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VAGYONERTEKELES Budapest IX., Raday utca 10. és 12. (36820 és 36821 hrsz.)
ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI 0SSZEFOGLALO

Targy: a Budapest IX.,, Raday utca 10. és 12, szam alatti, 36820 és 36821 hrsz.-i, a Budapest F6varos
Onkorméanyzat 1/1 tulajdonéban 1évé, kivett udvar és egyéb éplilet megnevezésti ingatlan értékelése.
Elvegeztiik a targyi ingatlan értékelését és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 6ssze.

Vizsgalatunk célja volt, hogy 2017. februar 27.-i érvénnyel kifejezziik a tiszta tulajdonjogli vagyontargy jelen
dokumentum 1.1 - es pont, "Az értékelés célja" alapjan meghatarozott értékét, a Megbizotol kapott
megbizasnak megfeleléen.

A megbizas adatai

Megbizé: BFVK Zr, Ingatlanhasznositéasi Irodaja

Az értékell neve: BFVK Zrt.

Az értékelés érvényessége: 2017. februar 27.

Az értékelés célja: azllnggtla’n forgalml értékenek meghatarozasa, értékesités
széndék érdekében

Utolso helyszini szemle idépontja: 2017. januar 20.

Alkalmazott médszerek: piaci osszehasonlitd mddszer, valamint a hozamszamitas
mbdszere

Az ingatlan adatai

Az ingatlan megnevezése: kivett udvar és egyéb éplilet

Az ingatlan fizikai megjelenése: épitési telek

Az ingatlan cime: Budapest IX., Raday utca 10. és 12.

Az ingatlan helyrajzi szama: 36820 és 36821

Ovezeti FSZKT szerinti: VK TSZT szerinti: VT

besorolas KSZT szerinti: VK-IX KESZ szerinti: még nem hatalyos
Telek terilete: Teljes: 1037 m2és 1914 m2  Osszesen: 2951 m?
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzat  1/1

Ertékelt ingatlanrész: teljes ingatlan

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi 1449 000 000,- Ft + afa
értéke: azaz: egymilliard - négyszaznegyvenkilencmillié forint + afa
(fajlagos ar: 491 000,-Ft/m2)

A megallapitott érték az értékelésben szerepld feltételezéseink mellett érvényes!

Az értekeles csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok énalléan nem hasznéalhatéak fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest IX., Raday utca 10. és 12. (36820 és 36821 hrsz.)

Feladatunkat képezte az ingatlan forgalmi értékének meghatéarozasa értékesitési szandékhoz. Az értekeléssel
kapcsolatos megjegyzéseink:

Az értékbecslében a két 6nallo helyrajzi szami telket annak jellemzGi, beépithetdség, alak és egyéb
tulajdonséagai miatt a legjobb hasznositasi cél miatt egyben értékeltik.

A hatalyos Keriileti Epitési Szabalyzat figyelembevételével készitettiik el az értékbecslést.

Az értékelést két modszerrel készitettlik el, a piaci dsszehasonlitd modszerrel és hozam szamitasi modszerrel.

A piaci dsszehasonlitd modszernél a hasonlo fekvési és beépithetdségli ingatlanokat hasznalatuk fel, az
eltéréseket a szintteriileti mutaté azonos szintre emelésével egynemsitettik. Mivel az értékelt telkek a IX.
kerlilet (belvaroshoz) kapcsolddo kdzponti részen talalhato a hozza hasonlo VIII., VII. és IX. keriileti telkeket
vontuk be az dsszehasonlitasba.

A hozam szamitasanal a legjobb hasznositas érdekében a két telket egybe vonva, egy 382 szobas, 3 csillagos
szalloda, valamint az utcafront és a passzazs felé es6 lzlethelyiségek elhelyezett modellezés alapjan
készitettlik el az értékelest.

Az ingatlan értékét befolyasold tényezdket az alabbiakban ismertetjiik:

Figyelembe vettiik, hogy a terlilet alatt Polgarvédelmi céli alagutak, valamint metrd szell6z6k talalhatoak.

A telkek részlegesen metrovédelmi zonakba esnek. (M3-as és a tervezett M5-6s metrok.)

Mivel a létesitmény polgarvédelmet is érinti, javasoljuk a Polgarvédelmi Hatésag bevonasat a tervezes és

kivitelezés soran.

Metrd szell6z6 athelyezéséhez, illetve a metrd védelmi zonaban vald épitkezéshez a BKV Zrt Szakvélemenyei
valamint engedélyei sziikségesek.

A szell6z6k athelyezésérdl elGzetes tajékoztatast kértiink. Ennek megfelelden és ezek figyelembe vételével
készitettiik el a szakvéleményt, ugyanakkor a metrévédelmi zénak a beépithetdség, a korlatozasok miatt az
értékelés fellilvizsgalata szlikségessé valhat, mivel a modositasok az értéket jelentésen befolyasolhatjak.

A telken talélhato Elmi trafo haz athelyezésérdl, funkciojarol informacioval nem rendelkezlink. Kertik az
ELMU Halozati Kft el6zetes allasfoglalasat ez ligyben de az értékbecslés elkésziiltéig ezt nem kaptuk meg.

Szamitasainkat az EKS ben meghatarozott értékek és a KSH adatainak figyelembe vételével készitettiik el.
A 36820 hrsz-U telken kotelezéen eldirt passzazs huzddik at.

A terlilet jelenleg bérbeadas Utjan hasznositott (2014. 03.21.-t6] hatarozott ideig, 5évig).

A bérleti szerz6dés 2016. szeptember 15.-e utan felmondhaté lenne a bérleti szerz6désben foglaltak szerint a
Bérl6i igények kielégitese mellett.

A Bérlé arra az esetre (ha a hatarozott id6 lejaratat megel6zéen lenne a bérleti szerz6dés felmondva)
70 000 000.- Ft kartalanitasra tart igényt, amelyet egy BFVK Zrt-nak, mint Bérbeadd képviselSjének cimzett
nyilatkozataban szamszersitett.

Az értékmeghatarozas soran a végso érték kialakitasakor a Bérlé kovetelésével is szamoltunk.

