funkcid folytatasa « akomyezel alabanyaszott, a szomszédos
e funkcié megsziinésével a technologia telek alatt pincerendszer hizddik.
felszamolasa és a mas céll hasznositas « technologia miatt tliz- és robbanasveszély

Erdsségek: belsd tényezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben jo az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovaben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsd tényezdk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem jo az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzik, amelyet fejlesztend teriileteknek is neveznek.

Lehetoségek: kiilsd tényezdk: olyan adotisagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, es rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erdsseégeinket.

Veszélyek: killsd tényezdk: olyan korlatok, negativ tényezdk, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek,
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI|., Rakaczi ut 17. (hrsz.: 228897/2)

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

FAJTAI:
Piaci forgalmi érték

Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot
mutatd vevd és egy hajlanddsagot mutatd elado kozott megfeleld marketingtevékenységet kovetd fuggetien
tranzakcid keretében, ahol a felek tajékozottan, korultekintden, kényszer nélkul jartak el,

Specialis feltételezések miatti eltérések

Legmagasabb és legjobb hasznalat szerinti érték

Egy ingatlan ésszerlien lehetséges és torvényes hasznalata, amely fizikailag lehetséges, megfelelden
tamogatatt &s pénzlgyileg megvaldsithato, es amely a legmagasabb érteket eredményezi.

Alternativ hasznositasi erték

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

Kényszereladasi erék

Az az Osszeg, amelyért egy ingatlan megszerezhetd egy, az ingatlannal valo rendelkezes tekinteteben
barmely okbal kenyszerhelyzetben levé eladbtél.

Nem piaci érték

A piaci értektol eltérd bazis hasznalata eldtt az értiekbecsldnek meg kell hataroznia azt a célt, amelyhez az
ertékelésre szilkség van. Az eurdpai és nemzeli torvenyek és rendeletek altal egy adott esetre eldirtak
kivetelével az értékbecsld csak olyan elismert értékelési alapokat hasznalhat, amelyek dsszeegyeztethetik az
ertékelés céljaval, és amelyekkel az értékelés soran az atlathatosag, koherencia &s kdvetkezetesség alapelvei
nem sériinek. llyen eltérd értékelési alapok hasznalatara a tarveny eldirasai vagy a korliimények alapjan,

iletve a megbizd Otmutatasai alapjan lehet szikség, amikor a piaci érteket alatamaszto feltételezések nem
mindsitettek, vagy azokat nem lehet teljiesiteni. Az eredmény a piaci értéktdl eltérd erték lesz.

Méltanyos érték

Az az értek, amely egy eszkoz ertekesitése soran kaphato, vagy egy kotelezeltség Atadasakor fizetendd
dintésiket sajat céliaiknak megfelelden meghozé, az Gsszes relevans tényt teljes mertékben ismerd es
hajlandésagot mutato felek kozotti szabalyos tranzakcio keretében. A meltanyos érték altaldban ingatianok
értekelesi alapjaul hasznalhatd, leginkdbb meghatarozott részivevik kozott enyleges vagy lehetséges

tranzakeid soran, nem pedig lehetséges ajanlattevok szélesebb kdni piacterét feltetelezve. Emiatt gyakran
eredményez az ingatlan piaci ertéketdl elterd ertéket.

Ugyanez szamviteli célok esetén:

Kifejezetten a Nemzetkozi Pénzugyi Beszamolasi Standardok altal hasznalt kifejezés, amelynel jollehet a piaci
ertek telies meghatarozasaval dsszehasonlitva kissé lazabbak a feltételezések, gyakran a piaci értékkel
azonos eredményt kapunk: az az érték, amely egy eszkdz erékesitése soran kaphato, vagy egy kotelezettseg
atadasakor fizetendd, az értékelés napjan a piaci szereplok kozdtt torténd szokvanyos tranzakeid keretében.

Specialis ertek

Olyan érték, amely figyelembe vesz olyan jellemzdket, amelyek egy specialis vasarlo szamara meghatarozott
ertéket képviselnek.
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII., Rakczi at 17. (hrsz.: 228897/2)
Ertékcsdkkent potlasi kdltség

Az étekcsokkentett potiasi koltség egy vagyontargy annak korszerd megfeleldjével valo helyettesitesenek
folyd koltsége, levonva az Bsszegbbl a fizikai allagromlas, az avulas és a szilkseges javitasok kéltségeit.

ElGszereteti érték

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

Konyv szerinti érték

A szamvitelben hasznalatos fogalom. Az adott alloeszkoz konyvekben nyilvantartolt, fordulanapi erteket

jelenti. Kiszamitaskor a brutto ertékbdl levonjak a szamviteli szabalyok szerinti, a fordulonapig kiszamitott
amortizaciot. Vagyonértekelési célokra csak korlatozottan alkalmas.

Hasznalati érték

Konyveles altalanos szabalyai szerint a hasznalati ériék az a maximalis pénzosszeg, amely a vagyontargy
folyamatos mikodtetesébd| (optimalis birtoklasabol) és a vegso piaci eladasabol szarmazik,

Legjobb hasznositas szerinti ertek

A legértékesebb és legjobb hasznositds meghatarozhato, mint egy dres foldterlletnek vagy eqgy beépitett
teleknek olyan esszerii, lehetséges és tGrvényes hasznalata, amely gyakorlatiag megoldhato, kellden
indokolt, penziigyileg megvalosithatd és a legnagyobb értéket eredményezi. A négy feltétel, amelynek a
legériekesebb és legjobb hasznositasnak meg kell felelnie, a jogi engedélyezhetdség, gyakorlati
kivitelezhetdseg, penziigyi megvalosithatosag és maximalis nyeresegesseg.

