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Ingatlanforgalmi Szakvélemény
1024 Budapest, Baka u. 6., Hrsz; 13235/67 fejlesztendd épitési telek ingatianrol

JELENTES 6SSZEFOGLALO LAP

ERTEKELES CELJA: Ertékesités eldkészités

ERTEKEK TiPUSA: Valds Piaci Erték

1028 Budapest, Baka u. 8.
(Hrsz: 13235/67}

ING. CIME + HRSZ:

ING. HASZNOSITASA: Az ingatlan jelenfeq nincs hasznositva, a rajta a6 épiilef tresen &ff

Budapest Févaros i keriifet Onkorményzat

MEGBIZ0 NEVE:

MEGBIZO CIME: 1024 Budapest, Mechwart liget 1.
TULAJDONOS NEVE ES Budapest Fovaros Ii. keriilet Onkormanyzat
CiME 1024 Budapest, Mechwart liget 1.

SZEMLE IDOPONTJA: Helyszini bejéras: 2010.04.28.

Az értékbecslést Gsszegzl végeredmény
Az ingatlan értéknoveld tényezdi:
<% Kedvezd Gvezeli (L2) besorolds
< Jo megkdzelithetGség, Moszkva tér, mint intermodalis csomdpont 500m-en belilf van
< Nagy aranyd, inteniziv beépithel6ség, max;70%, terepszint alatt 100%

Az ingatlan értékcsokkentd tényezdi:
< Telekméref (364m2), kisebb, mint az dvezetben minimalisan kialakithatd

ERTEKELES VEGKOVETKEZTETESE
, . r yrs 4r AFA nélkil
A megallapitott érték tipusa Nett6 érték
INGATLAN ERTEKE OSSZESEN: 130.000.000.- Ft
Neito érték: EGYSZAZHARMINCMILLIO Ft
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ingatianforgalmi Szakvélemény
1024 Budapest, Baka u. 6., Hrsz: 13235/67 fejlesztendd épitési telek ingatlanrol

Megbizés teljesitésérdl tajékoztatd levél
Budapest, 2010.05.12.

Tisztelt Megbizonk!
Megtiszteld felkérésének megfelelden, elvégeztiik a

1024 Budapest, Baka u. 6.

Hrsz. 13235/67

Bontandé épilettel beépitett,
fejiesztendd telek ingatlan

értékelését.
Az ingatlan becsiilt értékét meghatarozd ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

Vrzsgé!atunkat azért folytattuk hogy 2010 04.28.-i ervennyel velemenyt alkossunk a Budapest Fovaros Il. kerulet

----------

Piaci Ertékérél.
Tudomasunk szerint vagyonértékelésiink belss gazdasagi dontéshez, értékesités eldkészftésének céfjéra lesz felhasznalva.

A Valés Piaci Erték (Fair Market Value) az a becstlilt sszeg, amelyen varhatd, hogy a vagyontargy egy érdekelt vevd és egy
~ érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertd] mentesen jar el, és mindkét fél kelldképpen tudataban van
az Gsszes vonatkozd ténynek a jogegyenliség alapjan, feltételezve, hogy

- van egy eladni szandékozo fél
- rendelkezésre Al az eladas lebonyolitasahoz szilkséges ésszern idotartam, ﬁgyelembe véve a tulajdon jeflegét és piaci

helyzetét
- az ertékek az adoft iddszakban nem valtoznak
- azingatlan szabadon ériékesithett

.....

A tiszta tulajdonjogu ingatian meghatarozhatd, mint az abszolt vagyon, amely mentes minden vagyonérieki jogtdl, de alarendelt

az allami kisajatftasi jog korlatozasainak és adézésnak.

Jelentéstink az alabbi részekbdl 4l

< Jelen levél, amely azonosilia az értékelt vagyontargyat, ismerteli az értékmegalflapito vizsgalat jellegét és
ferjedelmél, tovabba bemutatfa az értékrdl alkofott kiivetkezietéseinkel;

Véllalasok és korfélozo felfételek;

Vagyonériékeldi nyilatkozat;

Beszamolo jelentés, amely ismerleli a vagyonériékelés céliat és az eﬂek—megal!aprtas fargyat kepezd
vagyontargyak korét, a vagyon leirasat, bemulafja az alkalmazott értékelési modszereket és az értékkel
kapcsolafos kivetkezietéseinket;

Osszefoglald értékeld tablazatok, amelyek tartalmazzak az értékelf vagyontargy valos piaci értékeét folyamatos
hasznélatban, illetve a felszamolasi ériékst;

Az ériékelf ingatian elhelyezkedését hemutald térképek és helyszinrajzok.

$ o
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Ingatianforgalmi Szakvélemény
1024 Budapest, Baka u. 6., Hrsz: 13235/67 fejlesztendd épitési telek ingattanrdl

Miel6tt az értékke! kapcsolatos véleményiinket kialakitotiuk volna, személyesen vizsgaltuk meg a fent nevezett vagyontargyat,
tanuimanyoztuk a regionalis és helyi piaci feltételeket, valamint tekintetbe vettik a vagyontargy méretét, jellegét és
hasznossagat. A vagyontargy ériékének becslésére elsdleges modszerként a fejlesztési lehetdségeket tikrozs, diszkontalt
cashfiow szamitassal kalkulalt maradvanyelvii szamitasi médszert alkalmaztuk. Masodlagos megkdzelitéskent figyelembe vettiik
a kdltség modszert, melyen beliil az (res telek ériékét piaci dsszehasonlitd modszerre] szamitottuk ki. A vagyontargyak értekére

vonatkozo becsléseket forintban kézdfjiik.

Ezen levélben és a beszamold jelentésben leit vizsgalatok és elemzések alapjan, véleményiink szerint a szoban forgd

vagyontargy értékesitése esetén

Vagyontargy megnevezése Fizikai méret | Becsiilt Valos Piaci Erték
1024 Budapest, Baka u. 6. {m2) {nettd)
Hrsz. 13235/67
1 Foldterilet 364 116.000.000 Ft
2 Felépitmények 275 14.000.000 Ft
Ingatlan 6sszesen: 130.000.000 Ft

Az ériékeld jelentés, a mellékietek, a vallalasok és korlatozd feltételek, valamint az aitalanos szolgéltatasi feltételek
egyiittesen alkotjak cégiink teljes véleményét a széban forgd vagyontargy valos piaci értekerdl.
A jelentésben kozolt értékre vonatkozo kovetkeztetés az értékelés soran rendelkezésiinkre hocsatott, a valdsagot leginkabb

Tiszlelettel ( 1 |
Weoom o L l

Nagy Miklos
M.Sc. Real Estate

titkréz6 pénziigyi és szamviteli adatokon alapul.
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Ingatlanforgalmi Szakvélemeny
1024 Budapest, Baka u. 6., Hrsz: 13235/67 fejlesztendd épitési telek ingatianrol

VALLALASOK ES KORLATOZO FELTETELEK

Semmilyen jogi természet( ligyben felelésséget nem vallalunk. Nem folytattunk vizsgélatot az értekelt vagyonra vonatkozo
jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kdtelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelés feltételezi, hacsak errdl
kilon emlitést nem tesznek, hogy a fulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfelelek és ertékesithetek és

nincsenek olyan megkdtések, amelyek egyszeril eljarassal ne lennének tisztazhatok.
Legjobb tudomasunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kizzétettlink helytallé és pontos. Bér ezeket megbizhato
forrasokbol gydjtottik, nem vallalunk sem garanciat, sem felelésséget olyan adat, vélemény vagy becsles pontossagéért,

amelyet masok adtak at résziinkre é&s ezeket elemzésiink elkészitésében felhasznaltunk.

