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I. Osszefoglalas

A BUDA-HOLD Kft. megbizasabél megvizsgaltuk a Budapest Févaros Xl. Kerllet
Ujbuda Onkormanyzat 50%-os tulajdonaban all6 Kamara-Projekt ingatlanfejleszté és
Beruhazoé Kft.-ben 1évd 240.660.000 Ft névértékl lizletrészének értékét, figyelemmel
a sajat tbéke valtozas tendenciajara, és a tarsasag ingatlan vagyonanak értékére.

A rendelkezésiinkre all6 cégadatok, beszamoldk, konyvvizsgaldi jelentések, elézetes
2016.09.30-i fékdényvi kivonat, GB el6terjesztésben szerepldé Ugyvédi tajékoztatas
megfelel bizonyossagot nyujtottak a Tarsasag vagyoni helyzetének vizsgalatahoz.

Figyelembe vettik az el6z6 évek tendencidit, a sajat téke csdkkenést, az ingatlan
értékbecslést véleményiink meghozatalakor.

A részletes megallapitasban leirtak alapjan megallapithaté, hogy az Onkormanyzat
tulajdonaban Iévé Kamara-Projekt Ingatlanfejleszté és Beruhazé Kft.-ben lévé
240.660.000 Ft névértéki részesedésének a piaci értéke a 2015. december 31-i
beszamol6, a 2016.09.30-i elézetes fékonyvi kivonat és a hivatalos értékbecslés
adatai alapjan meghaladhatja a 220 millié¢ Ft-ot, de bizonyosan meghaladja_a
brutté 40.000.000 Ft-ot.

Torékbalint, 2017. januar 30.
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Il. EI6zmények

2016. november 16-4n Budapest Févaros Xl. Kerilet Ujbuda Onkormanyzata
Gazdasagi Bizottsaga Ggy hatarozott, hogy hozzajarul ahhoz, hogy a Polgarmester a
2006. janius 15. napjan Budapest Févaros Xl. Keriilet Ujpbuda Onkormanyzata és
Kamaraerdé Ingatlanfejleszté Kft. kézdtt megkotstt KOSZ 111-12-1650 szamd, és
legutoljara 2011. majus 18-an KOSZ I11-12-K1541 szamon modositott ,Szindikatusi
Szerz8dés” kdzds megegyezéssel torténd megsziintetése érdekében eljarjon, és az
errdl sz6l6 megszintetd okiratot alairja, illetve adasvételi szerzédést kdssén a
Kamaraerdd Ingatlanfejlesztd Kft. tulajdonaban all6 a Kamara-Projekt
Ingatlanfejleszté és Beruhazoé Kft.-ban fennallé 50%-os, 240.660.000,-Ft névértéki
Ozletrészének brutté 40.000.000,-Ft-os vételaron térténd megfizetése mellett abban
az esetben, ha a készlil6 lizleti értékelés a bruttdé 40.000.000,-Ft-ot meghaladja.

A megbizas targya, célja

A BUDA-HOLD Kft. megbizta a REXA-2 Konyvvizsgald Kft.-t, hogy készitsen
szakvéleményt az Onkormanyzat részleges tulajdonaban 1évé, Kamara-Projekt
Ingatlanfejleszté és Beruhazé Kft. 50%-os Uzletrészének értékelésérél, a cég
értékérol.

Vizsgalt dokumentumok:

o Kamara-Projekt Ingatlanfejlesztd és Beruhazé Kft. 2015. évi kézzétett
beszamolo6ja (mérleg, eredménykimutatas, kiegészité melléklet),

o Kamara-Projekt Ingatlanfejleszté és Beruhazé Kft. 2016.11.23-an elkészitett
2016.09.30-i évkozi fékdnyvi kivonata

e A 2016. november 16-an Budapest Févaros XI. Kerilet Ujbuda
Onkormanyzata Gazdasagi Bizottsaga eléterjesztése és hatarozata

o Kamara-Projekt Ingatlanfejleszt6é és Beruhazé Kft. nyilvanos cégkivonata

e Horvath Gydrgy altal 2017. januar 12-én készitett Ingatlan értékbecslés a
Budapest X|. kertilet Beltertlet hrsz.: 2/1 ingatlanra vonatkozéan

Felhasznalt jogszabalyok:

o A szamvitelrdl sz616 2000. évi C. térvény (tovabbiakban: Szamviteli térvény)
o A Polgari Térvénykdnyvrdl szo6ld 2013. évi V. térvény

Vizsgalat idétartama: 2017. januar



Alapelvek és korlatozé feltételek meghatarozasa

e Nem végeztlink jogi és mlszaki természet(i vizsgalatot.

e A rendelkezésre bocsatott adatok valdédisagat, telies korliségét nem
vizsgaltuk, ezért az ebbdl szarmazé veszteséget sem mértiik fel teljes korden.

e A megbizas jellege megéllapodas szerinti vizsgalat, ami nem minésl
kényvvizsgalatnak.

e A megallapodas szerinti szakvélemény a megbizasi szerzédésben rogzitettek
szerint dontés elbkészitési céllal készil, azt egészében vagy részleteiben
idézni vagy harmadik felek részére rendelkezésre bocsatani csak a Megbizott
elbzetes irasbeli engedélyével iehetséges.
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lll. Részletes megallapitasok

Cégjogi adatok (Opten Cégkivonat alapjan 2017. januar 28.)