Egyéb (hasznalati jog értékének meghatarozasa)

Hasznalati jog erték nem mas, mint az ingatlan korlatlan hasznalatabol szerezhetd gazdasagi eldny éreke.
Feltételezett forgalmi érték

Azt az erteket fejezi ki, amit forgalomképessege esetén ér az ingatlan.

Kivalasztott érték

A megbizasban meghatarozott cél érdekében az értékeldi modszerek kozl kivalasztjuk a legmegfeleldbb (ek)
et.

MODSZEREK:

Az énékelés a TEGOVA altal javasolt modszemek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készilt. Magyarorszagon az ingatlanérekelés modszereit a termdfoldnek nem mindsild ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VII.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VI 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom médszerrel kdzelithetd meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

Az Gsszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés elsbsorban mar megtorént, konkrét es ismert
adasveteli’berleti Ugyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésevel,
dsszehasonlitasaval torténik.

A médszer o lépései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa,
2. QOsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
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3. Fajlagos alaperték meghatarozasa.

4, Erékmadosito tényezdk meghatarozasa, elemzése.

5. Afajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Veégso erek szamitasa a fajlagos értek es az ingatlan mérete szorzataként.

Az osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvegezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentisen eltérd szélsd értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékeldnek az Osszehasonlitas alapjaul szolgald ismerveket alaposan meg kell
ismemie, &s ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kiilonbdzd
értékformak és jogok kdzott korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az dsszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi ado nélkil kel figyelembe venni.

oAz elemzett 0sszehasonlito adatokbd! kel az alapériéket meghatarozni. Ez az alapériek fajlagos
érték, altalaban terilletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérdszamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi gy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

»A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tenyezok figyelembevételével
torténik. Ertekmodosito tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolydsold tényazd vehetd fel, amely az
dsszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemazd.

Az értékmodositd tényezik kozil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

o Miiszaki szempontok

o Epitészeti szempontok

o Hasznalati szempontak

o Telekadottsagok

o Infrastruktara

o Kdomyezeti szempontok

o) Alternativ hasznositas szempontjai

o Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

o AZ értékelésben az értékmodosito tényezdk koziil az ertéket jelentdsen befolydsoldkat fal kell tlntetni,
és ha arra lehetdség van, akkor értékmadositd hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az
ertékmodosito tenyezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmaddositasa utan kialakuld fajlagos ertek es az
ingatian méretének (volumene, kapacitdsa) szorzatakent kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd Gsszehasonlité adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatianrészenkénti alkalmazasa kllon-kiildn is megengedett. llyen lehet peldaul az iparelep, ahol a
féldteriilet &s a felépitmények kildn is értékelhetoek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovibeni hasznainak es az ezek megszerzese érdekében
felmeriild kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az érteket. Az &rték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belfle szarmazo tiszta jovedelmek jelenériéke, Az
értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatosdg adatait hasznaljuk fel. A
hasznositasbol szarmazd rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci
osszehasonlitd adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az osszehasonlitd adatokbol korrekceids tényezbk
alkalmazasaval teriiletegységre vetitett fajlagos béreti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy
szamitott bevételekbdl levonjuk a bérldre at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatiansagbdl
adédd atlagos bevetelkiesést. A szamitott ertek az eves tiszta nyereség es a tokesitési rata hanyadosa, Az
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alkalmazott tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcitja alapjan - az adott ingatiantol, mint befektetéstdl a piaci

szerepldk altal elvart megtérulési rataval egyenld.
Nettopotiasi koltségszamitas

A netiopotiasi koltségszamitas lényege, hogy az ingatlan Gjra-eldallitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idd malasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozd foldterllet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt levd, vagy kérosodott |étesitménynél, takart mdtargynal, valamint olyan esetekben

alkalmazhato, ha mas modszer nem &ll rendelkezésre.

A mbdszer fd lépései:
1, Atelekérték meghatarozasa,
2. Afelepitmény Gjraépitesi vagy potlasi koltsegenek meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4 A felépitmény Ojra-eldallitasi koliségébdl az avulas levonasa és a telekériékkel valo
0sszegzése.

A foldteriilet értékét annak dres allapotban valo eértékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
dsszehasonlito adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason
alapuld modszer szerint.

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az énékelés idopontjaban a
meglévé funkciok (de esetleg més szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb kdltseggel, de
azonos hasznossaggal pdtolhatoak lennének. Az Gjraépitési koltsegben a meglevd szerkezetek
valtozatlan Gjrateremtésének kbltségeit kell eldiranyozni, fliggetiendl azok jelenlegl hasznosulasatol. A
potiasi &s az Gjraépitesi koltség egylttesen: Ujra-elballitasi koltség.

Az (jra-el6allitasi kaltségen minden ténylegesen felmeriid kdltseget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet Gjra-eldallitasi koltségebe az éplletgépészetet es a belsGépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zami,

Az Ujra-eloallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatian megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kdnyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Gjra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. liyen eset lehel, ha az ingatian
néhény éven belll késziilt el, és ha a bekerllési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

Az avulas az idd milasa miatti értékcsokkenés. Harom f& eleme: a fizikal romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatbak vagy ki nem javithatoak.