A megallapitott értékek ezen feltételek mellett valosak.
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VAGYONERTEKELES Budapest IX., Raday utca 10. és 12. (36820 és 36821 hrsz.)
Vagyonértékelésiink az alabbi részekbdl tevodik dssze:

Kiindulasi alapadatok tartalmazza: a megbizasban foglalt feladatot, a pontos targyat, a cél meghatarozasat,
a felhasznalt informéciok korét, a helyszini szemle rovid leirasat, a tisztazatlan koriilményeket, feladattal
kapcsolatos korlatozasokat.

Az ingatlan ismertetése tartalmazza: az elhelyezkedés leirasat, térképet, az ingatlan ingatlan-nyilvantartasi
allapot bemutatasét, (a megbizasban jeldlt ingatlan jellege szerint ) a telek jellemzéit, a felépitmény/ek leirasat,
a helyiség/ek bemutatasét.

Ertékelési modszerek: tartalmazza: a harom értékelési modszer, valamint kombinaciojuk rovid definiciojat,
alkalmazasuk lehetéségeit, illetve a legértékesebb és legjobb hasznositas elemzést, az alkalmazott
maddszerek kivalasztasanak lehetGsegeit.

Ertékelés, alkalmazott modszer: tartalmazza a kivalasztott mddszerek hasznalatat szGveges leirassal. Az
egyes szamitasokat a melléklet teljes egészében, ez a fejezet a szamitasok eredményét tartalmazza. Végso
érték kialakitasanak madjat, indoklasat.

Fold és felépitmény értékének szétvalasztasa /amennyiben sziikséges/: az alkaimazando jogszabaly
kivélasztasa (vagyon vagy helyiség rendelet) a felépitmény és a foldtertilet értékének kiilonbségétdl fiigg.
Ehhez sziikseéges az egyszer(i megbontas. Ez ebben a részben talalhato. A vonatkozd szamitasi részt itt is a
melléklet tartalmazza.

Vallalasok és korlatozasok: minden olyan kériiiményt, kizarast, vallalast tartalmaz, amely mellett, az értékeld
a vagyonértékelést készitette, mely kikitéseket a megbizonak eldir. Ugy mint kompetencia, jogi koriilmények,
felhasznalas kore, feltételei, szellemi alkotashoz kapcsolodd jog, jogszabalyok, sztenderdek, becsérték
vallalasa, értékben foglalt részek.

Mellékletek: okiratok, fotok, szamitasok, egyéb.

Budapest, 2017. februar 27.

Budapest Fovaros Va
A gyonkezel§ Ko

ZartkSrlen Mikads Részvénytérs::é?t
Al ( o
/ T

. Hajnal Eva Csendes Edina
n . ingatlanvagyon-értekel6
Ingatlanhasznositasi lgazgato Néviegyzékszam: 1491/2007
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VAGYONERTEKELES Budapest IX., Raday utca 10. és 12. (36820 és 36821 hrsz.)
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VAGYONERTEKELES Budapest IX., Raday utca 10. és 12. (36820 és 36821 hrsz.)

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja 2016.11.17-én megbizta az ingatlan forgalmi értékének
meghatéarozasaval, értékesitési szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

A szakért6i vélemény elkészitéséhez Tarsasagunk megkapta a TAKARNET Foldhivatali Informéacios
Rendszerbdl 2016.04.20.-an lekért tulajdoni lap Munkapéldany masolatat, valamint a térképmasolatot, illetve
a Ferencvaros kertilet honlapjarol letdltésre keriilt a Févarosi Szabalyozési Keretterv, tovabba Ferencvaros
Onkorméanyzat Képviseld Testiiletének 8/2006.(11.10.) sz. rendelete, BELSO FERENCVAROS kerillei
szabalyozasi terve és épitési szabalyzata, és a hatalyos FERENCVAROS keriileti szabalyozasi terve és
épitési szabalyzata.

A BKV Zrt tajékoztatasul kiadott, metrovédelmi zonara vonatkozo allasfoglalasuk.

Az ingatlanok értékalkoté adottsagainak szemrevételezése céljabol 2016 évben tobb alkalommal, legutobb
2017.01.20.-an helyszini szemlét tartottunk.

Szakvéleményiinket a rendelkezésiinkre &ll6 dokumentacio, és a szemrevételezéssel tapasztaltak
Osszevetésével készitettik el.

A helyszini szemlén megvizsgéltuk az ingatlanok természetbeni adottsagait, kérnyezetét, megkozelitési
lehetbségét, kdmyezetéhez valo kapcsolatat és egyéb értékalkotd jellemzGit. Az ingatlanokrol
fényképfelvételeket készitettiink, melyek jelen szakvéleményiink mellékletét képezik.

A beépitési szabalyokra vonatkozoan személyesen egyeztettiink 2016. novemberében a Ferencvaros
Onkormanyzat Epitésiigyi Osztalyaval is.

Talajmechanikai szakvélemény nem allt rendelkezéslinkre, javasoliuk a szakvélemény beszerzését a
fejlesztés elbtt, tekintettel arra, hogy az adott részen a Duna hordalékos teriilete hizodik, erre utalast a BKV
Zrt irattaréban talalhatd dokumentumok is tartalmaznak. (teherbird talajréteg a terileten jellemzd atlagosnél
lejiebb talalhato)
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VAGYONERTEKELES Budapest IX., Raday utca 10. és 12. (36820 és 36821 hrsz.)
Metro szell6 aknaira vonatkozoan:

A BKV Zrt (2016.12.14) tajékoztatasa szerint:

A két ingatlan az Eszak- Déli ,3-as” Metr6 épitésekor felvonulasi teriiletként szolgalt, tovabba terep és
miitargyak létestiltek rajta, melyek — szallitd akna, szallitd alagtt, barikus akna, 3-as Metr6 szelldzGje — a
mai napig megtalalhatok.