Cég elnevezése: Kamara-Projekt Ingatlanfejleszté és Beruhazé Korlatolt

Felel6sségl Tarsasag

Réviditett elnevezése: Kamara-Projekt Kft.

Cégjegyzékszam: 01 09 873149

Adobszam: 13786588-2-43

Székhelye: 1095 Budapest, Mester utca 83/C. fszt. CU7.

Alakulas datuma: 2006.06.15.

Bejegyzés datuma: 2006.08.03.

Tarsasagi szerzédés utolsé médositasa hatalyos: 2015.06.22.

Cégjegyzésre jogosult: Tamir Kishon {igyvezeté (2014.09.01-t6l)

Koényvvizsgald: REND 93 Kényvvizsgal6 Kft. Ruff R6za (2016.05.31-ig)

Jegyzett téke: 481.320.000 HUF |

Tarsasag tagjai: Budapest Févaros XI. Keriileti Onkormanyzata
Kamaraerdé Ingatlanfejleszté Kift.

Dr. Szilagyi Istvan (gyvéd tajékoztatasa a Kamaraerdd Ingatlanfejleszté Kft.-vel
folytatott targyalast kévetéen, mely a fonti GB elbterjesztés része volt:

~Budapest Févaros XI. Keriilet Ujbuda Onkorményzata 2006-ban k&zds céget alapitott a
Kamaraerdd Ingatlanfejlesztd Kft.-vel Kamara-Projekt Ingatlanfejleszté és Beruhdzé Kit.
néven (tovabbiakban: Tarsasag), mely tarsasag 2006. augusztus 3. napjan keriilt bejegyzésre,
a két alapit6 50-50 %-os iizletrész tulajdonlasa mellett.

A Tarsasag megalapitisdnak el6zménye, hogy a Kamaraerd6 Ingatlanfejleszté Kft. ajanlatott
tett az akkor az Onkormaényzat kizardlagos (1/1 aranyt) és minden tehertél mentes tulajdonat
képez6 Budapest XI. keriilet 2/1; 2/2 és 33. hrsz.-i, Osszesen 15.3837 ha térmértékd
ingatlanok fejlesztése €s épitési feladatok megvaldsitasa érdekében.

A két alapité tulajdonos szandékait és akaratat egy kozottiik Budapesten 2006. junius 15.
napjan megkotott ,,Szindikatusi Szerz6dés” elnevezésii, polgarjogi szerz6dés szabalyozta. A
Szindikatusi Szerz6dés meghatdrozta az Onkorményzat altal a Térsasdg rendelkezésére
bocséatani tartozott ingatlanokat, azok pontos, magyar forintban kifejezett értékét, mig a
Kamaraerd6 Ingatlanfejlesztd Kft. ezzel egyez6 dsszegll pénzbeli betét szolgaltatasat vallalta.
A Szindikatusi Szerzédés 2011. majus 18. napjan modositasra keriilt, abbél ekkor kikeriilt egy
a Kamaraerdd Ingatlanfejleszt6é Kft.-t illeté elévasérlasi jog, ami az Onkormanyzat szdméara
bizonyos helyzetekben kifejezetten karosito hatasu lehetett volna.

A Térsasag megalapitdsakor annak tulajdondba (mint alaptékét képezé apportot) csak a
Budapest XI. kertilet 2/1 hrsz.-{i ingatlan keriilt beapportaldsra és 1.500.000,-Ft pénzbeli betét
nyujtasara kertilt sor. A maésik két telekingatlan tekintetében jogvitak voltak, és kés6bb peres
eljarasok is lettek folyamatban annak kérében, miszerint az ott haszonbérleti szerzédéssel
rendelkez6k kiilonboz6 - Gket egyébként nem illetd - jogokat vindikaltak pertarsasagot
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alkotva. Keresetiik megjarta a Kuriat is, azonban minden ilyen igény alaptalannak bizonyult,
igy keresetilkk tobb éves pereskedés utdn véglegesen elutasitasra keriilt, mint a
telekingatlanokra vonatkozé dllitott dologi és kotelmi jogaik, mind kértéritési igényiik
tekintetében. A 2/2 és 33 hrsz-u 6nkormanyzati tulajdonu ingatlanok apportaldsara mar nem
kertilt sor.

A Tarsasag menedzsment jogai a Szindikatusi Szerzédésben kikotott rendelkezések alapjan -
az akkori gyakorlattal parhuzamosan - a Kamaraerd$ Ingatlanfejleszt6 Kft.-hez keriiltek, igy a
Tarsasag vezetésére csak a Feliigyelé Bizottsagon keresztiil (ide delegéalhatott tagokat) volt
ralatasa az Onkorményzatnak, azonban a cég operativ irdnyitisdban az el6bb emlitett okbél
kifolydlag részt venni nem tudott, és csak olyan dontésekre volt egyaltalan rdhatdsa, amiket a
Szindikétusi Szerz8dés a taggyilés hataskorébe utalt.

Az ingatlan fejlesztése nem valosult meg, pontosabban meg sem kezd6dott, ami ovatossagra
intette az Onkorményzatot, igy a tovabbi két ingatlan apportjara méar nem keriilt sor, azonban
a Tarsasag miikodése koltségeket emészt fel, és ez az elmult 10 évben is igy volt, amiben az
Onkormanyzat mostantél kénytelen lenne pénzbeli betéttel is részt vallalni 50 %-os tizletrésze
okan.