Az (jra-el6allitasi koltséget az avultsdggal cstkkentve és a telekértékkel novelve adodik eredmenyll a
kéltségalapon szamitott forgalmi érték.

FELEPITESE:

Kiindulasi alapadatok tartalmazza: a megbizasban foglalt feladatol, a pontos targyal, a cél
meghatarozasat, a felhasznalt informaciok korét, a helyszini szemle rovid leirasat, a lisztazatian
korilményeket, feladattal kapcsolatos korlatozasokat.

Ingatlan kémyezete: telepiilés, kerillet leirasa itt ismerhetd meg.

Az ingatlan ismertetése tartalmazza: az elhelyezkedés leirasat, terképet, az ingatian ingatlan-
nyilvantartasi allapot bemutatasat, (a megbizasban jeldlt ingatlan jellege szerint ) a telek jellemzdit, a
felepitmény/ak leirasat, a helyiséglek bemutatasat,
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Az érték definicioja: szakmai Osszefoglalaskent tartalmazza az értékeldnek a jogszabaly és a szakmai
sztenderdekben fellelhett érték definiciokat, valamint ezekbdl az értékelés céljahoz rendelt érek
kivalasztasanak indoklasat.

Ertékelési modszerek: tartalmazza: a hérom érékelési modszer, valamint kombinacidjuk rdvid
definiciojat, alkalmazasuk lehetdségeit, illetve a legértekesebb &s legjobb hasznositas elemzest, az
alkalmazott modszerek kivalasztasanak lehetdségeit.

Ertékelés, alkalmazott modszer; tartaimazza a kivalasztott modszerek hasznélatat szoveges leirassal.
Az egyes szamitasokat a melléklet teljes egészében, ez a fejezet a szamitasok eredmenyét tartalmazza,
\égsd ertek kialakitasanak modjat, indoklasat.

Fold és felépitmény értékének szétvalasztisa famennyiben szilkséges/: az alkalmazandd jogszabaly
kivalasztasa (vagyon vagy helyiség rendelet) a felépitmény és a foldterilet értékenek killdnbsegétdl fiigg.
Ehhez sziikséges az egyszerli megbontas. Ez ebben a részben talalhato. A vonatkozd szamitasi részt itt
is a melleklet tartalmazza.

Villalasok és korlatozasok: minden olyan kdrilményt, kizarast, vallalast tartalmaz, amely mellett, az
értékeld a vagyonértekelést készitette, mely kikitéseket a megbizénak elgir. Ugy mint kompetencia, jogi
kéralmények, felhasznélas kore, feltételei, szellemi alkotashoz kapcsolodd jog, jogszabalyok,
sztenderdek, becsérték vallalasa, értékben foglalt reszek.

Mellékletek: okiratok, fotok, szamitasok, egyéb.
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4. AZ ERTEKELES SORAN ALKALMAZOTT MODSZEREK, MEGALLAPITASOK

Jelen érntékelésben a piaci Gsszehasonlito-, és a netto potlasi koltsegszamitas modszereket alkalmazzuk az
alabb részletezettek szerint.

Az épiilet specidlisan a fitbmi technologiahoz kerllt kialakitasra, hasado-nyilo fellletekkel, mely kialakitas a
funkeid megsziinésével a technologia felszamolasa és a mas céll hasznositas esetén kevésbé szamit
értekndveld tényezdnek. A piaci sszehasonlito modszer ennek erteket szamszerlisiti, a neftd potlasi
koltségszamitas a specidlis funkcidhoz szilikséges szerkezeti kialakitas ertéket tudja figyelembe venni.
Mindezek miatt az ingatlan jelenlegi allapotat a két modszer egyittesen jellemazi.

4.1  Piaci 6sszehasonlito modszer
A piaci dsszehasonlitd modszert az ingatlan értekenek meghatarozasara alkalmazzuk.

Az Bsszehasonlitd adatok keresése soran elst 1épésben adatokat gyiijtottink az ertekelendd eszkozhoz
hasonlé alaphalmazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasagunk 4ltal, valamint a helyi Onkormanyzat altal értékesitett
ingatlanok adatait. A vizsgalat soran kideriilt, hogy az értékelt ingatiannal osszehasonlithato publikus adat
nem 4ll rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjesztettik az értékelés idopontjaban a nyilvanosan elérhetd
forrasokbdl szarmazo kinalati adatokra is (eltekintve az also es felsG szélsbértékektdl).

Az igy kapott osszehasonlitd adatokat elemeztiik, Gsszevetve a targyi ingatlan parametereivel, gondosan
mérlegeltiik az értékmodositd hatasokat, s ezt kdvetden végeztik el a forgalmi érték meghatarozasat az
alabbiak szerint.