A tertileten létesitett mitargyak és épitmények tekintetében megkerestiik a BKV Zrt-t, és kértiik nyilatkozatukat
az épitmények jelenlegi és jovGbeni hasznalatara vonatkozoan, melyre valaszuk az alébbiakban olvashato:

,Az érintett ingatlanon a metréhoz kapcsolodoan két akna talalhaté egy nagyobb 5,2 m &tmérdjli és egy kisebb
mintegy 3,5 m &tmérdjl akna. Mind két aknat az M3 vonal épitése soran alakitottak ki és hagytak meg. A
metrd, M 3-as vonalanak lizemeltetéséhez a kisebbik akna sziikséges, mivel ez az akna biztositja a szlirt
szell6z6 felszini kapcsolatat. Az akna felsé része egy nagyobb és kisebb, kdzvetlen a felszin alatti elhizassal
csatlakozik a felszinre, két szell6z6 fejiel. Tehat erre az aknara a tovabbiakban is szikségink van, a
tervezendd épiilet kialakitasanal minden képen szamolni kell az akna kivezetésével, az aldbbi kikbtések
betartasaval:

o a szell6z6 felszini kapcsolatat a tervezett épitmény tetdzete (minimum romhatar) folé kell emelni oly
mértékben, hogy a szell6z6aknat a foldszintrdl, legfeliebb pince szintrél lehessen megkdzeliteni, valamint
biztositani kell a telies megépitett hosszban a jelenlegi hasznos keresztmetszetet. Amennyiben a
szell6z6vezeték meghosszabbitasra kerill, Ugy az eredeti keresztmetszetet spirélvarratos, tlizihorganyzott
acélcsébdl kell késziteni, és a polgari védelmi el6irasoknak megfelelden és el kell végezni a szikséges
méréseket (nyomasprdba, ellenallas, stb.)

. a metrd védelmi zéna vizsgalatat el kell végezni, és a dokumentaciot Fémémdkséginkre jovahagyas
céljabdl benyuijtani

o épités el6tt a beruhazonak biztositékot kell szolgaltatni egy esetleges épitkezés meghitisulasa esetén
az eredeti allapot visszaallitasara

o allandd jelleggel biztositani kell a bejarat megkdzelitését és a bejutést az ellenbrzések, javitasok, tiiz-
és munkavédelmi beavatkozasok elvégzésére

o az akna falazatat, szerkezetét a tervezett épitménytdl hang- és hdszigetelt médon, kilon mozgast
biztosito dilatacios réteg kialakitasaval kell megepiteni.

. az akna belsejében a fiiggdleges kdzlekedést biztositd tizihorganyzott szerkezettel kell kialakitani az
eléirasok betartasaval (pihendk, biztonsagi korlatok, vilagitas, stb.)

o a megeépitendd akna hosszabbitas tetdzetét tartos, kis karbantartas-igényi szerkezettel kell kialakitani
o minden érintett szerkezet megfeleldségét statikai szamitasokkal kell igazolni: ebben a féldalatti mar

meglévé épitmények is beletartoznak (ezekrél pontosabb informaciokat a bejaras és a tervek vizsgélata, valos
helyzettel torténd dsszevetése utan lehet adni)

) az épitkezés el6tt dokumentalt allapotfelmérést kell készittetni

. az épités alatt az egyes — még nem ismert — (temezési fazisoknak megfeleléen ideiglenes
feltételrendszert kell egyeztetve kialakitani, mely soran tekintettel kell lenni az iizem fenntartasara, a meglévé
és megmaradd szerkezetek allagmegévasara

. mivel a létesitmény polgarvédelmet is érint, javasoljuk a févarosi Katasztrofavédelmi lgazgatosag
bevonasat a tervezés és kivitelezés soran.

A nagyobbik 5,2 m atmérdji aknara a metrd lizemeltetéséhez nincs sziikség. Az M3-as metrovonal
megépitése utan azért nem temették be az aknat, hogy majd innen lehessen megépiteni az M4-es és M5-0s
vonal allomasait. Az M4-es Kalvin téri allomasnak az épitéshez au aknat nem hasznaltak, az M5-0s épitésének
idGpontja és helye pedig nem ismert az akna sorsanak a févarosi kozlekedés - fejleszték kezében van. ,

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

7.



VAGYONERTEKELES Budapest IX., Raday utca 10. és 12. (36820 és 36821 hrsz.)

Alagut és aknak elhelyezkedése

M3-as metrd védelmi zéna térkép
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VAGYONERTEKELES Budapest IX., Raday utca 10. és 12. (36820 és 36821 hrsz.)
Tervezett beépités kalkulacioja

A telekre egy 382 szobas, 3 csillagos mindsitést szallodat modelleztiink, mivel kész tervekkel, engedélyekkel
nem rendelkeziink, ezért csak kalkulalni lehet a beépitendd terilletet a Szabalyozasi Tervben szerepld
adatokkal.

Magyarorszagon kotelezé nemzeti szallashelyi besorolasi rendszer miikédik.

Kategoriak: szallodak, gyogyszallok, wellness szallok, garniszallok, apartman szallok, motelek, kempingek,
duléhelyek, turistaszallok, ifjusagi szallok.

Osztalyok: 1-5 csillagig terjedd besorolasi rendszer.

,A haromcsillagos szalloda olyan kereskedelmi szallashely, mely Magyarorszagon megfelel a kévetkezd

torvényi eldirasoknak a belkereskedelemrdl szol6 1978. évi |. torvény 40. §-a és az 54/2003. (VIll.29.) GKM
rendelet alapjan:

1. A szalloda hallal, legalabb egy melegkonyhas vendéglato lzlettel és legalabb egy egyéb vendéglato
izlettel rendelkezik. A vendéglato (izletek egylittes kapacitasanak el kell érnie a pétagy nélkil szamitott
szallodai fér6helyeknek legalabb a 40%-at.
2. A szallodai szobaegység nagysaga legalabb a szobak 80%-anal:

e Egyagyas: legalabb 14 négyzetméter.

o Kétagyas: legalabb 18 négyzetméter.
3. A szobak berendezése, felszereltsége:

e Berendezés: asztal, pipere-irdasztal (irolap) tikérrel, lampaval, telefon, hiitészekrény, TV.

o Telefon: a szobakbdl kdzvetleniil lehet varosi és tavhivast lebonyolitani.

o Lakosztaly: két egymas melletti szoba dsszenyitasaval minden megkezdett 50 szoba utan egy —
ha a szallodai szobak szama nem éri el az 50-et legalabb egy - lakosztalyt kel kialakitani ugy,
hogy annak egyik szobaja lil6garnitiraval nappaliva alakithatova legyen.