A jelenlegi, nyilvan nem kivanatos helyzet akként sziintetheté meg, ha a Szindikatusi
Szerz0dés kozos megegyezéssel megsziintetésre keriil, ezzel az abban irt kotelességek
megsziinnek, igy kiiléndsen az apport szolgaltatasara vonatkozok is, illetve a Térsasag idegen
tulajdonban 4ll6 50%-os iizletrészét az Onkorményzat megvésarolja. Ennek érdekében az
Onkormanyzat egy fiiggd hatalyl, nem kotelezd érvényl ajanlatot tett a Kamaraerdd
Ingatlanfejleszté Kft. menedzsmentje részére bruttd 40.000.000,-Ft-os 4ron. Az ajanlatban
rogzitésre keriilt, hogy a vonatkozé jogszabalyok alapjan a jogiigylet megkotéséhez az
Onkormanyzat Gazdasagi Bizottsiganak elézetes hozzajarulésa sziikséges.

Az lizletrész adasvétel megkotését és cégjegyzékbe vald bejegyzését kovetden az
Onkormanyzat a Kamara-Projekt Ingatlanfejleszté és Beruhézé Kft. —nek 100 %-os egy
szem€lyi tulajdonosa lenne, igy azt alapitdi hatdrozatokkal maga iranyithatni, ekként a
Tarsasag €s ezzel az ingatlan f616tt ismét szabadon rendelkezhetne, mig a Szindikatusi
Szerz0dés kozos megegyezéssel megsziintetése esetén a Budapest XI. keriilet 2/2. és 33.
hrsz.- ingatlanokon most fenndlld kotelmi jogi kotelezettsége aldl is szabadulna. A
Kamaraerd$ Ingatlanfejleszté Kft. elézetes kozlése szerint a két jogi aktusra csak egylitt és
egyszerre hajlandd.”

Horvath Gyérgy okleveles magasépité tizemmérndk okleveles ingatlangazdalkodo-
ESSEC okleveles ingatlanvagyon-értékel6 és kozvetité igazsagiigyi ingatlanforgalmi
szakert6 (eng. szam: 4847/1996) a tarsasag tulajdonaban lévé 2/1 hrsz-U, ingatlan
1/1 tulajdoni hanyadanak forgalmi értékét 2017. januar 12-i hatarnappal bruttd
483.800.000,- Ft-ban allapitotta meg.



A Kamara-Projekt Ingatlanfejleszt6 és Beruhazé Kft. sajat tokéjének vizsgalata

adatok ezer Ft-ban

Vieracuml 2015..12,.3]. 201?.09.30.

(auditalt) (el6zetes)
Jegyzett tOke 481 320 481320
Toketartalék 0 0
Eredménytartalék -162 515 -163 104
Ertékelési tartalék 44172 44172
Mérleg szerinti eredmény -589 -371
Sajat toke 362 388 362 017
Sajat téke/jegyzett toke arany 75,29% 75,21%

A Kft. 2015. év beszamol6janak mérlegbdl és eredménykimutatasbdl szarmazo
tenyadatait és a 2016.09.30-i el6zetes fékonyvi kivonat adatait figyelembe véve az
alabbiak allapithatdk meg:

A Kft. mérleg szerinti eredménye (2016-t61 ad6zott eredménye kategoria
hasznalatos, de a mi esetiinkben ugyanaz a tartalma) 2015-ben -589 eFt volt.

Az eredménykimutatasbol megallapithaté, hogy a Kft-nek 2015-ben az tzleti
tevékenységbél szarmazé eredménye -590 eFt volt.

Az ertekelési tartalék a 2015. évben a mérlegben, mint a targyi eszkdzok
értékhelyesbitése: 44.172 eFt.

A sajat toke értéke - a sajat tékét noveld értékelési tartalékkal egytt a 2015.
évben a jegyzett téke alatt volt.

A rendelkezésiinkre bocsatott 2016.09.30-i fordulonapra készitett fokényvi
kivonat szerint a 2016. évben jelentds valtozas nem tértént a tarsasag
életében.

A Kft. kényvvizsgaldja a 2015. évre tiszta jelentést adott a beszamoléra.

Horvath  Gyérgy  okleveles  magasépité  Uzemmérndk  okleveles
ingatlangazdalkod6-ESSEC okleveles ingatlanvagyon-értékeld és kozvetité
igazsagugyi ingatlanforgalmi szakérté (eng. szam: 4847/1996) a tarsasag
tulajdonaban lévé 2/1 hrsz-a, ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak forgalmi
ertékét 2017. januar 12-i hatarnappal brutté 483.800.000,- Ft-ban allapitotta
meg, ami meghaladja a jegyzett toke 6sszegét.



IV. Kovetkeztetések, a részesedések piaci megitélése

Az Onkormanyzat 50%-os tulajdonaban Iévé Kamara-Projekt Ingatlanfejleszté és
Beruhazo Kft. részesedésének nem volt sem tézsdei, sem tézsdén kivili forgaima.

A masik 50%-os tulajdonosnak, a Kamaraerd6 Ingatlanfejleszté6 Kft.-nek
szandékaban all a tarsasag 50%-o0s részesedésének értékesitése.

A tarsasag sajat tékéje a 2015. évi beszamol6 adata alapjan 362.388 eFt volt.
A tarsasag sajat tokéje a 2016.09.30-i fékényvi kivonata alapjan 362.017 eFt volt.