A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizardlag az itt meghatéarozott felhasznalasi célra

érvényesek. Ertékelésiink az ingatianra, mint fejlesztends foldteriilefre terjedt ki.
Az értékkel kapesolathan kifejtett kivetkeztetések és vélemények érvényességének iddponijat jetentésiinkben feltintettik.

Az elemzés soran nem vettiink figyelembe az ériékelt vagyontargy esetében esetleg felmeriilé komyezetvedelemmel

kapcsolatos kotelezetiségeket.

4. CSOPORT Epitészmiiterem Kit. 1111 Budapest, Lagymanyosi u. 21/a
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Ingatianforgalmi Szakvélemény
1024 Budapest, Baka u. 6., Hrsz: 13235/67 fejlesztendé épitési telek ingatlanroi

VAGYONERTEKELO! -INGATLANERTEKELG! NYILATKOZAT

Bintetdjogi felelésségem tudataban kijelenter a kovetkezdket:
- Ajelentés ténymegallapitasai pontosak és megfelelnsk a valosagnak.

- Ajelentésben kozolt elemzésekre, véleményekre és végkivetkeztatésekre csak a jelentés részét képezd kiktések

megszoritasai vonatkoznak,

- Nincs sem jelenlegi, sem pedig jovabeni érdekeltségem az ériékelés targyat képez6 vagyontarggyal kapcsolatban és

az érintett felekkel kapcsolatban mincs személyes vagy részrehaild érdekeltségem.

- Budapest, Il. ker. Rézmal keriiletrészben fekvs, fejlesztendd épitési telek

cim: 1024 Budapest, Baka u. 6., (Hrsz: 13235/67)

értékeléséért szamitott munkadijam nem filgg a sz6ban forgd jelentés hasznalatatol, az abban foglalt ertékidi és az

elemzések, vélemények vagy végkivetkeztetésekbdl szarmazd eseménytol.

- Személyesen megtekintettem a jelen értékelés targyat képezd vagyontargyat, valamint a mellékletben megtalalhato

fotokkal dokumentéltam a vizsgait ingatfan ériékét meghatérozo részleteket.

Nagy Miklos
okl. ingatianszakertd
01547/95

4. CSOPORT Epitészmiiterem Kft. 1111 Budapest, Lagymanyosi u. 21/a
-7-



Ingatlanforgalmi Szakvélemény
1024 Budapest, Baka u. 6., Hrsz: 13235/67 fejlesztendd épitési telek ingatlanrol

BESZAMOLO JELENTES

4. CSOPORT Epitészm(iterem Kit. 1111 Budapest, Lagymanyosi u. 21/a
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Ingatlanforgalmi Szakvélemeny
1024 Budapest, Baka u. 6., Hrsz: 13235/67 fejlesztendd épitési telek ingatlanrdl

LEIRO INFORMACIOK

Bevezetés

Vizsgélatunkat azért folytattuk, hogy 2010.04.28.-i érvénnyel véleményt alkossunk Budapest Févaros Il.
keritlet Onkormanyzat (1024 Budapest, Mechvart liget 1.) tulajdonaban levd épitési telek funkciojl

ingatlan vagyontargynak Valés Piaci Ertékérs| nyiltpiaci értékesitést feltételezve.

Tudomdasunk szerint véleményiink belsé gazdasigi dontéshez, értékesités elbkészitéséhez lesz

falhasznalva.

A Valés Piaci Erték az a becsiilt dsszeg, amelyen varhato, hogy a vagyontargy egy érdekelt vevs és egy

érdekelt eladd kbzott gazdat cserdl, mikdzben mindkét fél kényszertdi mentesen jér el, &s mindket fél

kelloképpen tudataban van a vonatkozo tényeknek, a jogegyenldség alapjan.

Az értékelt vagyon leirdsa

A Megbizé - Tulajdonos tulajdondban allé ingatlan kérnyezetének bemutatisa:

Az ingalfan Budapest f6varos li. kerdlet Rézmal kerilletrészében helyezkedik el. A Baka utca a Margit kordtrol lecsatiakozé Kis
Rokus és Keleti Karoly utca kdz6tt hizodo kis mellékutca. Az ingatian kdryezete — kdzponti elhelyezkedése okan - vegyes teriilet
felhasznalas(. A lakdingatianok, mint alap funkcio meliett szamos intézmény (Onkorméanyzat, Meteoroldgiai Intézet, Millenaris

Az ingatlan megkozelithetésége, parkolasi lehetdség:
Az ingatlan megkdzelithettsége kivald, varosi jelentdségii fGitvonal (Margit korat) vatamint intermodalis csomopont (Moszkva tér}
az ingatlan. 500m-es kérnyezetében megtalalhatd. Az itt kozlekedd tomegkézlekedési eszkézokkel Budapest fGvaros minden

kbzponti és periférialis terilete elérhetd, llletve az ingatlan minden teriletr8! jol megkozelithetd. Kdzvetlen megkdzelithetGsége a
szlik kereszimetszetii Kis Rokus utca, illetve a Baka utca zsakutca kialakitasa miatt nem idediis, a lakd funkciotol eltérd (pl. iroda)
fejlesztés esetén az iddszakosan 6késszerii forgalommal jard megkbzelités nehezen biztosithatd. Parkolési lehetéség az ingatlan

kariil a kézteriileten korlatozottan oldhaté meg, ezért az ingatlanon szitkséges biztositani a kell$ kapacités( parkolo helyet.
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Ingatlanforgalmi Szakvélemény
1024 Budapest, Baka u. 6., Hrsz: 13235/67 fejlesztendd épitési telek ingatianrdl

Az ingatlan és kérnyezetének jovébeni értékének alakulasa:

Az ingatlan kiryezete a folyamatos fejles2t8i érdeklédésnek kiszonhetGen folyamatosan felértékelddik. A telken megvaldsithato
lakd- és kereskedelmi funkcidjl fejlesztés illeszkedik a kémyezet adottsagaihoz. A kémyezet legmeghatarozobb ertek alakito
eleme a kdzvetlen szomszédsagban levé Millenaris Park, mely kulturalis funkcidjaval kedvelt helyszine szinte minden korosztaly
szabadidd eltltésének. Az épitSanyag arak folyamatos, az inflaciot is meghaladd novekedése ellenére a térségben a kedvezd
adottsagu, fejlesztésre alkalmas telek ingatlanok éves novekedése 3-6% korill volt, mely hasonlban az elkovetkezd években is
varhatd. A kdmyezet szinte telies beépitettsége, a fejlesztésre alkalmas ingatlanok korlatozott kindlata, illetve a kozponti

elhelyezkedés a jovében is a legértékesebb fovarosi teriiletek kdzé sorolja az ingatian kémyezetet.

Az ingatlan ismertetése

1024 Budapest, Baka u. 6.

Hrsz. 13235/67

Bontandé épiilettel beépitett,
fejlesztendd telek ingatlan

Telek bemutatisa
Az ingatlan 364m?2 terlletl, szabalyos téglalap alaku foldteriilet, mely a Keleti Karoly és Kis Rokus ufca kozott hazédé kis

meliékutcaban, a Baka ufcaban fekszik. Az épitési telek minden kézmiikapcsolattal rendelkezik. A telken keretes beépitéssel
foldszintes épilet &ll, mely szinte telies egészében lefedi a telket. A telek sik domborzati viszonyd, minden kdzml kapcsolattal
rendelkezik.