Az adatgytijtés soran keletkezett adathalmazt &tvizsgalva kivalasztottuk azon értekesitett, illetve ertékesitésre
szant ingatlanok adatait, melyeknek fobb paraméterei a legkdzelebb Allnak az értékelés targyahoz. A korrigalt
kinalatileladasi arakbél kiszamitottuk az epiletek redukalt alapterileteire esd fajlagos értékeket, melyeket a
korrekcibs tényezdkkel modositottunk. A figyelembe vett korrekcios tényezbk az elhelyezkedés es a
kozlekedés — megkozelithetdség, a felépitmények mérete, miiszaki allapota, a parkolasi lehetbseqg, a telek
mérete, kdzmiivek, a kozteriileti kapcsolat, funkeid. Az Gsszehasonlito adatok ezekben a szempontokban nem
térnek el nagymertékben az értékelt ingatiantdl, ezért a korrekcio mértéke is a £0-15%-0s savon belul mozog.

A korrekciot kovetden kiszédmitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos ertekek szamtani atlagat, mely az értékelt
ingatlan értekenek alapjaul szolgalo fajlagos arat eredményezte.

A mellekletek kozott a Szamitasok elsd része tartalmazza az Osszehasonlito adatokat, figyelembe véve a
korlatozasokat és korrekciokat, és tartalmazza az ingatlan meghatarozott forgalmi értéket, mely a redukalt 928
m? beépitett épllet tekinteteben 97 700 000 Ft forgalmi erteket jelent.

A mellekletek kozott a Szamitasok rész 1. sz. része tartalmazza a részletes szamitast.

4.2 Nettopotlasi kiltsegszamitas

Nem piaci modszer, de az ingatlan specialis funkcidja és az értékelés celja miatt esetiinkben megfeleld ertéket
ad. A telek értékét piaci 6sszehasonlitd modszerrel hataroztuk meg a 4.1 pontban leirtak szerint. Az 1. adat a
szomszédos telek tényadata, ezért nem volt sziikség kinalat miatt korrekciora és az eltelt idd miatt sem
korrigaltunk (a szerzddéskotés 1 éven bellli) , mig a 2. és 3. adat eseteben a korrigalt kinalati arakbol
kiszamitottuk az adott telek alapterliletére esd fajlagos értékeket, melyeket a korekcios tenyezokkel
madositottunk. A figyelembe vett korrekcios tényezdk az elhelyezkedés és a kézlekedés — megkozelithetdseg,
a telek mérete, alakja, domborzata, keritettsége, a parkolasi lehetoseg, kozmdvek, a kozteruleti kapcsolat. Az
osszehasonlito adatok ezekben a szempontokban nem térnek el nagymertekben az ertekelt ingatlantdl, ezért
a korrekcio mértéke is a £0-5%-0s sévon bellil mozog. Az értékelt ingatlan abbol a szempontbol viszont
specialisnak szamit, hogy a fellelhetd dsszehasonlitd adatokhoz képest KV-EN Gvezeti besorolasu. Ez a
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tényezd az ingatlan ertékét cstkkenti, ezert negativ korrekcioként vettilk figyelembe a korrekcios tablazatban
az ipar telkekhez kepest -20, ill. az intézmenyi besorolasi telekhez képest -50 %-kal. Egyeb tényezékent
figyelembe vettik az 1. adat esetében, hogy a telek alatt pincerendszer hozodik, szellézbkkel, mely eqgy
épitkezés esetében katottséget jelenthet, ezért + 20 % korrekeidt alkalmaztunk.

A felepitmeny avultsaggal csokkentett ertékének szamitasahoz felhasznaltuk az EKS 2015 kiadvany adatait;

- kozep felszereltseg( irodahazra (278 000 Ft/m2) vonatkozo adatat a szocialis, iroda résznel, a sziikséges
korrekcidkkal (-25%, a kialakitas miatt). lgy kaptuk meg a 222 400 Ft/m2 bruttd potiasi koltséget. A fizikai
avultsagot 30%-nak, az erkolcsi avultsagot 30%-nak, a piaci avultsagot 20%-nak becsdiltik,

- hszigetelt raktarépiletre (126 000 Ft/m2) vonatkozo adatat a csamok résznél A fizikai avultsagot 25%-nak,
az erkolesi avultsagot 30%-nak, a piaci avultsagot 20%-nak becsltik,

- kerités vonatkozo (10-22 000 Ft/m2) vonatkozd adatabél a szikseges korrekcidkkal 16 000 Ftim bruttd
potlasi koltséget kaptunk, A fizikai avultsagot 25%-nak, az erkolcsi avultsagot 30%-nak, a piaci avultsagot
20%-nak becstiltik.

A fentiek alapjan az epulet és a kerites netto potlasi koltsege, kerekitve 65 300 000 Ft, a telekeriekkel egydtt
az ingatlan netto potlasi koltsege, kerekitve 57 700 000 Ft.

A mellekletek kozott a Szamitasok rész 3. sz, része tartalmazza a reszletes szamitast,

5.  VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvegeztiik a Budapest, XXII. ker. Rakoczi ot 17. szam alatti, 228897/2 hrsz.-0 fiitdm{i megnevezést ingatlan
értékeléset a piaci 6sszehasanlitd-, &s a nettd potlasi koltségszamitas modszereket alkalmazva.