4, Vizesblokkok szama: a szobak 75%-a rendelkezik fiird6szobaval, amely kaddal vagy tusoléfiilkével és WC-
vel van felszerelve.

5. A vizesblokk berendezése, felszereltsége: a kadhoz zuhanyfiiggdny van felszerelve, frottirtdriilkoz0 és
flrd6lepedd, kadeld, kombinélt sampon-firdéhab.

6. A vendégek részeére biztositandd tajékoztatas, eszkozok: varrdkészlet, telefon- s TV tajékoztatas.

7. Lift: csak a két emeletnél magasabb szallodakban, ha a szalloda csupan idényjelleggel miikédik, lifttel csak
a harom emeletnél magasabb szallodanak kell rendelkeznie.

8. Lasd egycsillagos.

9. Gazdasagi és személyzeti bejarat: kiildn gazdasagi és személyzeti bejaratot alakitanak ki.

10. Lasd egycsillagos.

11. A vendéggel érintkez6 személyzet formaruhéajan a viseléjének nevét fel kell tiintetni.”

Ehhez kapcsoléddan a tervezett Parkolohelyek szama a KESZ szerint:

Epiilet parkoloteriileti céli brutté szintteriilete: az épiiletnek kizarolag parkoléteriileti
hasznositast és annak lizemeltetéséhez szitkséges (kbzlekedési és egyéb rendeltetésii) 0sszes
épitményszintjének 0sszesitett brutto alapterilete (m2)
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VAGYONERTEKELES Budapest IX., Raday utca 10. és 12. (36820 és 36821 hrsz.)

13. Kozlekedés, parkolas

13. §

(1) A Szabalyozasi Teriileten 1év6 utcak szabalyozasi szélessége kialakult, nem valtoztathato.
(2) Uj épiilet 1étesitése a jelen rendeletben eldirt személygépkocsi féréhelyeket az épitéssel
egyidében — a miszaki adottsagok keretein beliil - telken beliil kell kialakitani.

8

(3) Meglévd épiilet bovitése, vagy funkcidvaltasa esetén a meglév6hoz képest annyi
tobbletgépjarmii elhelyezését kell biztositani, mely a korabbi funkciéhoz tartozé eldirasokhoz
képesti n6vekmény. Amennyiben a sziikséges parkolofér6helyek kialakitasa telken beliil
miiszakilag nem vagy csak az el6irt mértékhez képest korlatozottan lehetséges — a parkolast a
vonatkoz6 helyi 6nkorméanyzati rendelet el6irdsai szerint kell megoldani.

(4) Uj épiilet 1étesitése, illetve épliletbdvités esetén telken beliil 1j felszini parkol6 nem alakithatd
ki, kivétel ez alél az épiilet rendeltetésszer(i hasznalatahoz megallasra, varakozasra kijelolt
illetve egyéb szakhatdsagok altal kotelezGen eldirt teriilet.

(5) A rendeltetésszer( hasznélat biztositasahoz sziikséges parkolohelyeket az alabbi modon kell
biztositani:

Egy személygépkocsi szamitando:

1. minden lakas utan,

2. szallashely szolgiltaté egység vendégszobaszamanak fele utan

3. vendéglaté egység épiileten beliili fogyasztéterének minden megkezdett netté 25 m2
alapteriilete utin

4. also6- és kozépfoku nevelési-oktatasi egység (bolcséde, dvoda, alsd- és kzépfoku iskola)
minden foglalkoztatottjanak 1étszdma vagy a tantermek Osszes nettd alapteriiletének

minden megkezdett netté6 100 mz-e utan, azt az esetet figyelembe véve, mely a magasabb
szamot eredményezi

5. fels6foku oktatasi egység oktatasi és kutatési helyiségeinek minden megkezdett netté 50
m2 alapteriilete utan,

6. egyéb kozosségi szorakoztatd, kulturalis egység minden megkezdett 10 férShelye utan,

7. egyéb miivelddési egységek huzamos tartézkodasra szolgélo helyiségeinek minden
megkezdett nettd6 100 mz alapteriilete utan,

8. sportolas céljat szolgald egységek minden 20 féréhelye utan

9. igazgatasi, ellato, szolgaltato és a nem fekvibeteg-ellatd egészségiigyi egységek huzamos
tartézkodasra szolgal6 helyiségeinek minden megkezdett netté 25 m2 alapteriilete utén,

10. raktérhelyiségek minden megkezdett brutté 500 m2 alapteriilete utan,

11. irodafunkcié esetén az épiilet teriiletének minden megkezdett brutté 50 mz alapteriilete
utan

12. egyéb rendeltetési egységek huzamos tartozkodasra szolgald helyiségeinek minden
megkezdett bruttd 50 mo alapteriilete utan,

13. id6sek otthona esetében a szobaszam fele utan

14. kollégium esetében a szobaszam fele utan.

(6) A Szabalyozasi Terv-en jelolt Kinizsi utca 14. sz., 36969 helyrajzi szama telken
parkolohazmélygarazs,

a Markusovszky téren mélygarazs l1étesitendd jelen rendelet elGirasainak

betartasaval.

(7) Meglévo épiilet alagsori és pinceszintje teremgarazzsa alakithaté az Gvezeti elGirasokkal

Osszhangban, ha a miiszaki feltételek azt lehetévé teszik.
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VAGYONERTEKELES Budapest IX., Raday utca 10. és 12. (36820 és 36821 hrsz.)
Helyszini szemle:

2016 évben tobb alkalommal, legutébb 2017.01.20.-an helyszini szemlét tartottunk.

helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és rogzitettik az
ingatlan természetes értekbefolyasold adottsagait.

1.3 Rejtett hibak, kérilmények

Tisztazatlan korlilményekért, rejtett hibakért, az értékelés idépontjaban esetlegesen fennall6, de az ertékeld
szamara ismeretlen szennyezés, szennyezdésekért feleldsséget nem vallalunk.