Epiilet bemutatasa

A telken 4116, jelenleg (res, hasznalaton kiviil lev6 épiilet keretes beépitéssel épiilt, foldszintes, alapincézetien kialakitasy. Az utcai
traktusban iroda helyiségek vannak, a belsd udvar kériili piletrészekben mihely és raktar helyiségek talélhatok. Az épiilet fofalas
teherhordd szerkezetil, falazata feltehetden km. téglabol falazott, fodéme monolit vasbeton lemez. Az ufcai részen nyereg, mashol
félnyereg tetd fa szerkezetii, fedése hornyolt cserépfedés. Az épiilet homlokzata vakolt, a belsS falak festett vakolatiak, A
nyitaszarok fa szerkezetiiek. A helyiségek burkolata PVC és beton. Az épiiletbe a kézmlvek be vannak vezetve, rendelkezésre

allnak. Az éplilet kis mérete, kialakitasa és a telek j6 fejlesztési lehetéségei miatt az éplilet bontandonak itélhetd.

Qvezeti eldirasok
Az ingatlan hasznosithatosagat a Budapest Févaros Il. kerillet Onkormanyzat 17/2006.(VI1.13.) rendelete szabalyozza A

vonatkozd dvezefi eldiras legiontosabb paramétereit az alabbiakban foglaljuk dssze.

Ovezeti besorolés: L2-1i-/8
Beépités modja: Zartsor(
Legkisebb kialakithatd telek:  500m2
Beépithetiség: 65%
Szinfterleti mutato: 3,0m2/m2
Max. épitménymagassag: 16,0m
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Ingatlanforgalmi Szakvéfemény
1024 Budapest, Baka u. 6., Hrsz: 13235/67 fejlesztendd épitési telek ingatlanrdl

Joqi ismertetés

Cim: 1024 Budapest, Baka u. 6.

Helyrajzi szam: 13235167

Mivefési ag: Kivett, lakohéz, udvar

Tulajdonos: Budapest Févaros |1. keriileti Onkormanyzat (1024 Budapest, Mechwart liget 1.), 1/1 tul. hanyad
Széijegy: -

Teher: -

Bejegyzés: -

"Legértékesebb és legjobb hasznositas" elemzés

A vagyontargyak végs6 értékének becslésénél figyelembe vettik a vagyontérgyak legértékesebb és legiobb hasznalatat. A
legértékesebb és legjobb hasznositas meghatarozhatd, mint egy lres fildteriitetnek, vagy egy beépitett teleknek olyan ésszerd,
lehetséges és torvényes hasznalata, amely gyakorlatilag megoldhatd, kellen indokolt, pénziigyileg megvalésithatd és a
legnagyobh értéket eredményezi. A négy feltétel, amelynek a legértékesebb és legjobb hasznositasnak meg kel felelnie, a jogi
engedélyezhetdség, gyakorlati kivitelezhetéség, pénziigyi megvalésithatosag és maximalis nyereségesseg. (The Diclionary of

Real Estate, 3 Edition, 1993 (Ingatian Szdtar, 3. kiadés, 1993.)

Egy beépitetlen és alternativ hasznositasra alkaimas foldteriilet legértékesebb és legjobb hasznélata elterhet a beepitett
vagyontargy legértékesebb és legjobb hasznositas4tol. Ez abban az esetben igaz, amikor a foldterlleten végrehajiolt fejlesztés
nem a megfeleld hasznalatot biztositja. A meglévé hasznalat tovabb folytatédik, ha csak, vagy amig (a legértékesebb és legjobb
hasznalat melleti) a telek értéke meg nem haladja - a jelenlegi hasznalataban - a vagyontargy egészének az Gsszéricke és a
meglévs épitmények lebontisi kiliségének az dsszegét A kdvetkezs oldal a szemléletesség kedvéért tablazatos formaban

tartalmazza a legeldnydsebb és leggazdasagosabb hasznélat elemzését.
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Ingatlanforgalmi Szakvélemény
1024 Budapest, Baka u. 6., Hrsz: 13235/67 fejlesztend épitési telek ingatlanrdl

Legeldnydsebb és leggazdasagosabb hasznalat elemzése

Vizsgalati szempont

Kdvetkeztetés

1 Miszakilag kivitelezhetd

Az ingatian geodéziai és talajmechanikai adottsagai kozott nem
meriilt fel a feltételezett lako- és kereskedelmi funkeiojd epilet
kialakitasat megnehezits, vagy lehefeflenné tevé tényezd.

2 Epitésjogilag engedélyezett

Az érvényben levd Szabalyozasi tervek alapjan az éplilet
épitésjogilag engedélyezhetd.

3 Pénzigyileg ésszerii a jelenlegi hasznalat

fenntartasa

Az ingatlanon megvaldsithatd laké-, iroda és kereskedelmi funkcio a
piacon altalanosan elfogadott, pénziigyileg ésszeri fejlesztést tesz
lehetové.

4 Legnagyobb hasznot eredményezi

Ebben a vizsgélati fazishan azt kell eldénfeni; hogy a
lehetséges alternativ és a jeleniegi hasznélat egyiffes
figyelembe véielével, melyik az a hasznositasi
megoldas amelyik a legnagyobb hasznotprofitot
eredményezi

Az ingatlan hasznositasainak piaci biztonséga, a kepzbdd nyereseg
és az ingatian hasznélati és piaci értéke, azok mliszaki sajatossagai
alapjan, a feitételezett lako- és kereskedelmi hasznositasnal jobb
megoaldas nem kinalkozik.

Megallapithat6, hogy a vizsgélt funkcid biztositja a legnagyobb
célzoft bevételt, és éppen ezért a lehetd legnagyobb hasznot
eredményezi

Végkdvetkeztetés A négy kritériumbél mind a 4 teljesil, ezért a tervezettifeltételezett laké- és
kereskedelmi funkciéja fejlesztés megfelel a legelSnybsebb és
leggazdasagosabb hasznalat kovetelmenyének.
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Ingatlanforgaimi Szakvélemény
1024 Budapest, Baka u. 6., Hrsz: 13235/67 fejlesztendd épitési telek ingatianrd!

ERTEKELESI MODSZEREK

Bevezetés

Ingatianok értékelésénél adatokat kerestiink a helyi piacon olyan tényezékre vonatkozoan, mint a széban forgd ingatlanhoz
hasonio ingatlanok és beépitetien telkek kindlati és eladasi arai, az épitési anyagok és a munkaerd jelenlegi arai, hasonlo

ingatlanok bérleti dijai &s miikodési koltsége és az ingatianbefektstések jelenlegi megtérilési ratai. Ezekbd! az adatokbd! ezutan

kovetkeziethetiink az ériékelt vagyontargy ertékére.

A jelentésben leirt vizsgalatunkat azért folytattuk, hogy 2010.04.28.- érvénnyel véleményt alkossunk a megnevezett ingatian -

1024 Budapest, Baka u. 6. (Hrsz. 13235/67) - értékérdl, nyiltpiaci értékesités esetén.

Az ériékelés soran személyesen megtekintetiik a Megbizo - Tulajdonos megnevezett ingalan vagyontargyat, tovabba

részletesen vizsgaltuk a helyl ingatlanpiacot.

Ingatlanok értékének megallapitaséra harom ltalanosan elfogadott ériékelési médszer alkalmazhatd: a kbltség-megkozelités,

az értékesités 6sszehasonlitd megkdzelités és a jovedelem tokésités-megkdzelités.

" A megnevezelt vagyontargy értékének becslésére a telek fejlesztési lehetSségét alapul vevs un. maradvany elvii briékelési
megkézelitést alkalmaztuk, mint elsbdleges modszert, melyet DCF szamitassal kalkutatunk. A meglevd épillet miatt, lenyegesen
kisebb stilyarannyal, az amortizalt djraclbaliitasi koftséy médszerét is alkalmaztuk, melynek soran az res foldtertilet értékét piaci
dsszehasonlito médszerrel haléroztuk meg.