Az ingatlan forgalmi ertekének meghatarozasara az ingatlan jelenlegi helyzete (specialis funkcio) miatt a ket
modszerrel kapott ertékek szamtani atlagat fogadtuk el (piaci 0sszehasonlito 50%, netto potlasi 50%), mivel az
igy meghatarozott érték kozeliti legjobban az ingatlan redlis értéket. Mindezek alapjan az ertékeles
eredménye:

Az ingatlan forgalmi  értéke, 97 700 000 Ft+ afa
kerekitve:

azaz: Kilencvenhétmillio-hétszazezer forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi eréke,

: o . 105 000 Ft/m? + &fa
kerekitve  (az  epilet  redukalt
alapterliletre vetitve): azaz Egyszazitezer forint/m? + afa
A telek forgalmi ertéke, kerekitve: 32 400 000 Ft+ afa
A telek fajlagos értéke, kerekitve azaz: Harminckeétmillio-negyszazezer forint + afa
10 900 Ft/m? + afa

azaz Tizezer-kilencszaz forint/m? + &fa
A felépitmény forgalmi értéke, 69300000 Ft+afa

kerekitve: azaz: Hatvanétmillio-haromszazezer forint + 4fa

(A felepitmeny fajlagos  érteke. 7 400 Fyim? + af
kerekitve a beépitettitelek alapteriletre e |
vetitve): azaz Hetvenezer-négyszaz farint/m? + afa

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.
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6. KORLATOZO FELTETELEK
6.1 Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhet6, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok onalloan nem hasznélhatoak fel, azok
csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértakelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kilonosen barmely kovetkeztetés, a jelentest alairo vagy azzal kapcsolatban
levi személyek vagy azon cegek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a szemelyek tagjai)
hozhatd nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikacio
mas formajan keresztiil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkil,

Az meghatarozott ériekek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
meliett hasznalhatok fel.

6.2 Jogi kérilmények

Jogi termeszetii ugyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az ertékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, &s a megbizdtol kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztik, hogy a tulajdonosi igény érvenyes, a tulajdonjogok megfeleldek
és értékesithetdk és nincsenek olyan megkdtések, amelyeket egyszeril eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értekelés masként nem emliti.

6.3 Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztlink terlletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhatd alapadatok a
megbizd adatszolgaltatdsan és az ingatlan-nyilvantartds adatain alapul. Feltarasokat, statikal és
diagnosztikai méréseket, iletve éplletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot a3z atadoft iratok tanulmanyozasan tilmenden nem wvégeztunk. Az ingatian
forgalomképességének jogi eredetd korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tiimenden nincs
tudomasunk, ezekert feleldsseget nem vallalunk.

A kbryezetvedelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakeértot nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megaliapitasanal ezt a
tényezt nem vettlk figyelembe.

6.4 Megbizastol valo fiiggés

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

Szokasostol eltérd megbizas eselén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfelelen eljamni.

6.5 Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek elGirasai és a jogszabalyok
betartasa melleit jartunk el, minden esetben a meghizd megbizasaban foglalt cél érdekében.

6.6 Felhasznalt adatok

2.3 pontban felsoralt, felhasznalt informaciok valodisagaért feleldsseg az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacio kozvetitojét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.
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Tényként kezelt, mas ertekeld/szakénd altal keszitett értékelesiszakvélemeny, tényeket, vélemenyeket és
kovetkeztetéseket tartalmazd szakanyag felhasznalasabol adodd hibakert feleldsséget nem vallalunk.

6.7 Felelosség kizarasa
Az érékelés targyi ingatian tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapolra,
késziltségre vonatkozik. Az énékelést kbvetden bekovetkezett barmilyen nemil valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kormyezeti kiriilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol eltérd
hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedely nelkili epités -, melyek az ingatlan ereket

befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.
6.8  Rejtett hibak
Rejtett hibakert feleldsseget nem vallalunk,

6.9 Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitis
Az értekeldknek személyes érdekik nem fizddik az értekelés targyat képezb ingatlanhoz, partatiansagukat
semmi sem befolyasolja. Az énékelés minden figyelembe velt tényezd ellenére is csak becsult énéket ad,

mivel a tényleges forgalmi erték a valds vevd és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

6.10 Ervényesség
Az ertékelés hat honapig érvényes, ezt kovetoen aktualizalas, vagy 0] értékelés készitése szikséges.
Az meghatarozott ériekek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a2 megfogalmazott feltételek

mellett hasznalhatdk fel.
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MELLEKLETEK
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Budapezn, X1, Budafioki Ge 32 1519 Budapest, PP 415
E-hiteles térké pmisolat
NG T0R1103
Hebyrps sam: BUDAPFEST X0 KER. heheriikr 2288972 Mugrendehis ST 00000062016

Merctamny: 1 1000

A rerképrdsolzt 2 kadast megelial napg megepyea a2 meatiin-nylvantantags rerkdm adarbaes tanabmis al

1012 Badapest, Attila 0t 13/a. | leveélciny 1253 Sudapest, PF 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 26 1 3353 444 | e-mail; bfvk®bivicha | warw.biviihu
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII., Rakaczi it 17. (hrsz.: 228897/2)

Az ingatlanra vonatkozd szabélyozas
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI|., Rakoczi Gt 17. (hrsz.: 228897/2)

Intézményi, jellemzéen srobadondallé jellegi teriilet (Vi-2) terGiletfelhasznalasi egységbe sorolt
terilletet funkcionalisan az eldzd intézményterilethez hasonld vegyesség jellemzi. A vdrosszerkezetben
vald elbelyezkedése, a kialakult kdrnyezethez vald igazodisa alapjan azonban siirlsége alacsonyabb,
lazabb, jellemzBen szabadonallé beépitési terliletek tartoznak ide, vagy a terdleti adottsagok
(morfologia, ertékes novényzet, Duna menti pozicid) lgénylik nagyobb zoldfelilet megtartasat, vagy

kialakitdsat. Kilondsen alkalmas a funkcidvaltd terlletek élhetdbb, zdldfeliiletekkel gazdagabb
kbroyezeti  kialakitdsdra. Bedpitdsi shrdséglk is jelzi ezt, amelynek legnagyobb ertéke a
teleplilésszerkezeti helyzettdl fliggben nem lehet tobb 0,75 - 4,25 kozotti értéknél. A zaldfelilex
intenzitds megtartisa ds javitdsa érdekében 25% o legkisebb zdldfelileti atlagérték, amit a
teriletfelhasznalasi egység terliletére kell szamitani.