1.4 Korlatozasok

A rendelkezéslinkre bocsatott informaciokat, anyagokat tényként, illetve fenntartasok nélkiil valonak fogadtuk
el. Szamos megallapitasunkat, és az értékeket ezekre alapozva hataroztuk meg.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1  Elhelyezkedés, szomszédos ingatlanok
Tagabb kornyezet:

A pesti oldal egyik keriilete. Eszaknyugatrl Budapest V. kerillete,
északkeletrdl a VIll. kerliletés aX. keriilet, délkeletrdl a XIX.
keriilet és a XX. keriilet hatarolja. Déli szomszédja a Réackevei-Duna-
agon tal Budapest XXI. kerlilete, nyugaton pedig a Dunan at a Xl.
kerilettel szomszédos.

Ferencvaros a Févaros IX. keriiletének régi-tj neve. A Pest varoskapuin kiviil emelt varosrész 1792-ben |.
Ferenc tronra lépésének alkalmabol kapta nevét. Az 1879-ben Pest, Buda és Obuda egyesitésével kialakult
Budapest keriiletei kozill, a IX. sorszamot kapta az akkor mar a mai kiterjedésével azonos varosrész. A févaros
jellemzd, sugaras-gyliriis szerkezetének két ,sugara’ az Uligi Gt, Sorokséari Gt (ill. Duna-part) hatérolja, az
egyes gylirk mentén, pedig eltérd, kifelé haladva egyre kevésbé varosias beépitésii egységekbdl épdl fel.

A Belsé-Ferencvaros a Kiskor(t (Vamhaz krt.) és a Nagykorat (Ferenc korat) kozti rész a legrégibb, leginkabb
varosias teriilet. Jellemz6 beépitése zart sori, harom-négy-6t emeletes szazadforduld kémyékén épilt
bérhazakkal, jelentds szamd intézménnyel (Vamhaz, ma Kézgazdasagtudomanyi Egyetem, Kozponti
Vasarcsarnok, Iparm(ivészeti Mizeum). A varosrész beépitése gyakorlatilag befejezett, alig néhany ires telek
és bontandd épilet kinal foghij- beépitési lehetdségeket. Folyamatban van ennek a vérosrésznek az
dsszehangolt parkolasi, kozlekedési fejlesztése.

Kozvetlen kérnyezet, megkézelithetoség

Az ingatlanok Budapest IX. keriiletében, a Kalvin térhez kozel a - -
Réaday utca elején helyezkednek el. A Raday utca tulajdonképpen a
belvaroshoz kapcsoldédéan, annak szerves része, sétaloutca
jelleggel, de valojaban csak csdkkentett gépjarmii forgalmu utca. Az
utcaban egymast érik az éttermek, kavézok barok, utcara telepult
teraszokkal.
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A vizsgalt ingatlanok részben ires telkek, melyek jelenleg egybe vannak nyitva, a hatsé és jobb oldali frontjan
foldszintes bontandd épliletek talalhatok. A kornyezd épliletek tobb emeletes zartsori beépitési,
hagyomanyos épitési moddal késziilt épiiletek.

Megkézelitése:

TomegkOzlekedéssel kivaloan megkozelithetd — kozponti fekvésének koszonhetéen — metroval,
autobusszal, villamossal valamint személygépkocsival, melyekkel parkolni csak a kornyez6 utcakban
lehetséges.

Infrastrukturalis ellatottsaga.

Az ingatlanoktdl a lakossag alapvetd ellatasat szolgald lzletek, oktatasi és egészségligyi intézmények 200-
300 m-en beliil elérhetdek.

Kérnyezet:

Az ingatlanok kézvetlen kdzelében zartsoros beépités(i lakoépiiletek, széllodak, irodahazak, iskolak és
szolgaltatd egységek is megtalalhatok.

Kézmiivek:
Az ingatlanok 6sszkdzm(ivesek.

Targyi Ingatlan ismertetése
Az ingatlanokat az utcafronton részben 2,2 m magassagban zart fémlemezkerités, valamint drotfonatos kerités
hatarolja. Mindkét telekre valé behajtast egy-egy kétszarnyl kapu biztositja.

A telkek jobb oldali, valamint hats6 szakaszan foldszintes, rossz allapotban |évé épliletek talalhatok, melyek
jelenleg raktarként és irodaként funkcionalnak. A bal oldali telekhatart a szomszédos épiilet tiizfala képezi
mely tdvében az utcafronttdl kb. 2,5 m-re talalhat6 a 3-as Metrd szellz6je.

Az udvar egy része szilérd, betonozott burkolatd, valamint parkositott.

A 36821 hrsz-U1 ingatlan utcafrontjan egy ELMU trafohaz all.

Jelenleg a terllet bérbeadas utjan hasznositott, a jelenlegi bérlé 2014. 6ta bérli a terliletet hatéarozott
idStartammal.
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VAGYONERTEKELES Budapest IX., Raday utca 10. és 12. (36820 és 36821 hrsz.)
Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Budapest IX. Raday utca 10.

A beszerzett Budapest FGvaros Kormanyhivatala XI. Kerlileti Hivatala altal 2016.04.20.-an kiallitott tulajdoni
lap tanisaga szerint, az Ingatian Budapest IX. keriilet, belteriilet, 36820 helyrajzi szamon nyilvantartott,

kivett udvar egyéb éptilet megnevezési, 1037 m? alapterileti Ingatian.

I/1. sorszam alatt;
Az ingatlan adatai: 1037 m?
Megnevezés: kivett udvar és egyéb éplilet

[l/4. sorszam alatt:

Tulajdoni hanyad: 1N

Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6: 246815/1999/1999.09.21

Jogallas: tulajdonos

Név. Budapest Févaros Onkormanyzata

Cim: 1052. Budapest, Varoshaz u. 9-11.

lll.2/sorszam alatt:

Bejegyz0 hatarozat, érkezési idé: 76974/2/2011/11.04.07

Jogcim: vezetékjog 8 m2 nagysagu tertiletre vonatkozdan
Jogosult: ELMU Halozati Kit.
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Budapest IX. Raday utca 12.