Koltség-megkozelités

Foldteriilet
Az &ltalanos gyakorlatnak megfelelGen egy intenziv beépitési foldteriiietnek értékét az alabbi ket tényezé

egyforman befolyasolja:
» foldteriilet fizikai nagysaga, alakja, helyzete, és megkozelithetésége;
o foldteriilet beépithetdségének intenzitasa ~ szintteriileti mutatd mérieke.

Az elvégzett vizsgalatok alapjan, az értékelt ingatlanhoz

1024 Budapest, Baka u. 6.

Hrsz. 13235/67

Bontandé épiilettel beépitett,
fejlesztendo telek ingatlan

mint forgalomképes vagyontargyhoz tartozé foldteriilet Afa tartalom nélkiil vett értékét 2010.04.28.-
fordulonappal 131 600 000 Ft-ra becsiltiik, a mellékletben részletesen bemutatott szamitas alapjan.
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Ingatlanforgalmi Szakvélemény
1024 Budapest, Baka u. 6., Hrsz: 13235/67 fejlesztendd épitési telek ingatlanrdl

A kditség-megkdzelitéssel becsiilt érték

Az ingatlan-vagyontargyak a kbltség-megkézelitésse! torténd értékelésénél, eldszor az Gjholi letrehozas
bekeriilési kdltségét hataroztuk meg, az épitGanyagok, épiiletelemek, négyzetméterre vetitett elemzese a[apjén.
Ez utan diszkontaltuk az Gjraeldaliitas bekeriilési kdltségét, hogy megkapjuk a fizikai allagromlast és funkcionalis
elavulast.

A megnevezett ingatlan

1024 Budapest, Baka u. 6.
Hrsz. 13235/67

Bontando épiilettel beépitett,
fejlesztendd telek ingatlan

mint forgalomképes vagyontargy Afa tartalom nélkil vett amortizacios értékét a kiltség-megkozelitéssel
145 600 000 Ft-ra becsiiltik, 2010.04.28.-i fordulonappal, a kvetkezé megoszias szerint:

Vagyonelem megnevezése Amortizacioval csékkentett Ujrael6allitasi
1024 Budapest, Baka u. 6. . Erték |
Hrsz. 13235/67 {AFA tartalom nélkil)
2010.04.28.-i fordulénappal
Féldterilet: 131 600 000.-
Felépitmények, 14 000 000.-
275 m*es nettd szintlertilet:
INGATLAN OSSZESEN: 145 600 000.-

Az értékbecslésre vonatkozd szamitasok a jelentés mellékletében talalhatoak.

Maradvany elvii megkozelités

A maradvanyelvi, a fejlesztési lehet6séget figyelembe vevé megkozelités alkaimazasa soran informalddtunk a
telekre vonatkozo, jelenleg érvényben levd épitéshatosagi eldirasokrol, helyi épitési szabalyr6l. Szamitasainkat
a legintenzivebb hasznositas feltételezésével végeztiik el, melybél levonasra kerliltek a fejlesziés megvalositasa
soran felmeriilé kozvetlen (elokészitési-, épitési-, befejezési munkak) és kozvetett (tervezési-, jogi-, igyndki- és
marketing) koltségek. Tovabba figyelembe vettiik a megvaldsithatdsag biztonsagat szolgéld tartalekkeretet és a
finanszirozas soran felmeriild kamat kbltségeket is.

Az elvégzett vizsgalatok alapjan, a foldteriilet értékét fejlesztési lehetSsége alapjan 125.100.000.- Ft-ra

becsiiitiik.

4. CSOPORT Epitészmiiterem Kit. 1111 Budapest, Lagymanyosi u. 21/a
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Ingatlanforgalmi Szakvélemeny
1024 Budapest, Baka u. 6., Hrsz: 13235/67 fejlesziendd épitési telek ingatiantd!

Piaci attekintés

Piaci vizsgalataink soran — a fent részletezett értékelési modszerek alkalmazasahoz - adatokat gy(jtotttink az
értékelt ingatlanhoz hasonld funkciéjil ingatlanok kérében. Vizsgélatainkat a keriilet ingatianpiac hasonlo

adottsagu teriileti szegmensein végeztiik.

A piacelemzés soran vizsgaltuk a budai kerilletek térségét elsésorban a il. keriiletben a hasonld adottsagl
ingatlanok kinalatara vonatkozé adatokat. A vizsgalatunk az épitési telkek piacanak elemezésén tul - mint

alapfunkcion kivil - az 4j épitésd laké funkcioji létesitményekre terjedt ki.

Az ingatlan piaci megitélése — a globalis gazdasagi valsag ingatlan piacra is kihato kedvezdtlen hatasai ellenére
— kiemelkedden j6, hiszen ezen a kézponti elhelyezkedésd, frekventélt piaci kdmyezetben dres, fejleszthetd

telek kinalatként alig jelenik meg, amely egyérielmiien értékndveld hatast.

A beépithetd (ires telkek fajlagos ara 250-450eFt/m2 kézétt tekinthetd redlisnak, az 0j fejlesztéssel tétrehozott

tobblakasos lakoépiilethen elhelyezkedd tarsashazi lakasok fajlagos ara 550-800eFt/m2 kizdtt mozognak.
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Ingatianforgalmi Szakvélemény
1024 Budapest, Baka u. 6., Hrsz: 13235/67 fejlesztendd épitési telek ingatlanrdl

VEGKOVETKEZTETES

Az ingatlan értékét az érték-megkozelités harom modszerével az alabbiak szerint becsUltiik.

Megallapitott Kalkulalt Ertékek

Ertek megallapitas modja AFA tartalom nélkiil (Forint)

L Koltség modszer alapjan 145.600.000.-
Il.  Maradvanyelvii megkozelités alapjan 125.100.000.-
M. Végleges érték (sulyozott atlag) 130.000.000.-

Az elvégzett vizsgalatok és elemzések alapjan, véleményiink szerint a Megbiz¢ - Tulsjdonos nevezett ingatlanvagyonanak Valos
Piaci Ertéke nyfltpiaci értékesités esetén - a két megkozelitéshdl a rendeikezésre ll6 adatok figyelembe vehetésége

arényaban silyozva—

2010.04.28.-i érvénnyel, Valés Piaci Erték

130.000.000.- FORINT, azaz
EGYSZAZHARMINCMILLIO FORINT.

A becsiilt NETTO ésszeg AFA tartalom nélkill értendo.

Fenti sszeg az egyes ériékelemek kozott az alabbiak szerint oszlik meg:

Vagyontirgy megnevezése Fizikai méret Becsiilt Valds Piaci Erték (nett6)
1024 Budapest, Baka u. 6. (m2}
Hrsz. 13235/67
|1 Féldterlilet 364 116.000.000 Ft
2 Felépitmények 275 14,000.000 Ft
Ingatlan Gsszesen: 130.000.000 Ft
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Ingatlanforgalmi Szakvélemény
1024 Budapest, Baka u. 6., Hrsz: 13235/67 fejlesztendt épitési telek ingatlanrd!