1013 Budapest, Antifa 0t 13/a. | lavdiclen: 1253 Budapest, PF, 8, | tefefon: 36 13257 400 | fax: 35 1 3333 444 | a-mail; bivic@btvic.hus | v bl hu
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII., Rakoczi Gt 17. (hrsz.: 228897/2)

Szamitasok

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

Ertékelési modszerek Ertek (Ft)  Silyozas (%) 5“"”{";? s
Piaci dsszehasonlitd elvi 97 700 000 Ft 50% 48 850 000 FY
Nettd potiasi koltségszamitas 97 700 000 Ft 50% 48 850 000 F
Végso forgalmi &rték kerekitve: 100% 97 700 000 Ft

x i Fajlagos
M
egnevezes eredmenyek értékek (Fm2)
ingatian végsé értéke (felépitményes)| 97 700 000 Ft 105 000
Telek éréke 32 354 998 Ft 10 800
Felépitmény éreke 65 300 000 Ft 70 400

1013 Budapest, Atitila gt 13/2. | levélcim: 1253 Budapest, PF 6. | telefon: 351 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | g-maik Bivk@bRviLhu | www. bivk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII., Rakaczi Gt 17. (hrsz.: 228897/2)
Alapteriileti kimutatas
Helyiség '“"‘I'zm Burkolat Helyiség "'"’7.';“ Burkolat
fidszint | kazancsamok 497, 70| MM emelet  |podesz 82,50 achiracs
fiidszint | mihely 22 63|PVC pmelet | olozd 28 65|gresiap
fiidszint | rakiar B.77|PVC emelel  |zuhanyozd 6,68 |greslap
fiidszint | olbz 3.71|greslap emelet  |mosdo 3,64 | greslap
fiidszint  |eldgr 2,70]greslap emalet  |elgier 2,58 greslap
fidszint  |WC 1,47 |greslap emelet  |elGEr 3,33|greslap
Bidszint  |WC 1,47 |greslap emelet  |WC 1,25 |greslap
fidszint | rakiar 2,05|gumi emelet  |WC 0,88 greslap
Bidszint | olbzd 2,98|PVC emelet  |akarid szertar 1,14 |greslap
Bidszint  |elgEr 2,12|PVC emelet  |zuhanyozd 4,56|greslap
Bidszint  |rakiar TAT|PVC emelet  |mosdd 3,02|greslap
Pidszint  |Epcsdhaz 15,19]greslap emelet  |elGEr 3.87|PVC
fidszint | kozekedd 38,55|greslap emelet |0z 11,23|PVC
foldszint  |széifogd 13,51 |greslap emelet |lépcsdhaz 10,02|greslap
fildszint  |elekkomos 22,75|PVC emelat  |kodekedd 19,89|greslap
fldszint  |tarbzkods 13,61|PVC emelat  |raktir 8,83|greslap
Bldszint  |zuhanyozd 8,71 |metlachi emelet  |elfiér 5,64|PVC
Bidszint  |WC 1,02|metachi emelet  |diszpécser :,77 | parketa
fildszint  |mosda 2,38|mefachi emelet  |iroda 10,71 | parketia
Eldszint  |labor 716|PVC emelet  |kakonyha 2,78|gresap
emelet  |mosdd 2,36|gredap
emelet |iroda 11,05]parkefa
Mind@sszesen: 928|m2

10713 Budapest, Attila ot 1375, | levelcim: 1253 Budapedt, M. 6. | telefon: 36 1 3252 400 faoc 36 1 3152 484 | e-mail dfviePbivichu | swwbivieiu
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VAGYONERTEKELES

Budapest XXIl., Rakaczi Ot 17. (hrsz.: 228897/2)

1. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIAC| O55ZEHASONLITO MODSZERREL

A felepitményes ingatlan forgalmi meghatarozasa piaci Gsszehasonlitd modszerrel

Megnavezis 1. z 3
Ingatlan cimek 3001 Rékéea dit 17, X001, Dézsa Gyorgy ot | 0" ”ﬁgmﬁwamg XXII, Anna o
Adat jallege Vizsgilt ingatian kinalzt adat kinalat adat kindlai adat
Adatdatuma 2016 2018 2HE
Adat forrisa www.ingalan.com wiww. gatian.com www.ingadan.com
|Ingatlan tipusa {izem Qzam {izem uzem
Adasvateli / kinalati ar [Ft) 80000 000 Ft 299 000 000 Ft 149 900 000 Ft
Kinslstmiat korrigaar (£y | Pl "“’”:’I’]‘:’ R - 72000 000 Ft 259 100 000 Ft 134 910 000 £t
Red. alapterdlets (m) 928 m2 1000 m2 2770 m2 1218 m2
Telek Erliet () 2961 m2 2325 m2 2902 m2 6122 mid
Fa !aﬂns érlFtIm’] 72000 Ft a7 148 F 110 T84 Ft
A Mechanka ErlleEn Evo BB Tkt iy
kdrbekeriet 1930-ban &plt koo rabidr berl:uhkh Efaﬁ |-BF 2 dvezaten,
Sasvanas ks G elek &5 Rlapinye ipari ngakan, nagy Mg'mmék ek, 12y kereskedelem, szalashaly,
= tEechnokgia nalkil} helmagassagu TR n&ljar:'a srolgakatis, kits-Hlesres
raktresarnokokia] Gzemmel, i ; clra
karmionazhath
szoc blokkal