Amennyiben a tarsasag figyelembe venné a 2017. ﬁanuérban készitett 483.800 eFt-
os ertekbecslést, és az alapjan aktualizdlna a tulajdonaban Iévé ingatlan értékét,
akkor a sajat tbke értékelési tartalék eleme tovabb néne. A 2015. évi mérleg adatok
alapjan az ingatian 359.000 e Ft-os értéke az ingatlan értékbecslés adatai alapjan
124.800 eFt-tal tobbet ér, ami az értékelési tartalékban jelenhet meg.

A sajat toke igy a 481.320 eFt jegyzett toke, a -163.104 eFt eredménytartalék, a
124.800 eFt ertékelési tartalék és az évkozi -371 eFt eredmény alapjan 442.645 eFt
lenne.

A fentiek alapjan megallapithatd, hogy az Onkormanyzat Kamara-Projekt
Ingatlanfejleszté és Beruhazd Kft.-ben 1évé 50%-0s részesedésének értéke a GB
hatarozatban szerepl6 brutté 40.000.000 Ft-ot meghaladja, a fentiek alapjan pedig
meghaladhatja a 220 millié Ft-ot.

Toérokbalint, 2017. januar 30.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Belteriilet hrsz.: 2/1

ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET BELTERULET HRSZ 2/1
( TERMESZETBEN: XI. KER. KAMARAERDEI UT - VOROSBEGY UTCA SZOMIJAS
GASPAR UTCA ALTAL HATAROLT ) KIVETT BEEPITETLEN TERULET
MEGNEVEZESU INGATLAN FORGALMI ERTEKERE

A vizsgdlt 2/1 hrsz-4, ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadénak forgalmi értékét 2017. januar 12-i ha-
tarnappal az 6sszehasonlité adatok és a maradvanyérték elv médszerére tekintettel az alabbiak
szerint allapitottuk meg

Az ingatlan teriilete 27.807 m?
Az ingatlan fajlagos négyzetméter 4ra 17.398,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 483.800.000,- Ft

A megallapitott érték altalanos forgalmi adot tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA kéte-
les, az 4ltalunk megallapitott érték bruttd, AFA-val ndvelt 6sszegnek tekintendd.

Budapest, 2017. januar 12.
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KISS-LEIZER GABOR HORVATH GYORGY
_~lgyvezetd okl. magasépit6 lizemmérnok
BUDA-HOLD Vallalkozas Szervezési okl. ingatlangazdilkod6-ESSEC
és Szolgaltaté KFT. okl. ingatlanvagyon-értékeld és kozvetits
1117 Budapest, Hunyadi Janos Gt 14. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd

eng. szam: 4847/1996

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 2. oldal



Frtékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Belteriilet hrsz.: 2/1

KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkormanyzata, Polgarmesteri Hivatal Varosgazdal-
kodasi Igazgatésdg Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. ) meg-
bizta a Buda-Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. ) a 2/1 helyrajzi szama, Buda-
pest, XI. keriilet, Kamaraerdei 1it, belteriilet hrsz.: 2/1 alatti kivett beépitetlen teriilet megne-
vezéstl ingatlan értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiils6 kozremi{ik§dét (alvallalkozot) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mémoki Iroda Kft. ( 1025 Budapest I1. keriilet Vérhalom utca 40. ) szak-
ért0 céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

Az értékelést megbizott alvallalkozé tarsasag részér6l Horvath Gyorgy igazsagiigyi ingatlan-
forgalmi szakért6 ( eng.sz.: 4847/1996 ) hajtotta végre.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan jelen allapotbeli valés piaci értékének megallapitasa, a
tulajdoni lap adatai és a beépitési lehetdségek figyelembevételével.

Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Megbiz6 rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap masolatot és térképmasolatot.

Beszereztiik: a szabalyozas terv mésolatat, sszehasonlit6 adatokat, légi fotét és egyéb doku-
mentumokat.

Helyszini szemle

2017. januar 4-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is ké-
szitettlink. Ezek a mellékletek k6z6tt megtalalhatéak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fennalld, de ismeretlen szennyezés, szennyezédé-
sekért felel6sséget nem véallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsétott informdaciokat, szakértéi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valénak fogadtuk el. Szamos megéllapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatdroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specialis ismereteket igényelnek, mun-
kéank soran csak a (kompetens) szakért6i anyagokbol, tanulmanyokbdl szarmazo informaciokra
alapoztuk az értékelést.
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhet, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepl részadatok 6nalléan nem hasznalhatoak fel,
azok csak a végsé érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utén a nyilvanossagra hozatal
jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird vagy
azzal kapcsolatban 1évé személyek vagy azon cégek személyazonossiga, amelyekkel ezek a
személyek kapcsolatban 4llnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasdgokra vagy szerve-
zetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhat6 nyilvanossagra harmadik fél sza-
madra prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikécié mas form4ajan keresztiil a Bu-
dapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkormaényzata, Polgarmesteri Hivatal Varosgazdalkodasi
Igazgatésag Vagyongazdalkodasi Osztaly irdsos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetli tigyekben nem véllalunk felel6sséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallé kotelezettségekkel kapcso-
latosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap
adataira, és a megbizo6tol kapott informacidkra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdo-
nosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfelelGek €s értékesithet6k €s nincsenek olyan megko-
tések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni, hacsak az értékelés masként nem em-
liti.