MELLEKLETEK

1024 Budapest, Baka u. 6.
Hrsz. 13235/67

Bontando épiilettel beépitett,
fejlesztend? telek ingatlan

Megnevezés | Méret | Oldal |

Ingatlan elhelyezkedését bemutatd térképek, térképmasolat A4 2

Tulajdoni Lap A4 1

KSZT dvezeti terviap Al4 1

Ingatlan beépithetdségét tisztdzo foépitészi tajékoztatas Al4 2

Epiilet alaprajza (m=1:100) A3 1

Foto Melléklet A4 2

Részletes értékeld szamitasok A4 9
Osszesen: A4 18

4. CSOPORT Epitészmiiterem Kit. 1111 Budapest, Lagymanyosi u. 21/a
A7-



Ingatlanforgalmi Szakvélemeny
1024 Budapest, Baka u. 6., Hrsz: 13235/67 fejlesztendd épitési telek ingatianrol

TERKEPEX
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Ingatianforgaimi Szakvélemény
1024 Budapest, Baka u. 6., Hrsz: 13235/67 fejlesztendd épitési telek ingatlanrdl
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Ingatlanforgaimi Szakvélemeny
1024 Budapest, Baka u. 6., Hrsz: 13235/67 fejlesztendd épitési telek ingatlanrdl
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Ingatlanforgalmi Szakvélemény
1024 Budapest, Baka u. 6., Hrsz: 13235/67 fejlesztendd épitési telek ingatlanrdl
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Ingatlanforgalmi Szakvélemény

1024 Budapest, Baka u. 6., Hrsz: 13235/67 fejlesztendé épitési telek ingatlanrdl

Ingatlan beépithetéségét tisztazo foépitészi tajékoztatas

Budapest Fovaros ll. Keriitet Onkormanyzat 1024 Budapest, Telefon: 346-5449

Mechwart liget 1. Fax: 346-5545

Faépitész 1277 Bp. 23. Pf. 21.  beszedes.rita@masodikkerulet.hu

[kt.sz.; XXIV 63/2009

dr. Lang Orsolya Ui.:Lantos Agnes
irodavezetd

Téargy: Bp. II. Baka u. 6.

Vagyonhasznositdsi és Ingatlan - nyilvdntartdsi Iroda (hrsz.:13235/67)

Tisztelt Irodavezetd Asszony!

Téjék&ztatom, hogy 4 targyi ingatlant a Budapest, L keriilet, Kisr6kus utca — Keleti Kdroly
uica - Kitaibel P4l wica dital hatfrolt teriiletrdl sz6lo Kerilleti Szabalyozasi Terv, a

17/2006.({V1L.13.) rendélet szabilyozza.
Az érintett telek az L2-TH/8 &pitési Gvezetben, Varosias lakoteriileten taldlhato.

Ez alapjén

a beépiltési mod : zartsord,

a legkisebb telekteriilet: min. 500 m®

a legkisebb telekszélesség: min 20.m

a megengedett Tegnagyobb beépithetéség: 65%,

a megengedett legnagyobb szintteritleti mutat6:3,00 m*/m”,

a biztositando legkisebb zGldfelilet: min. 20%,

a megengedett leg_tlaqubb terepszint alatti beépithetdség: 100%
a megengedett fegkisebb épitménymagassig: 6 i

a megengedeit legnagyobb épitménymagassig: 16 m.

A targyl telket védettségi elbirds, ill, megszoritds nem érinti.

Kérem a fentiek szives tudemdsul vételét!

Budapest, 2009. méjus 5.

*IBeszédes Rita
foépitész:

Budapest Féviros IL keriilesi Onkorményzat

Melléklet: 17/2006(VH13) rendelet . Ké?vis.dﬁ»mﬁlﬁének Polgfrmiss Hivasla

"www.ma_sc’;dikkefule’t’.hu info@masodikkenilet.hu

Tgangatssi Tinda - Kbzpont: Tgyrviteli Cepost

L w9506 .
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Ingatlanforgalmi Szakvélemény
1024 Budapest, Baka u. 8., Hrsz: 13235/67 fejlesztendt épitési telek ingatlanrol

Budapest Févaros Il Kerlilet Onkormanyzat 1024 Budapest, Telefon: 346-5443
Képviseld-testilletének Polgarmesteri Hivatala Mechwart liget 1. Fax: 346-5480
Epitésiigyi iroda 1277 Bp. 23. Pf. 21.  veghne.allo.rozsa@masodikkerulet.hu

sl

{ktatdszam: VI. 1448/1/2009

Hdp _ )
Igaagastst Gty - Kibsgont Ogyintézé: Véghné All6 Rézsa
¢ - 7 Al ,,\ﬁégﬂg ﬂ&%é&-‘i ) £ Telefon: 346-5469
e 2 s e Targy: 1024 Budapest, Baka utca 6.
ey

Vagyonhasznositdsi és Ingatlan-nyilvantartasi Troda
Helyben ' :

Tisztelf Cimzett !

Hivatkozassal a XTV-121/2009 sz., 2009, 4ptilis 20-4n kelt megkeresésre, a 1024 Budapest,
Baka u. 6 sz. 13235/67 helyrajzi szamn: inpatlen bedpithetbségével, a megiévé éptilet
bivitésével kapcsolatban az aldbbi tdjékoztatist adom.

A 1024 Budapest, Baka u. 6. sz. 13235/67 helyrajzi szamq ingatlanra a 17/2006 (VIL. 13.) sz.
onkorményzali rendeleticl jévdhagyott Bp. T ker. Kisrékus utca - Keleti Kéroly utca -
Kitabel Pal utca 4ttal hatdrolt teriiletre vonatkozd Keriileti Szabélyozgsi Terv eldirdsai
érvényesek, amely a telket L2-11/8. jelii dvezetbe sorolja. _

Az L211/8. jeld dvezetben a fenti KSZT 5. §.-a szerint a telek legiagyobb bedpitetisége 65
(saroktelek esetén 70) %, brutté szinfterfileti mutatGja 3(saroktelek esetén 3,8}, legkisebb
zbldfelilete 20 %, legnagyobb terepszint alati beépitdse 100 %, legtiagyobb
épitménymagassiga 16 m lebet. '

A KSZT szerint a teriileten lakd, lletve szdlldshely Iétesithetd; kereskedelmi funkeidja
rendeltetdsi egység az épiilet {Sldszintjén helyezhetd ol

A lakoépiilet szintteriiletének egfeljebb 40%-a itodanak kialakithat6.

On4lié funkeidjt parkolohaz nem 1étesithetd, parkolék terepszint alatti, fldszinti, els6
emeleti teremgarizsban alakithatok k.

Az ingatlanon §j épfiletet elhelyezni, illetve a meglévd épletet bbviteni, a fenti eléirasok
teljesiilése esetén lehet,

Budapest, 2009. méjus 13.

Dr. Szalai Tibor jegyz6 mepgbizdsabdl

s irodavezet§

| www.masodikkerulethu  infoemasodikkerutet.hu
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Ingatiantorgalmi Szakvélemény
1024 Budapest, Baka u. 6., Hrsz. 13235/67 fejlesztendé epitési leiek ingatianrol

FOTO DOKUMENTACHD

Baka uica Iétvéy az ingatlan elétt

i £
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Epulet belsé homldkzta, udvara
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Ingattanforgalmi Szakvélemény
1024 Budapest, Baka u. 6., Hrsz: 13235/67 fejlesztendd épltesi telek ingatianrol
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LEGFONTOSARB ADATA! ES AZ EGYES ERTEKELESt MODSZEREK SZERINTI EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

Cim: 1024 Budapest, Baka u. 6.