Ertékmadositd tényexdk
Jogi jelleg enalla wlsidan Enako lsidon gnali wlsdon BrakS uksidon
Karrekat mérgke 1% % %
Kerllleten beldli L

fakitelepi kedvezidensbh hasenks kedvazibb
alhalyezkedis . asan
Karrekao margke 10% % -3
Kédakadis kizepes kedvezidensbb kedveridenshi hazanio
Korrekog merkke 5% o %
Redukift alapterilet {m’) 528 m2 hascnk nagychh nagyobh
Korrekco mérke 0% 15% %
Miszaki dllapat kizepes Elijianda B Elijiandt
Forrekci mérkxe 15% -10% %
Parkolasi lshetdsag ingatancn belll hasonld hasonld hiasanid
Korrakoid mértie 0% (% (%
Haszndlat, funkci ipari kadvesdlanebh kedvezibb kedveziensib
Korrekoid merhke 10% -5% 1%
Talek mérat 2341 m2 hasonia hasani nagyobb
Karrekaid margke (% 0% -10%
Infrastruktura . o = e ey
(kdzmii-eliitottsdg) fGsszhazrmives fGeazkizmivas deszkizmives Dsszhizmives
Korrekoo méreks 0% 0% (P
Kerrekeid a vizsgalt 0% 5a o
ingatianhoz viszonyitva
Karrigal Bilagos ar (Fam’) 105 261 100 800 102 005 1125739
Karrigalt ar {Ff 07 682 539 Gjlagos nm ar x halysag alaperaket
Az ingatlan forgalmi
ek bl 97 700 000 Ft
ertéke kerekitve (Ft)
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VAGYONERTEKELES

Budapest XXII., Rakoczi at 17. (hrsz.: 228897/2)

2. AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA A NETTOPOTLASI KOLTSEG MODSZERREL

A telek forgalmi értékének meghatarozdsa piaci dsszehasonlité modszerrel

Atelek forgalmi érték meghatarozasa placi Gsszehasonlitd modszerrel
Megnavazés 1. 2 3
Ingatian cimek X0, Rékbezi 0117, “:;;;’f‘;g;;;;ft X001 Nagybsnyiiparipark | 0 "ar bt M ST
Adat jellege Virsgalt ingatlan reakealt adat kindlal adal hinadal adat
Adat datuma 2018, dec.17. tnyadat 2016 016
Adat forrisa v budafokiateny.hu werw ingatlen com | com
Ingatlan tipusa talek telek talek
Adbmvétell | kindlati ér (Ft) B 330709 F 123 100000 Ft 41 000 Q00 Fr
Kinblat miat korrigaltar (FY h‘“""’"ﬁ:’m o4 330 709 Ft 110 730 000 Ft 36900 000 E1
Tieled teriet () 261 m2 T2 m2 11905 m2 M4Im2
[Fagagos ér (Fim) 11983 9306 12128
Az brighaltingatannal
o— bobatunk s Uit | e |l g | e
Arverésen arekesiet g

Ertekmadositd tnyeadk

Jogi jelleg Bnally Lkajdon fndio laidon Bnallo ulajdon B4 ilajdon
Korrakan merkike 0% 0% i)
KerGisten befil lakiEkpi hasanks kadvezitenabb kedvezritensbb
elhalyezkadés

Korekot mériske 0% % 5%
Kodekedés B hasonkd kedvezitenebb Kedvezst
o el mer e 0% 5% 5%
Paolisi lehsésig ngatancn beid hasonio hasonk hasonlh
Konr ehusi mibrigice % e ]
Telek alakzat, domborzat |  szabiyos. sk parkosiot hasonk kedvezifenshl kedverifenstd
K orreicio merike 0% 5% 5%
Talak méret 2981 m2 nagyobb nagyott hascakd
Korrehot méritke 0% 15% 0%
Kézterileti kapesolat van v van van
Korrekoo 0% 0% 0%
:mm-:::mur Beskdzmives Kz b iz nélhdi v
Korekoh mereks B% 8% 5%
Ovezeti besorolis KV-EN nEzmenyi ipari pari
|Korrekod merigie -50% -20% 20%
Eqyib pinoerendsser szeliish
(Korakon merese 20%
i -m- w -
Korr igalt fafagos i |Finf) 10854 10 545 10981 11035
Koerigalt ar (F1 32354998 bijlagos i ar & telek alapheeiile

Atelek forgalmi értéke 32 400 000 Ft

kerekitve (Ft)
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VAGYONERTEKELES

Budapest xXIl., Rakoczi Ut 17. (hrsz.. 228897/2)