Kompetencia

A helyszini szemle sordn nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben talal-
hat6 alapadatok a megbiz6 adatszolgaltatisan és az ingatlan-nyilvantartds adatain alapulnak.
Feltdrasokat €s diagnosztikai méréseket, illetve talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink,
az nem képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az dtadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan for-
galomképességének jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden
nincs tudomasunk, ezekért feleldsséget nem vallalunk.

A kérnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértét nem
vontunk be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték meg-
allapitasandl ezt a tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltdl és feltételektsl nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokdsostdl eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokdasostol eltéré megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovabbi-
akban a fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfelelen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelen, a szakmai sztenderdek el6irdsai és a
jogszabalyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasdban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felelGsség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informacid kozvetitdjét, ezek hidnyaban a megbizdt terhelik.

Tényként kezelt, mas szakértd altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazd szakanyag felhasznalasabol adodé hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Felelosség kizdrasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle sordn tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemii val-
tozasokért — bontas, gazdasagi-erkodlesi avulas, gazdasagi-kdrnyezeti koriilmények megvalto-
zéasa, gondatlansag, funkciotol eltérd hasznalat, dllagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, enge-
dély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

Rejtett hibak

Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Szakértéi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékel6knek személyes érdekiik nem flizddik az értékelés targyat képez ingatlanhoz, par-
tatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezo elle-

nére is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevé és elado kézti alku
soran alakulhat ki.

Ervényesség
A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt kovetden 4j értékbecslés készitése sziikséges.

A meghatérozott értékek kizarélag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatok fel.

Irat- és dokumentacioé kezelés

Az értékbecslés készitése soran tudomasunka jutott adatokat és informaciokat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudomaséra csak megbizé irasbeli hozz4jarulasaval hozzuk.
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} AZ ERTEKELESI MODSZEREK

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

Az értékbecslést a TEGOVA Aéltal javasolt modszerek, az EVS 2012. Eurdpai Ertékelési Szab-
véany ( az Burdpai Kozosség tagallamajban mik$dé hivatalos vagyonértékelSk 4ltal alapitott
szervezet ) vagyonértékelési itmutatéjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai szerint,
megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel modositott 26/2005 (VIIL11) szamib és
25/1997. (VIIL1) szamt PM. rendeletben eldirt modszertani elveknek és kovetelményeknek,
valamint a hatlyban 1év6 jogszabalyi el6irdsoknak megfeleléen készitettiik el.

Az ertékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszolgal-
tatas alapjan készitettiik el. Az értékelést a szakma 4ltaldnosan elfogadott hazai és nemzetk6zi
szabdlyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan értékének megallapitaséhoz semmiféle
miultbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiiz6dik, tovabba hogy a munkadij és a megallapitasok
ko6z6tt semmilyen fliggdség nem 4ll fenn.

A piaci érték: egy adott id6pontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények kozott a legnagyobb valoszintiséggel ér-
tékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevd tajékozottan, Snérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatdsa alatt. A piaci érték megallapitasandl a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kelléen hosszu id6 all rendelkezésre.
A piaci érték meghatérozasahoz a hirom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési méd-
szer kozill valasztott, lehet6ség szerint minimum két modszer elemzésével sziikséges meghata-
rozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2012. javaslata alapjan az eszk6zérték harom modszerrel kozelithetd meg, melyekbél
az értékelt ingatlan értékelésére két modszert alkalmazunk:

Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az 8sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés elsdsorban mar megtdrtént, konkrét és
ismert adasveteli/bérleti ligyletek arainak, ezek hidnydban kinélati adatoknak a vizsgélt esetre
vald kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik.

A modszer £6 1€pései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmédosito tényezOk meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Shmich FEaCD i) =

© Az sszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell el-
vegezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlan-
nal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagatol jelent6sen eltérd szélso értékeket az elemzés soran
figyelmen kiviil kell hagyni.
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e Az elemzéskor az értékelének az Gsszehasonlitds alapjaul szolgal6 ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos
¢értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6sz-
szehasonlitani, illetve a kiilonboz6 értékformak és jogok kozott korrekceios tényezdket kell
alkalmazni. Az Gsszehasonlité adasvételi arakat az Altalanos forgalmi adé nélkiil kell fi-
gyelembe venni.

e Az elemzett 6sszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérdszdmok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatoak.

e A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmaodositéd tényezok figyelem-
bevételével torténik. Ertékmodosito tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényezo vehetd fel, amely az 6sszehasonlito adatok alaphalmazira nem jellemz6. Az érték-
modosit6 tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontok

- FEpitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kornyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatdségi szabalyozas

o Az értékelésben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehetség van, akkor érté¢kmaodosité hatdsukat szamszer(ien is meg
kell hatdrozni. Az értékmodosito tényez6k alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulé fajlagos
érték €s az ingatlan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfelel6, az egész ingatlanra vonatkoz6 dsszehasonlité adat
nem all rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilén is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
is értékelhetodek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertild kiadasok kiilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a bel6le szér-
mazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A foldre maradé érték szamitasa megkozelités Iényege, hogy foként akkor hasznalhato a fold
értékének becslésére, ha nem allnak rendelkezésre adatok a hasonlé tires f61d parcelldinak adas-

vételérol.