Hrsz:

13235167

Tulajdonos: Budapest Févaros li. Keriilet Onkorméanyzat

F& funkcié: Fejlesztendd telek, bontandé épiilettel

Jetlemz§ adatok dsszefoglalasa

2010.05.12

Szemle: 2010.04.28

Ertékelés Célja:

Bels@ gazdasdgi dintés, palyazati értékesités elfkészitése

Ertékelés Felhasznithatésaga: 90 nap, azaz 2010.07.27
Féldteriet térmértéke {m2) 364,0
Bépitési szazalék (%) 65,00%
Beépithetd tertiet {m2) 236,6
Szintterilleti mutaté (m2/m2) 3,0
Epithetd bruttészinttertitet {m2) 1092,0
Nettd szintterilet ardnya (%) 85,00%
Epithet nettd szintterlilet (m2) 928,2
Ertékesithetd terilet ardnya (%) 85,00%
Ertékesithets terlilet (m2) 790,0
Szintszdam 6,0
Szintenként értékesithetd 131,7
BeépithetSség térszin alatt (%) 100,00%
Térszin alatt épithetd bruttd {m2) 364,0
Netté teriilet ardnya (%) 90,00%
Térszin alatt épithets nettd (m2} 327.6
Garazsbealld fajlagos terlilet (m2) 25,0
Garazshealldk szdma (db} 13,0
Bruttd Szintteriitet  Nettd terlilet  EriSkesfthetd terlilet-1 Entékesithetd teriilet-2
1 Lakdépiilet, 6 emelet és pince iizlet lakas
Osszesen: {m2) 1092,0 928,2 131,7 658,3
Ertékelées dsszefoglalasa Ertékadatok eFt-ban (AFA tartalom nélkiil)
Kéltség Piaci Piaci Diszkontalt )
atapi alapt alap Cash Ve;leges Fajlagos %-08
Ertékelési megkbzelitds | oo e g Ertékelss.2 Flow Erték érték arény
eredmények-1 {elienfirzésre) efemzés
Vagyonelemek eFtfr.m2
Féldteritlet 131 600 116 000 318,681 89,2%
Foldteriilet fejlesztései 0 0 0,000 6,0%
Epiitetek megnevezése
1 Epiilet 14 000 14 000 15,083
Epiiletek sszesen 14000 15,083 10,8%
ingatlan dsszesen| 145 600 0 0 125100 130 000 357,443  100,0%
stilyarany: 25,0% 0,0% 0,6% 75,0% 130 000
FORGALMI ERTEK VPE Netté
eFt eFi/m2
A Foidterdtel T 8,7
B - Epitmény, Kézmii 0 0.0
C Epiilet 14 000 38,5
D Ingatlan 130000 3571
Exchange Rate: Détum: EURJFt
I ] MNB [ Z010.04.28] ] 273,60]

Budapest | Baka_telekértékelés XLS/(1)Fo0sszesitd
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NYAD) ERTEKBECSLESE

Ingatian megneverése: 1024 Budapest, Baka u. 6.
Fejlesztendd telek, bontandd épiilettel

i _ Szemle iddpontja: 2010.04.28
FOLDTERULET ERTEKELESE

Telek méretek:

MNB

EUR= 273,60

datum 2010.05.12
m2 364,0

| Ertkelenas

1024 Budapest, Baka u. 6.

& Budapest, Il ker.

Budapest, I. ker.

Budapest, 1. ker.

Budapest, H. ker.

Telek %-aranya (%)

Margit u. Krisztinavaros Tolgyfa u. Téigyfa u.
Cvezeti besorofds | L2 L3 Vi-11-03 Vi-1l-03
GAZDASAGI TENYEZOK
Ar (Ft) 180 000 000 350 006 000 199 000 000 499 000 000
Bontdsi kéltség [H] 0 0 0
Korrigalt Ar 180 0006 000 350 000 000 199 000 000 499 000 000
Adatforras Ingattan.com Ingatian.com Ingatlan.com Ingatlan.com
: {4526830) (4119730) {3972300) (3972322}
2010.03.16 2010.03.23 2010.04.20 2010.04.20
Foldteritlet nagysaga (m2): 364 314 600 411 837
Beépitett teritlet nagysédga (m2): 0 0 0 0
fﬁld Fajl. ar-1 (Ft/fGldtertiletm2} 573 248 583 333 4384 185 596 177
Epiilet Fajl, ar-2 (Ftiépitettm2) - - - -
Tulajdonétr.ftipusa Ajanlatitul. Ajaniatitul, Ajanlatftul. Ajaniatituf,
Korrekcits tényez - Kindfati jelleg 0,90 0,90 0,90 0,90
Korrekcids tényez6 - Datum 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrigélt &r 162 000 000 315 000 000 179 100 000 449 100 000
Korrigélt egységar Ft/m2): 515 924 525 000 435 766 536 559
FIZIKA!I TENYEZOK
Ovezetllehetséges hasznélat: M L2 L3 Vk-11-03 VEk-I-03
Korrekcio az Gvezet miatt: 1,00 1,00 1,00 1,00
Beéplthetdséy intenzitasa: 65% hasonlé hasonlé hasonlé hasonid
Korrekcio a beépithetdség miatt: 1,00 1,00 1,00 1,00
Elhelyezkedésimegkozelith.: kivalo sarok telek kedvezdbb hasonio hasonlé
Korr. az elh.fmegkdz. Miatt: - 0,90 0,90 1,00 1,00
Fdldteriilet térmértéke:| 364 hasonlo nagychb hasonlé hasonld
Korrekcio a méret miatt; - 1,00 1,05 1,00 1,00
Infrastruktura: nincs hasonlé hasonid hasonld hasonld
Korrekcio az infrastr. Miatt: - 1,00 1,00 1,00 1,00
Szomszédos épliletek, kirnyezet: iires teriifet hasonlé hasonid hasonlo hasonlé
- Korrekcio a szomszéd. miatt: 1,00 1,00 1,00 1,60
Korrigdlt egységar Ftiépiilm2: - 464 331 496 125 435766 ..o, 308 559
skaliokicia kAo affe rialaloiEc

Budapest Il Baka_telekértékelés XLS/(2)teleknagysig

Telek Ertéke (F1): _ 536 559
‘ Kerekitett (végleges Erték): 536 500
Osszehasonlitok atlagértéke:
PIACI MEGKGZELITES KOVETKEZTETESE
KORRIGALT FAJLAGOS ERTEK: 483150 Ft/m2
Kiilonleges korrekeié: 1,00
Faldterilet fizikai nagysaga: 364,00 m2
KEREKITETT FAJLAGOS ERTEK: 483 000 Fum2
Bontasi ktg. 2000000 Ft
FOLDTERULET TELJES ERTEKE (brutt6): 173812000 Ft
FOLDTERULET TELJES ERTEKE (nett6): 138 049600 Ft
FOLDTERULETEK OSSZESITETT ERTEKE: 139000 000. Ft
Failagos érigk: 381868 Ftm2
2110 2010.05.12




Ingatlan megnevezése: 1024 Budapest, Baka u. 6.
Fejlesztendd telek, bontandd épiilettel

Szemle idépontja:

2010.04.28

FOLDTERULET ERTEKELESE

1EUR=
MNB

273,60
2010.05.12

|

Osszehasonlitd szempont

1024 Budapest, Baka u. 6.

Ertékelends §

Budapest, ll. ker

Fillér u.

Uj épitésy fakds

Budapest, Il. ker
Erod u.

Uj épitésii lakas

Budapest, II. ker
Fillér u.

Uj épitésii lakas

Budapest, Il. ker
Rémer Floris u.