Az ingatlan értékének meghatarozasa a neltopotlasi kiltség modszerrel

ot | il | POUSIKOlsen | Awitsigisant |MUEEH
| ) |FumY| ) | fizikai |erkblesi| piaci | (FY)
Szocialis, iroda rész 430 222400 | 95632 000 | 70% 70% BO% 37 487 744
Csamok rész 498 126 000 | 62 748 000 | 75% 70% 80% | 26354 160
Keritgs (m) 213 16 000 3 408 000 75% 70% B0% 14313860
(Osszesen _ ; T ! ~ 65273 264
A'telek értéke Gsszehasonlitd modszer alapjan 321400 000

Az ingatlan értéke a nettd potlasi modszerrel, kerekitve

- 97 700 000

1013 Budapest, Attila 0t 13/a, | levdlcim: 1253 Budapest, P 6. | tebedon: 38 1 3252 400 | fa: 36 1 3252 444 | e-mail: Bivkeabivicha | www blvk.hu
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Szomszedos telek - Az ingatlan fobejarata

1073 Bidapest, Atz bt 137, |Jevélcim: 1253 Budapest PL &, | celefon: 361 2252 400 | fan: 36 1 3252 494 | e-mailk bivi@bivicha | wanw bfvk o
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII, Rakoczi at 17. (hrsz.: 228897/2)

~3onesoena

Porta Fltémi délnyugati homlokzata

> s/ 12

Trafohaz Fiitéma észaEn-yugati homlokzata

1012 Budapast, Attila 0t 1309, | Tawdlcim: 1353 Budapest, P16, | tefefon: 36 1 3353 400 | faic 38 1 3253 444 | e-maik bfvk@bivic ha | wenw.bfukhu
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i1
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33.



VAGYONERTEKELES Budapest XXII., Rakoczi at 17. (hrsz.: 228897/2)

Az ingatlan belsé tereinek kialakitasa

1013 Budapast, Attila ot 13/, | lavélcim: 1253 Budapest, 1. 6: | telefon: 35 1 3357 300 | fac 36 1 3352 4449 | e-mail: bivk@bhvichu | s bivichu
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1073 Budapest, Attila o1 13/, | lavélcim: 1253 Budapest, P 6. | telefon: 35 § 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail; bivie@ bl hu | W bivicho
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1013 Budapaest, Aftila ot 13/3. | levéloim: 1253 Judapest, A 4. | teiefon: 36 13257 400 | fan: 36 1 3257 444 | e-maik: bivkEbfolhu | waee bivi,hu
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Horvith Gytirgy okl magasépitd izemmirnok, okl ingatiangazdalkodd-ESSEC, okl. ingatianvagyon-riékeld és kbzvetit
igazsaglgy! ingaianiorgaimi szakand  IM 4847/1996

NYILATKOZAT
Alulirott Horvath Gybrgy igazsagigyi ingatlanforgalmi szakénd nyilatkozom, hogy a (z)
Budapest XXIl., Rakdczi at 17. szam alatti, 228897/2 hrsz..0,
a fildterlilet a Budapest Févaros Onkorméanyzata 1/1, a felépltmények a FOTAV Zrt. 1/1 tulajdonaban Jévd, kivett fitdmd
megnevezésd ingatlan vonatkozasaban Sedtér ﬁuﬂnau Ingatlanvagyan-értékeld az ingaflan vagyonériékelését a szakmai
elfiirasoknak megfelelben, valamint a BEVK Zrt. kialakult gyakorlata alapjan allitotta dssze.
Az értékbecslés soran felhasznalt dsszehas azokbol alkalmazott ertékelési modszerrel és az értékelés

sorén levont kovetkezistésekkel sgyetériek, az ériékeldsben megallapfiot forgaimi értéicek 2 szakmal tapasztalaiom szesint,
altalam effogadhatd mértékd, reals forgaimi értéket tartaimazzak 2016. augusztus 15n érvényes Arszinten:

Az ingatian forgalmi érteke, kerekitve:

97 700 000 Ft + afa
J i : Kitencvenhétmillio-héfszazezer forint + ifa
Az ingatan fajagos forgaimi éntske, Joto et T
:mt;u (az epllet redukalt alapteriletre azaz Egyszazitezer forintim? + 4fa
A telek forgalmi értéke, kerekitve: 32 400 000 Ft + dfa
A telek fajlagos értéke, kerekilve azaz: Harminckétmillié-négyszazezer forint + éfa
10 800 Ft/m? + 4fa
azaz Tizezer-kilencszaz forintim? + éfa

A felépitmény forgalmi értéke, kerekitve: 65 300 000 Ft + ifa
(A felépltmény fajlagos értéke, kerekitve a azaz: Hatvandtmillié-haromszazezer forint + ifa
beépitettftelek alapteriiletre vetitve): 70 400 Ft/m? + afa

azaz Helvenezer-négyszaz forint/m? + afa

dsszegben,
A meghatirozolt érték az ingatfan per-, teher-és igénymentes allapotira vonatkozik.

Budapest, 2016. auguszius 15.

Horvath Gydrgy
okl. magasépitd dzemmérmbk
okl. ingatiangazdalkodé-ESSEC
okl. ingatianvagyon-értékeld és kazvelits
igazsgligyl ingatianforgalmi szakértd
eng. szam: IM 4847/1996