Ez a modszer az egyenleg elvén és az értékndvelés ehhez kapcesoldédo fogalman alapul. A foldre
marado érték szamitasi technik4ja hasznalhatd a fold értékének becslésére, ha a 1) az épiilet
értéke ismert vagy azt pontosan fel lehet becsiilni; 2) az ingatlan stabilizalt éves nettd iizemi
jovedelme ismert vagy felbecsiilhetd; és 3) mind az épiilet, mind a f61d tékésitési ratajara ko-
vetkeztetni lehet a piac megfigyelésébol.
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Befektetok altal az egyik legkedveltebb érték meghatarozé mddszer — viszonylag kis hibahatar
abban az esetben, ha a megfeleld kiindulasi adatokat szerepeltetjiik.

Célszer(i az 8sszehasonlité adatok modszerével egyiitt hasznélni, a két modszer egymas ellen-
Orzésére rendkiviil alkalmas.

A mddszer egyik valtozata, amikor az ingatlant adott beépitéssel értékeljiik és abbdl az épités
koltségeit és minden nyereséget levonunk. A maradvany dsszeg a foldre maradé érték.

A szamitas l1épései:

1. Az ingatlant az adott beépitéssel értékeljiik ( értékesités, vagy bérbeadds esetén )

2. Az épités Osszes koltségeinek meghatdrozdsa

3. A projekt elvdart nyereségének meghatarozdsa

4. Az Osszes bevétel és Osszes koltség szembedllitasaval a foldre maradd érték megha-
tdrozasa

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. kertilet
Belteriilet hrsz.: 2/1

Az ingatlan megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Helyrajzi szama: 2/1

Az ingatlan teljes teriilete: 27.807 m®

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1 tulajdon

Az értékelt ingatlan tulajdonosa: I1.4. Kamara-Projekt Ingatlanfej-
leszt6 és Beruhdzo Kft.

Terhek, szolgalmi jogok A 2016.12.05-1 tulajdoni lap III. ré-
szének bejegyzése:

Ranghely megvaltoztatasa a
10389/2007.03.29. és
41658/2007.01.15. szam1 beadva-
nyok ko6zott. Jogosult: Budapest Fo-
varos XI. Keriilet Ujbuda Onkor-
manyzat

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

A vizsgalat targyat képezo telek ingatlan Budapest XI. keriiletének Kamaraerdd megnevezésii
részén fekszik, a Kamaraerdei Ut — Vorosbegy utca — Szomjas Gaspar utca altal hatarolt,
szabélytalan Otszog alakt, megkozelitéleg sik felszinli beépitetlen teriilet. Kozvetlen
kornyezetében csaladi hazas és hétvégi hazas beépités jellemzO, a szomszédos ingatlanok
jellemzéen MG-MF-XI mez6gazdasagi teriiletek és E-TG-XI turisztikai erdé besorolasu
teriiletek. A vizsgalt, 2/1 hrsz-u telek belteriiletbe vonasa és dvezeti dtsoroldsa a KVSZ szerint
megvalosult, 1Z-XI/L jelent6s zoldfeliiletli intézményi teriiletek elhelyezésére szolgéld
ovezetbe sorolt.
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Az ingatlan megkozelithetdsége az 4tlagosnal gyengébbnek nevezhetd, azonban tomegkozle-
kedési eszkozzel és személygépkocsival egyarant biztositott. Tomegkozlekedési eszkdzdk: a
Kamaraerdei tton kézleked6 87-es és 287-es jelii autébuszok. Gépkocsival elérheté a Kamara-
erdei Giton haladva, majd annak folytatasa a Torockd utca és Vérdsbegy utca iranyabél. A gép-
kocsival tdrténd parkolés a vizsglt ingatlan teriiletén megoldhato.

Az ingatlan kozintézményi ellatottsaga keriileten beliili elhelyezkedésébdl adoddan gyenge, az
alapfok ellatast biztosito tizletek és szolgaltatasok, orvosi rendeld, gyégyszertar, 6voda, iskola
kb. 2-3 km tavolsagra, az Ormez6i és Gazdagréti lakotelep kornyezetében biztositottak. A XI.
keriilet kdzponti része és az Onkormanyzat is tavolabb ~5 km-en beliil érhet6 el.

Az ingatlant hatérolé Torocko6 és Vorosbegy utcaban a viz, villany, csatorna és gaz kézmiivek
kiépitésre keriiltek, részben Budapest, részben pedig Budadrs feldl. A vizsgalt ingatlan nem
kozmiivesitett, annak kézmiivekkel t6rténé ellatasa jelentds koltséggel jar.

A KVSZ szerint a 2/1 hrsz-0 ingatlan IZ-XI/L jelentds zoldfeliiletii, intézményteriilet laza
beépitésii kornyezetben.

M--._-----—-—-—-—n-.-.-
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A térképen kék raszter sraffozas karsztos teriiletet jell. A nyugati sarokban 1évé hiaromszog
lizemtervezett erd6k hatarat jel6li.