U)j épitésii lakas

GAZDASAGI TENYEZOK

Ar (F) 68 600 000 76 200 000 50 980 000 55 000 000
Bontasi kdltség 0 0 0 0
Korrigélt Ar 68 600 000 76 200 000 50 990 000 55 000 000
Adatforras ingattan.com Ingattan.com Ingatian.com Ingatian.com
(3767785) {2869938) {4188076) {4291174)
: 2010.04.29 2010.04.28 2010.04.29 2010.04.27
Atlagos lakdsméret {(m2) 76 124 77 84
Fajl. ar (Ft/épitettm?2): 202 632 614 516 662 208 654 762
Tulajdonatr.ftipusa Ajanlatitul. Ajanlat/tul. Ajanlatitut. Ajanlatitul.
Korrekecids tényezs - Kinalati jelieg 0,98 0,98 0,98 0,98
Korrekcios tényezo - Détum! 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrigélt &r 67 228 000 74 676 000 49 970 200 53 900 000
Korrigilt egységéar Fi/szinterm2 884 579 602 226 848 964 641 667

FIZIKAI TENYEZOK

Uj épitésd lakds

Uj épitésii lakas

Korrigalt egységar Ft/éplilm2

716 509

Funkgié Lakés Uj épitésii lakas | Uj épitési lakas

Korrekcio a funkcid miatt 1,00 1,00 1,00 1,00
Fizikai méret 60 hasonlo nagyobb hasonld nagyobb

Korrekecio a fizikai méret miatt; 1,00 1,05 1,00 1,02

Elhelyezkedés/megkdzelith.f mellékutca fout, kedvezdbb hasonlé fGat, kedvezébh kedvezGbb

Korr. az eth./megkdz. miatt - 0,90 1,00 0,90 0,95
Miiszaki allapot, kiafakitas aj hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé

Korrekeio a mitszaki dltapot miatt] 1,00 1,00 1,00 1,00
Infrastruktural] oSsszk&zmG hasonld hasonld hasonld hasonlé

Korrekcio az infrastr. miatt - 1,00 1,00 1,00 1,00
Kémyexzet vegyes panoramas tetStér hasonlé hasonlo

Korrekcio a kBrmyezet miatt - 0,50 1,15 1,00 1,00

322.188 584 067 621775

Telek %-arinya (%) " 30,0% 30,0% 30,0%
Telek Ertéke (Ft) 218 156 175 220 186 533)
Kerekitett (végleges Erték) 214 900 218 100 175 200 186 500
{Osszehasonlitok atlagértéke: 198 675
PIACI MEGKOZELITES KOVETKEZTETESE 199 000
KORRIGALT FAJLAGOS ERTEK: 199000 Ft/m2, beépitett alapteriiletre vonatkoztatva
Kiilénleges korrekcid: 1,00
Hoszzitdvon beépithetd szintteriilet: 90 m2 {tervezett)
MEGALLAPITOTT FAJLAGOS ERTEK: 192000 Ft/m2 beépitett/beépithets alapteriiletre
Bontasi kig. 2000 000 Ft

KEREKITETT FOLDTERULET ERTEKE (brutté): 155210 000 Ft

KEREKITETT FOLDTERULET ERTEKE (netté): 124 168 000 Ft
Telek térmértéke ‘ 364 m2
Telek termértékére vetitett fajlagos érték 341121 Ft/m2 térmértékre vetitve
FOLDTERULETEK OSSZESITETT ERTEKE: 124 200 000 Ft '

Budapest |l Baka_telekériékelés. XLS/(3felekbeépithetdség 3MQ 2010.05.12



Ertékelési kod: Ertekelés Eve:

Epiilet megnevezése: Fejlesztendo telek, bontandd épiilettel
Epfités éve (F§ épitési fazis) kb.1970 Ertékelés Datuma:

Az értékre kihatd eqyéb fontos tényladat:

Km. tégla teherhordé fal
Monolit Vb, Fiidém

fali gazkazan, radiator

STATISZTIKAI ADAT AZ UJRAELOALLITASI KOLTSEG KALKULACIOJAHOZ

3 H 3

5k 2 g 2 g

£ g, 85 se B& g

& ﬁ Mo ] = = g :g

d¢ 28 =8 23 =€3 3
Tarsashazi lakés (telepszeri) 151 000 15 000 8200 4500 20 300 199 000
Tarsashazl lakas (egyedi) 165 000 19 600 8000 0 23000 215000
Térsashdzl lakas (foghij) 170 000 17 500 9400 1400 21300 249 600
Csal4di haz 171 000 17 600 8700 11300 208 600
Irodahaz (kdzepes szint() 215 000 20 800 13200 13500 38 000 300 500
Iradahdz (magasszintd) 265 00G 32 800 24 600 23800 78 000 424 300
Foldszintes iroda 128 800 16 200 6 400 4000 18 600 174 306
Raktar (hagyemanyos szerk.) 107 800 9800 6200 6500 17 700 147 400
Raktarcsamok (hszigeteleten) 52 500 Q 0 5300 4200 62 000

Forrds: Epitéipar éltségbecsiési Segédiet (ETK, 2009.)

Mihely éplief 275 150 41 250

e Fizikai amortizdcié (javithato) 1970} 40 i 50 i 75 i 66,7%: 27 500

~ Funkciondlis avulas (nem javithato) 0,0% 0

Kémyezet hatisa (nem javithaté) . 0,6% 0

[Osszesitett amortizacié és értékvesztés 27 500
[Végst Enték = 0] érték - Osszesitett amortizicié &s értékvesziés 13 750}

Kerekitott énték: eFt-han: 14 0000

410
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Fefloszlzlt ingatian placi értéks 3 funkcié slapjan

|Ertékelt vagyontagy:

Appraisal Date:

2010.05.12

|

PIACI ADATOK
Osszohasonlits ingatianok kédja

Térsashizi lakss

1-es funkcld

Budapest, II. ker., Feter v., (] &pitésy tarsashaz jakas Kindlat S50%  -38 951
Kindlati &r: 60,0 MFt hasonlé 0,0% 1]
Teriilet: 77m2 kedvezdbh =10,0% -T7 922
Ingatlan.caom (4188076) hasonié 0,0% o
hasonlé 0
662 338!
2010,04.29 76 200 124 614 516
‘—E pest, I ker., Eréd u,, 6] Spitesd tirsashazl lakas Hinalat -5.0% -3 7268
Kindlati &r: 76,2 MFt hasonté 0.0% 0
Teriilet: 124m2 hasonl6 0,0% 0
Ingattan.com (3809938) hasonlé 0,0% of
hasonlé ﬂl
MRS
583 790|
3|3f& Budapest, Il ker 20100426 27880 59 472 547
] Kosciuszko T. u.
______ Budapest, I, keF, K T. u., ] épitést tarsashazi lakas Kinalat -50% 23627
Kindfati 4r: 27,38 MFt hasanlé 0,0% of
Terllet: 59m2 kedvezstienebb 100% 47 214'
t hasonld 0,0% 0
hasonld 0,0% L]
gikoiérts 496169'
Budapest, Il. ker 2010.04.20 55000 B4 654 762
Rémer Fl6ris 1. - I
H Kitialak iy vdtpr Budapest, II. Ker., Rémer FIoris u., t] &pitésh tarsashazi lakas Kindlat .32 738]
Kindlati 4r: 55,0 MFt hasonid 0
7k Terlilet: 84m2 hasonié 0
Ingatlan.com (4291164} hasonié 0
o
622 024
PIACI ERTEK BECSLESENEK SZAMITASA
gzszehasonlltb ingatlanok fajlagos értékének Aflaga: Ft/m2 591 080
szehasonlité adatok korrekcios tényezéje: %
FIGYELEMBE VETT FAJLAGOS ERTEK: Ftim2 591 000

Forgalomképes teriilet: | 656,33 |m2 :
Végst brtek: [ 389 075 |aFt
[ VEGSE ERTEK (Kerak.): 389 100 eFt ]

Budapest It Baka_telekérlskelss. XLSKS)piacl ériek
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Fejiesziett ihgatlan piact éridke 3 furkeis alap/an

Appraisal Date:

1900.01.00

[értékelt vagyontagy:

PIACI ADATOK
Osszehasonlitd Ingatlanok kodja

(ziethelyiségy

1-e5 funkeid

Térsashizi lakas

A[TE& Budapest, i ker 2000402 55 000 100 550 000)
Budapest, It. ker,, Margit kit, Utcai (iztethelyiség Kinslat -100% -35 000