A beszerzett Budapest Févaros Kormanyhivatala XI. Kerlileti Hivatala altal 2016.04.20.-an kiallitott tulajdoni
lap tanlsaga szerint, az Ingatlan Budapest IX. keriilet, belteriilet, 36821 helyrajzi szamon nyilvantartott,

kivett udvar egyéb éplilet megnevezésti, 1914 m? alapteriiletii Ingatian.

I/1. sorszam alatt;

Az egyéb 6ndllo ingatlan adatai: 1914 m2
Megnevezés: kivett udvar és egyéb épiilet

1l/4. sorszam alatt:

Tulajdoni hanyad: 1

Bejegyz0 hatarozat, érkezési idé: 246815/1999/1999.09.21

Jogallas: tulajdonos

Név. Budapest Févaros Onkormanyzata

Cim: 1052. Budapest, Varoshaz u. 9-11.

lll.2/sorszam alatt:

Bejegyz6 hatérozat, érkezési id6: 76974/2/2011/11.04.07

Jogcim: vezetékjog 17 m2 nagysagu teriiletre vonatkozoan
Jogosult: ELMU Halozati Kit.
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2.2 A féldteriilet jellemzoi

Ovezeti FSZKT: VK
besoroldsa:  rgrr. vt KESZ: Vt-V/IX-B

21. A Vt-V/IX-B jelii épitési 6vezetre vonatkozo eléirasok
21. §

(1) Az épitési Ovezet teriiletén az alabbi rendeltetésii épiiletek, épitmények helyezhetok el:
a) kozintézmény

b) igazgatas

¢) iroda

d) széllashely-szolgaltatas

e) lakas

/) szolgaltatas

g) vendéglatas

h) egyéb kozOsségi szorakoztatds

i) a kutatas-fejlesztés nem tizemi technoldgiai

J) sportlétesitmény

k) kiskereskedelem

l) parkoléépiilet a kizardlag erre a célra kijeldlt teriileten

(2) A melléképitmények koziil

a) a kézmiibecsatlakozasi miitargy, a csatlakozo6 kozteriiletek fel6l térszin alatt

b) kerti épitmény (hinta, cstiszda, homokozo, szokékut, pihenés és jaték céljara szolgalo
militargy, a terepszintnél 1 m-nél magasabbra nem emelkedd, lefedés nélkiili terasz)
¢) kerti vizmedence,

d) napkollektor

e) kerti lugas, 1abon 4ll6 kerti tet6 legfeljebb 20 m2 vizszintes vetiilettel

/) kerti szabadlépcsé (tereplépcsé) és lejtd

helyezhetdk el.

(3) Az épitési ovezetben nem lehet

a) ipari tevékenységet folytatni, kivéve a szarazfoldi szallitast kiegészito szolgaltatasok
koziil a parkolo, parkolohely, gardzs izemeltetése,

b) 6nall6 raktarozasi tevékenységet folytatni,

c) lizemanyagt6ltd allomast létesiteni,

d) meglévo épiilet, épliletrész rendeltetését fenti rendeltetésekre megvaltoztatni.

(4) Az épitési 6vezetben épitményt elhelyezni az alabbi paraméterek és eldirasok betartasaval
lehet:

Az épitési dvezet jele: Vt-V/IX-B

a) megnevezése: varoskézpont teriilet

b) az egyes telkek beépitési modja: zartsora

c) a telkek legkisebb teriilete: 600 m2

legnagyobb teriilete: 4500 m2

d) legnagyobb beépitési mértéke:

da) 14j épiilet 1étesitése, meglévo épiilet szintteriilet novekedéssel jaro atépitése
vagy bivitése esetén: jelen rendelet elGirasainak egylittes alkalmazasaval
maximum 100%

db) meglévo épiilet esetén: kialakult, a beépités jelen rendelet eldirasaival
Osszhangban felvond, klima illetve szell6z6berendezés elhelyezéséhez sziikséges
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teriilettel ndvelhet6, udvar lefedése esetén maximum 100%

e) legkisebb zoldfeliileti mértéke:

ea) Uj épiilet épitése esetén minimum 10 %

/) legnagyobb altalanos szintteriilet:

fa) 1j épiilet 1étesitése esetén: az épiilet altalanos céld bruttd szintteriilete nem
haladhatja meg a telek teriiletének a hatszorosat (6.0 m2/ telek m2)

fb) a 103, 107, 109, 110, 115, 116, 117, 118, 121, 123, 124, 127, 128 és 129

szamu tdmbodkben meglévé épiilet atépitése, emeletraépités, bovités esetén: az

épiilet altalanos célu bruttd szintteriilete nem haladhatja meg a telek teriiletének a
négyszeresét (4.0 mz/ telek m2)

fc)a 101, 102, 106, 108, 112, 114, 119, 120, 122, 125 szamu tombdkben az

meglévo épiilet atépitése, emeletraépités, bovités esetén: az épiilet altalanos célu

brutt6 szintteriilete nem haladhatja meg a telek teriiletének a négy- és félszeresét

(4.5 m2/ telek m2)

fd) meglévo épiilet esetén: kialakult, jelen rendelet eldirasaival 6sszhangban

felvono elhelyezésével, tet6tér beépitésével és az udvar lefedésével névelhetd

g) legnagyobb parkoloéteriilet:

ga) 1j épiilet 1étesitése esetén: az épiilet parkoldteriileti célu bruttd szintteriilete

nem haladhatja meg a telek teriiletének az négyszeresét (4.0 mz/ telek m2)