1Z-XI/'L
Jelentds zéldfeliilerd, intézményteriilet laza beépitésil kornyezetben

56369 §

Az épitési ovezet szabalyozasi hatdrértékei:

24. sz tablazat

Kialakit- | Legki- Beépitett-| Epitménymagas- | Zoldfeli| Terepszint| mutato
hatoé sebb ség | sag et
Ovezet | legki- | telek- | Beépi- | megen- legki- alatn megen-
sebb tést gedett sebb | beepités ge-
jele telek- | széles- | mod lepna- | leghi- | legna- | mértéke | legna- dett
teriilet ség gvobb | sebb gvobb gyobb legna-
mérete mértéke mértéke | gyobb
._J_ mértéke
EZ-XTT | 1500m° | 30m Y4 30% 6,0 m 12.0m 55% 43% 1.0
lakifimicesc | 1500 m* | 30m SZ 25% 6,0 m 12.0m 55% 40% 1.0
elhelyazese
BASDIN
ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi érték megallapitisa volt. A forgalmi érték
meghatrozéasara a targyi ingatlan esetében a piaci 6sszehasonlitdé mddszert alkalmaztuk. Az
Osszehasonlité adatok moédszerével torténd értékelés a piaci informaciok elemzésére épiil.

A forgalmi érték meghatarozasa soran szakért6k a vizsgalt ingatlan komyezetében az értékelés
idészakéban felelhetd piaci adatokat €s informaciokat Ssszegylijtik. A vizsgalt ingatlan fobb
paramétereivel torténd Osszevetés és elemzés utan, esetlegesen korrekcids tényezok (érték-be-
folyasolo tényezok) alkalmazasaval alakul ki a realis piaci forgalmi érték.

Jelenleg a Nemzeti Ado- és Vamhivatal 30 napos hataridével, kiilon dijazas ellenében biztosit
illetékhivatali, megvalosult adasvételek alapjan Gsszegytjtott aradatokat. Szakértdk tapaszta-
lata szerint azonban ezen lekért adatokbol nyert informaciok nem biztositjdk az ingatlan teljes
korl megismerését, infrastrukturalis ellatottsaganak és miiszaki allapotanak leirasat, jellemzéen
nem tartalmazza tovébba az egyes ingatlanok komfortfokozatat, k6zmiihelyzetét sem.

Mindezek miatt szakértok az ingatlan értékeléséhez felhasznalt dsszehasonlité adatokat az in-
gatlan.com és egyéb internetes ingatlanallomanyokbol szerezték be, amelyekbdl sajat adatbé-
zist készitettek. Ezen adatbazisban 1év6 adatok az ingatlan megismerését alapteriileti méretek,
csatolt fényképmellékletek és pontos kdrnyezeti leirds bemutatdsival biztositjak. Az értékelés
soran Szakért6k a sajat adatbazis aradatait hasznaljak fel, amelyek a szakértok altal ellenérzésre
keriiltek, a kinalati arakb6l adodo arrés 15% mértékben levonasra keriilt és szakérték az azokbdl
kapott adatokbol hataroztdk meg az ingatlan in. fajlagos négyzetméterarat.
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Ertékelt ingatlan Budapest, X1I. keriilet, Belteriilet hrsz.: 2/1

Azt az elvet kovettilk, hogy ha rendelkezésre 41l megvaldsult adat, akkor azt kell hasznalni,
amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacrol kell gytijteni informaciét (hirdetésekbdl).

Az sszehasonlité ingatlanok — mint szémtalan esetben - tSbb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemzditdl. Ezeket az eltéréseket a szokdsos modon az értékelt ingatlanra , ravetitve”
a szamolas soran korrekciokkal kezeltiik. Elsé 1épésben, ha kinalati dradatokat alkalmazunk,
gy az adatok kinélati jellege miatt -15%-kal korrigaljuk mindegyik kinélati 4rat. Majd vizs-
galjuk az elhelyezkedést, a telekalakot, a méretet, a kozmiivesitettséget, beépitési lehetdséget
(6vezeti besoroldst) és egyéb egyedi adottsdgokat a targyi ingatlanhoz képest.

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

ELEMZESEVEL
Vizsgalt ingatlan O-1 0-2 0-3
Helyszin Bp. XI. ker. Kamara- | Bp. XI. ker. Madar- Bp XL ke{' i B ,Bp el ke .
Ny Kd&érberek-Tova- | Kdérberek, Balatoni
erdei ut hrsz.: 2/1 hegy ros H
. - IZ-XVL jelentés | IZ-XI/L1 jelentos | 1Z-XI/L3 jelentds
XL etentbs 20dle- | dfelitett ntéz- | zoldfellettiin- | zoldfelletd intéz-
tek Svezetbe so};t)l — ményteriiletek 6ve- | tézményteriiletek ményteriiletek
lek. hatarold utcaban zetbe sorolt telek, (beép.: 35%, (beép.: 25%, szintte-
Leiras k(‘jzn’n'ivek de Budaérsi hatarol6 utcaban szintteriileti mu- | riileti mutaté 0,8)
- c';k telken be- kézmiivek, telken taté 1,5) Gve- dvezetbe sorolt te-
1l i o kc;zmﬁ sza- beliil nincs kézm, | zetbe sorolt telek, | lek, kézmiivek az ut-
bélvialan al ai( Jjogerds épitési enge- | kozmivek nin- | caban, érvényes elvi
yta ) dély van. csenek. épitési engedéllyel.
Teriilet (m2) 27 807 25 000 62 668 22 600
Ingatlan ara (Ft) 2047244094 Ft | 2840157480 Ft | 1244 094 488 Ft
g:;;af"”asa A Sajét adatbézis 2016, | SV AWOAS | goisy agatbizis 2016,
Eﬂiﬁa&gﬁg" 115,0% 115,0% -15,0%
:&‘;Zﬁ“ HEde 51 640 69 606 38 523 46 791
Moédosité tényezdk
Foldrajzi elhelyez-
kedés XI. keriilet, Kamaraerd6 -15,0% -15,0% -5,0%
 Ovezeti besorolas, |1Z-XI/L intézményterii-
beépithetiség, let (beép.: 30% lako-
szintteriileti mu- funkci6 esetén 25%,
tato szintteriileti mutatd: 1,0) 0,0% -25,0% 10,0%
Teriiletnagysdg | 27 807 0,0% 30,0% 0,0%
kozmiivek tavolabb, be-
Ko6zmii helyzet kotésiik jelentds kolt-
séggel jar -30,0% -20,0% -30,0%
Felszin, lejtés, siknak nevezhet6, karsz-
egyéb adottsdg tos terillet -10,0% -10,0% -10,0%
teriiletszabalyozas nem
Egyéb késziilt, épitési engedély
nincs -30,0% 0,0% -25,0%
Osszes médositas -85.0% -40,0% -60,0%
Moddositott alapar 17 424 10 441 23114 18 716
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Ertékelt ingatlan Budapest, X1. keriilet, Belteriilet hrsz.: 2/1