Kinalatl &r: 55,0 MFt hasonlé 0.0% 1)

Teriilet: 1002 kedvezdbb -19,0% -55 000

---------- oY Ingatlan.com {2692738) hasanté 0,6% o

L L hasonld 0]

| 440 000/
2010.04.27 19 900 52 382 692

Budap II. ker., Tdrak u.,utcal iizlethelyiség
Kindfati 4r: 19,9 MFt
Terdilet: 52m2

Ingatlan.com (2965250)

Kindlat

hasonlé

kedvez§tienebb

hasonlg

b

2010.04.29 36 000 90 400 000
i3 [Budapest, & ker., Frankel Led u,utcal lizlethotylség Kingfat 100%  -40 ¢od,
Kindlatl ar: 36,0 MFt hasonls 0,0% 0
Terilet: 90m2 h 16 0,0% [1)
|ingatian.com {3658235) o
40 000
400 800
F L{ 2010.04.28 8900 12 741 667
T . ker., Retek u.utcal iizlethelyiség Kindlat “10,6% -74167
Kindlatl ar: 8,% MFt kisebb -150% -111 250]
Teriilet: 12m2 kedvezébb -18,0% =74 167|
Iingatlan.com (4684787} hasonlé
&

PIACI ERTEK BECSLESENEK SZAMITASA

Osszehasonlité ingatlanok fajlagos &rtékének stlaga: Fiim2
(sszehasonlité adatok korrekeids tényezdje: %
FIGYELEMBE VETT FAJLAGOS ERTEK: Fiim2
Forgalomképes teriflet: [ 131,67 Im2
Véqss érték: [ 57933 feFt
J VEGSO ERTEK (Kerek.}: 57 900 eFt !

Budapest !l Baka_telokérigkelés. XL SHS)plact &tték o



Fejlasztelt ingatlan placi értéke 3 funkcia alapjdn

lErtékelt vagyontagy:

Appraisal Date:  2010.05.42 —I

PIACE ADATOK
Osszehasonlitd ingatlanok kédja

1-e5 funkcid Teremgarazs

Teremgarézs

Budapest, II. ker 2010.03.18 2800 1
Torockd tér

—=n

it

Kindlati ar: 2,8 MFt
Ingatlan.com (3835120}

2800
Budapest, Il. ker., Torockd tér, teremgardzs beslld Kiné!a:t -i,g:’z . -14(0}

___kedvezfitlenebb| _ 10,0% 289
hasonlé 0,0% 0

kedvezstlenebb 140

4 30680

2|2 E Budapest, Il ker 2010.04.06 2700 1 Kindl. 270¢ 9,10 2,0% 0.2% 2 705]
H 6

----- Budapest, ll. ker., Pasarét! it., iker garazs fele Kindlat -5.0% =135

Kindlati ar: 2,7 MFt hasonto 0,0% 9

Ingatian.com (3391869} [ I 10,0% 271

hasonld g

""" kedvezétlenebb 271

3111

Budapest, |l. ker 2010.03.17 3600 1 Kin&l, 3600 0,15 2,0% 0,3% 3611
56

Budapast, Il. ker., Alvinci Gt, Gnallé garazs Kindlat S0% =181

Kindlati r: 3,6 MFt hasenié 0,0% ql

L com {4528429) hasonlé 0,0% of

hasonié 9.0% [1]

hasonld [i]

3 430

4 2008.11.12 3500 1 Kirtdl. 3500 1,50 2,0% 2,9% 3602
549

valiy Budapest, II. ker., Bimh Gt,, onall6 garazs Kindlat -5,0% “1anf

Kindatati &r: 3,0 MFt . hasontd 0.0% 0

lingatian.com (4533023) kedvezétiensbb 10,0% 380,

o

"""" hasonlé ]

PIACI ERTEK BECSLESENEK SZAMITASA

Osszehasonlité Ingatlanok fajlagos értékének dttaga:
Osszehasonlité adatok korrekcios tényezdle:
FIGYELEMBE VETT FAJLAGOS ERTEK:

Fim2 3351
%

Fumz

Nettd alapteriilet:[___ sa7.60]m2 Forgalomképes mennyiség [ 13,00 jdb
Végss érték C 44200 eFt
| VEGSS ERTEK (Kerek.): 44200 oFt |

VEGSO PIACI ERTEK MEGALLAPITAS

1 Lakds -

2 Uzlet 132 439 747

3 Gardizs 3 3400 000
OSSZESEN

Budapast |l Baka_telekéridkalés. Xi S(5)piaci Srisk a0




|[Epitési munkalatok kéltségbecslése

STATISZTIKAI ADAT AZ UJRAELOALLITASI KOLTSEG KALKULACIOJAHOZ

8 8 &
o — N Y I s
N E JE W2 .3 3
£ ¥ 8, @98 S8 BE g
s8 Y& 4% §o 23 ¢
» ¥ ¥ 2 s 8 £E8 a3 O
Téarsashazi lakas (telepszerdl) 151000 15 000 8 200 4500 20300 199000
Tarsashazi lakas (egyedi) 165000 19 000 8 000 0 23000 215000
Tarsashazi lakas (foghij) 170000 17 500 9 400 1400 21300 219600
Csatadihaz 171000 17 600 8 700 11300 208 600
irodahaz (kbzepes szintl) 215000 20800 13200 13500 38000 300500
irodahaz (magasszinili) 265 000 32 800 24 600 23800 78000 424 300
Foldszintes iroda 128 800 16 200 6 400 4000 18900 174 300
Raktar (hagyomanyos szerk.) 107 800 9 800 5200 6900 17700 147 400
Raktarcsarnok (hdszigeteletlen) 52 500 0 0 5300 4200 62000
Forras: Epitéipari Koltségbecsiési Segédlet (ETK, 2010.)
Mennyiség Fajl.koltség Osszesen
m3 eFtm3 eFt
ELOKESZITO MUNKAK, BONTAS 900 2,5 2000
Anyag Dif Osszesen
eFt eFt oFt
TARTOSZERKEZET! MUNKAK 30240 63,0% 17 760 37.0% 48000  200%
SZAKIPARI MUNKAK 60 480 63,0% 35520 37,0% 96000 40,0%
EPULETGEPESZETI MUNKAK 45 504 79,0% 12096 21.0% 57600 240%

Belsd gazellatas 2 880 5.00% 0 5,00%

Flités-hités 25920 45,00% 0 45,00%

Szellzés 10 944 19,00% 0 19,00%

Beisd viz-csatorna 17 856 31,00% 0 31,00%
VILLANYSZERELEST MUNKAK 13176 61,0% 8424 39,0% 21600 90%
KULSO KOZMUOEPITESI MUNKAK 10 416 62,0% 6 384 280% 16800  7.0%

Vizellatas 1756 1627

Csapadékviz elvezetés 16 512 6 909

Szennyviz elvezetés 7216 6 757

{EPITESI KOLTSEGEK OSSZESEN 240 000 100,0%
1256

Fejlesziéssel érintett terililef (térszin felett) (m2} 928

Fejlesztéssel érintett teriilet (térszin alatf) {m2) 328

Fajlagos fejlesztési koltség (térszin felett) {eFtim2) 220

Fajlagos fejlesztési kijltség (térszin alatt) (eFt/m2) 100

JARULEKOS KOLTSEGEK

Tervezési dijak 4,0% 9 600

Tartalékkeret 5,0% 12 060

Jogi koltségek 1,0% 2 400

Marketin 1,0% 2 400

268 000

{FEJLESZTESI KOLTSEGEK OSSZESEN (KEREKITVE)
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