14

gb) meglévo épiilet atépitése, emeletraépités, b6vités esetén: az épiilet

parkoléteriileti célu brutt6 szintteriilete nem haladhatja meg a telek teriiletének a

két- és félszeresét (2.5 m2/ telek m2)

gc) megléva épiilet esetén: kialakult, alagsor és pinceszint 4tépitésével nem

haladhatja meg a telek teriiletét (1.0 m2/ telek m2)

h) legnagyobb szint alatti beépités mértéke: 100%

(5) A Vt-V/IX-B 6vezetben alkalmazandé egyedi el6irasok:

a) a Ferenc krt. 14. (hrsz.: 36894) az épiilet fels6 két szintje visszabonthatd -visszabontas
esetén: az épithetd parkany-és gerincmagassig nem haladhatja meg a Ferenc krt. 12. sz.
alatti épiilet parkany-, ill gerincmagassagat, a zaréparkany az épiilet eredeti tervei
alapjan allitand6 vissza, az épiilet tetGtere beépithetd, a kozteriilet felé csak tetGsikban
fekvé ablak 1étesithetd,

b) a Kalvin tér 7/a sz. (hrsz.: 37016) 1j épiilet épitése esetén: az épithetd parkanymagassig
legfeljebb 15 m, a Lonyay, illetve a Torok Pél u. felé néz6 tet6kon ablakok csak
tetdsikban fektetett moédon helyezhetdk el

c) a Raday u. 10. 12. (hrsz.: 36820, 36821): a metrd f6szell6z6 kivezetési helye
biztositand6

c) a Réaday u. 52. (hrsz.: 36903) az épiilet pArkdnymagassiga a Bakats tér 3.

sz. éplilet felsd szintje alatti osztoparkannyal azonos magassigban alakitandé ki;

d) az Ul16i it 29. (hrsz.: 36848) parkdnymagassiga nem haladhatja meg az Ul16i 1t 31. sz.
épiilet parkdnymagassagat (17,0 m); az Ull&i 0t 31. (hrsz.: 36849) parkdnymagassaga
nem emelhetd

€) a Vamhaz krt. 11. (hrsz.: 37022): az épiilet fels6 szintje visszabonthat6 - visszabontds
esetén: az épithetd parkany-és gerincmagassig nem haladhatja meg a Vamhaz krt. 9. sz.
épiilet parkany-, ill gerincmagassagat, a tet6tér beépithetd, a kozteriilet felé csak sikban

fekvd ablak 1étesithet6.
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Egyedi elbiras:

1. ,aRéaday u. 10 és 12. (hrsz.: 36820, 36821): a Metr6 fészell6z6 kivezetési helye biztositandd”
2., ARaday u. - UlIGi u. kézti gyalogos passzazs (101. sz. témb) kialakitaséara vonatkozo eléirasok:
a) Raday utcai bejarata a Torok Pal u. tengelyében kell legyen,
b) Ulisi ati bejarata az UllGi Gt 9. sz. épiiletben,
c) teriiletérdl nyildan csak izlethelyiségek, vendéglato létesitmények es kézforgalma irodak
helyezhetdk el”

813 metrd vonal vedelmi zéndja (TSZT szerint)
M4 metd vonal videlmi 26ndja (TSZT szerint)
1 145 metsd vonal védelmi zenja (TSZT szerint) o gﬁf}?ﬁ:%ﬁmgt r}?oﬁ%kn%éléos R
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2.3 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
o clhelyezkedés, kérnyezet e metrd védelmi zona
nagy alapteriileti telek o metr6 szellézék
e beépithetdsége
lehetéségek veszélyek

e szélloda, iroda létesitése metrd szell6z6 és alagit atépitése
M5-6s metrdé nyomvonala nem ismert
talajviz

jelenleg bérbeadas Utjan hasznositott

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

Gyengeségek: bels6 tényezdk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzék, amelyet fejlesztendd teriileteknek is neveznek.

Lehetéségek: kiilsé tényezok: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezbek, es rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erésségeinket.

Veszélyek: kiils6 tényezék: olyan korlatok, negativ tényez6k, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csOkkentik a siker esélyeit, kockézatot is jelentenek.
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3. ERTEKELESI MODSZEREK

Az értékelés a TEGOVA éltal javasolt modszernek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készilt. Magyarorszdgon az ingatlanértékelés modszereit a terméfoldnek nem minGsiilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (Vill.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom modszerrel kzelithetd meg.
3.1 Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsGsorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
dsszehasonlitasaval torténik.

A modszer o lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapertek meghatarozéasa.

Ertékmodositd tényez6k meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végsb értek szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Sl wN =

oAz Gsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a féldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatiannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentdsen eltérd széls6 értékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékelének az 6sszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6sszehasonlitani, illetve a kiilénb6z6
értékformak és jogok kézott korrekcids tényezoket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasveételi arakat az
altalénos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

oAz elemzett 0sszehasonlitd adatokbd! kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terilletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mér6szamok vagy
kapacitasi sz&mok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

*A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezdk figyelembevételével
torténik. Ertékmaddositd tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezé vehetd fel, amely az
dsszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értékelésben az értékmaddositd tényezok kozlil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kel tintetni,
és ha arra lehetdség van, akkor értékmddositd hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az
értékmodositd tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmaodositasa utan kialakulo fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd 6sszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti mddszer
ingatlanrészenkenti alkalmazésa kiilén-kiilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldtertilet és a felépitmények kiilén is értékelhetok.
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3.2  Jévedelem vagy hozam alapi megkézelités

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovibeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekeben
felmer(ilé kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az értek megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatosag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazd rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlito adatok
felhasznélasaval hatarozzuk meg. Az Osszehasonlitd adatokbdl korrekcios tényezok alkalmazésaval
terliletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatiansagbdl adodo &tlagos
tokésitési kamatlab - az ingatlan funkciéja alapjan - az adott ingatlantd!, mint befektetéstdl a piaci szereplok
altal elvart megtérilési rataval egyenld.

3.21. Hozamszamitas - Maradvanyérték szamitasi médszer

A maradvanyelv(i értékelés egy olyan befektetdi szempontbdl vizsgalt megkdzelitést tikréz, mely megmutatja,
hogy az adott ingatlan a jévébeni elérhetd bevételek alapjan milyen maximalt kiindulo értékkel (igymond
bekeriilési kéltséggel) rendelkezhet.

A maradvanyérték modszert az iires telkek értékelésére szoktak hasznalni, azt feltételezve, hogy a fejlesztés
egy nyereségérdekelt (izleti tevékenység, és ezaltal lehetségessé valik a telket jelenlegi formajaban értékelni,
lizletileg kovetve és optimalizalva a fejlesztés lehetdségének mértékét. A fejlesztés kivitelezésével a telek piaci
értéke megnd, mert az (j felhasznalasi formakra valé kereslet magasabb bevételt eredményez, mint az eredeti
forma.