Szakértd ellen6rzd, masodik modszerként elvégezte az tin. maradvanyelv modszerével torténd
értekelést. Ennek sorén a KVSZ szerinti megengedett legnagyobb beépitési paraméterek alap-
jan kalkulalunk a 27.807 m? nagysagi telek figyelembe vételével. Az { igy kapott fajlagos négy-
zetméterar alatdmasztja az Ssszehasonlit6 adatok alapjan kapott 6sszeget.

AZ INGATLAN ERTEKE A MARADVANY ELV MODSZEREVEL
HRSZ.: 2/1 27.807 m?
Kiviteli kéltségek alapteriilet m?
Lakasteriilet 18 900 200 000 Ft/m? | 3780 000 000 Ft
K 6z6s hasznalath terii-
Jetek 4730 1001000 473 000 000 Ft
Ut és parkol6 6 950 50 000 Ft/m? | 347 500 000 Ft
Zoldfeliilet 15294 12 000 Ft/m? 183 528 000 Ft
Kézmiifejlesztés 27 807 30 000 Ft/m? 824 210 000 Ft
Osszes kiviteli koltség 5 618 238 000 Ft
Egyéb koltségek
Ugyvéd, ingatlanértékesités 5% 239 201 400 Ft
Tervezés, miszaki ellendrzés 5% 239 201 400 Ft
Tartalék 3% 143 520 840 Ft
Kamat 5% 239 201 400 Ft
Menedzsment 2,5% 119 600 700 Ft
1§Iyereség 10,0% 478 402 800 Ft
Osszes jarulékos koltség 1459 128 540 Ft
Koltségek minddsszesen 7 077 366 540 Ft

Meg kell hatarozni tovabbé a lehetséges bevételeket a kdrnyék ingatlanpiaca alapjan:

Bevételek alapteriilet m?

Ertékesithetd teriiletek 18 900 400 000 Ft/m? | 7 560 000 000 Ft

Bevételek mindosszesen 7 560 000 000 Ft

Forgalmi érték

Bevételek 7 560 000 000 Ft

Kiadasok 7 077 366 540 Ft

Az Osszes bevétel és az Gsszes koltségek alapjén a telekre marado

érték 482 633 460 Ft

Fajlagos négyzetméterar 17 357 Ft
AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathaté tehat, hogy az egyes értékelési modszerek alapjan meghatarozott forgalmi értékek el-
fogadhaté mértékben térnek el egymastdl.

A szakértd altal megallapitott értékek koziil mindkettd érték helyes és koziiliik a szakérté hiva-
tott eldonteni, hogy melyik értéket milyen stllyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két értéke-
lési modszer szamtani kozépértékét fogadom el, mint realis piaci értéket.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Belteriilet hrsz.: 2/1

Mindezek alapjan a vizsgalt ingatlan fajlagos négyzetméter arat a két érték atlagiban hatéroz-
zuk meg az alabbiak szerint:

| Piaci 6sszehasonlité adatokon alapu értékmeghatarozas 17.427,- Ft
Maradvany elven alapul6 értékmeghatirozas 17.357,- Ft
Atlagérték 17.390,- Ft
Becsiilt korrigilt fajlagos négyzetméterar 17.400,- Ft

A vizsgalat targyat képezé XI. ker. Belteriilet hrsz.: 2/1 alatti ingatlan értéke:

Az ingatlan teriilete: ' 27.807 m?
Fajlagos netté négyzetméter ar: 17.400,- Ft/m?
Becsiilt érték: 483.841.800,- Ft
Becsiilt nett6 forgalmi érték kerekitve: 483.800.000,- Ft

A megallapitott értékek altalanos forgalmi adot nem tartalmaznak. Amennyiben az értékesités
AFA koteles, az 4ltalunk megallapitott érték nettd, AFA nélkiili sszegnek tekintendd.

Budapest, 2017. januar 12.

(>

KISS-LEIZER GABOR HORVATH GYORGY
ligyvezetod okl. magasépit6 tizemmérndk
BUDA-HOLD Villalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
és Szolgaltato KFT. okl. ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. 1gazsagligyi ingatlanforgalmi szakértd

eng. szam: 4847/1996

Melleklet:  Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lap mésolata
Térképmasolatok
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Belteriilet hrsz.: 2/1
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