A maradvanyértékelési modszer a telek fejlesztett formajaban val6 értékelésébdl all, és ebbdl kell levonni az
Gsszes olyan koltséget (tervezési, infrastrukturalis munkak, épitési, szakértdi, finanszirozasi, eladasi,
Jfejlesztési profit’, stb. koltségek) ami azzal jart, hogy nagyobb értékiivé alakitsék az ingatlant. A végsé
fejlesztés eredménye értékbdl torténd levonasok utan fennmaradd maradvanyérték képezi azt az dsszeget,
amit a fejlesztének érdemes kifizetni a telek talakitasaert.

3.3 Nettopotlasi koltségszamitas

A nettopotlasi koltségszamitas lényege, hogy az ingatlan Ujra-elballitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 malasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozd foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt [év6, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha méas mddszer nem all rendelkezésre.

A modszer f6 lépései:
1. Atelekerték meghatarozasa.
2. Afelépitmény ujraépitési vagy pétlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitésa.
4, A felépitmény Ujra-eldallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald
0sszegzése.

1. A foldteriilet értékét annak lres &llapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason
alapuldé médszer szerint.
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2. A potlasi kdltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idGpontjaban a
meglevé funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kdltséggel, de
azonos hasznossaggal pétolhatdak lennének. Az UGjraépitési koltségben a meglévé szerkezetek
véltozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell elGiranyozni, fiiggetlen(il azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az Ujraépitési kdltség egyiittesen: Ujra-eldallitasi koltség.

Az (jra-eldallitasi koltségen minden ténylegesen felmeriild koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tenyleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az epiilet ujra-eléallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsGépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kel zami.

Az Ujra-eldallitasi kéltség altalanos forgalmi adét nem tartaimazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébd! indexalassal
levezetett Ujra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
nehany éven belil késziilt el, és ha a bekeriilési kdltségeket megbizhatdan dokumentaltak.

3. Azavulés az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, krnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

4. Az ljra-elballitési koltséget az avultsaggal csékkentve és a telekértékkel névelve adodik eredményiil a
kéltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. ERTEKELES, ALKALMAZOTT MODSZEREK

Jelen értékelésben a piaci 6sszehasonlité-, és a hozamszamitas (maradvanyértékelés) szamitas modszereket
alkalmazzuk az alabb részletezettek szerint.

4.1 Piaci 6sszehasonlitd modszer

A piaci Osszehasonlité médszert altaldban az ingatlan értékének és bérleti dijanak meghatarozasara
alkalmazzuk.

Az Gsszehasonlitd adatok keresese soran elsé lépésben adatokat gydijtéttink az értékelendé eszkézhoz
hasonlé alaphalmazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasagunk altal, valamint a helyi Onkormanyzat altal értékesitett
ingatlanok adatait. A vizsgélat soran kideriilt, hogy az értékelt ingatlannal 6sszehasonlithatd egynél tobb
publikus adat nem &ll rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjesztettilk az értékelés idépontjaban a
nyilvanosan elérhet6 forrasokbél szarmazé (interet —pl. az ingatlan.com. adatai, stb.) kinalati adatokra is
(eltekintve az alsd és felsd szélséértékektdl).

Az igy kapott 6sszehasonlitd adatokat elemeztik, 6sszevetve a targyi ingatian paramétereivel, gondosan
merlegeltik az értékmddositd hatasokat, s ezt kévetden végeztiik el a forgalmi érték meghatarozasat az
alébbiak szerint.

Az adatgyijtés sorén keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitett, illetve értékesitésre
szant ingatlanok adatait, melyeknek f6bb paraméterei a legkézelebb allnak az értékelés targyahoz. A
figyelembe vett korrekcids tényez6k az elhelyezkedés és a kdzlekedés — megkdzelithetGség, beépithetség,
hasznosithatdsag, a parkolasi lehetéség, a telek, a kozteriileti kapcsolat. A korrekcio mértéke is a -5 +14%-0s
savon belll mozog. Az értékelt ingatlan abbol a szempontbdl viszont specialisnak szamit, hogy a fellelhetd
osszehasonlitd adatokhoz képest a két telket sszevontan értékelve nagyobb méretli. hasznosithatdsaga,
beépithetdsége jobb, valamint mindkét telket a metrd védelmi zéna korlatozésai t érintik.

A korrekciot kovetden kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos értékek szamtani atlagat, mely az értékelt
ingatlan értékének alapjaul szolgalé fajlagos arat eredményezte.

A mellékletek kozott a Szamitasok els6 része tartalmazza az 6sszehasonlito adatokat, figyelembe véve a
korlatoz&sokat és korrekciokat, és tartalmazza az ingatlan meghatarozott forgalmi értékét, mely a 2951 m2
tekintetében 1 577 000 000,- Ft forgalmi értéket jelent.
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4.2 Hozamszamitasi médszer

A hozamsz&mitasi mddszer az ingatlan értékének meghatarozésara hasznalhaté médszer, amely alkalmas
fejlesztések, Ujrafejlesztések, vagy rekonstrukcio/felljitasok értékelésének elvégzésére.

Els6 lépésként megvizsgaltuk a két telek egybevont legjobb hasznositasat. A jelenleg hatélyos Epitési
Szabalyzatot figyelembe véve egy 382 szobas, 3 csillagos szalloda, valamint az utcafront és a passzazs felé
esd uzlethelyiségek kialakitasat feltételeztik.

Méasodik lépésként a meghatarozanddé a munkalatok teljes koltsége, beleértve a munkadijakat, egyéb
kapcsolatos kiadasokat, a hiteltorlesztést és kamatait, fejleszté kockéazatat és hasznat, végil a fejlesztés
elkészllte utani teljes értéket.

A harmadik lépésben a fejlesztés egyenlege hatarozhatdé meg, amelyet ezutdn hozza kell igazitani az
értékbecsles idépontjahoz, igy jon Iétre a kiadasok és a bevételek kiilonbdzeti értéke.

Ha az els6 lépésben minden Iényeges elemet- kivéve a foldtertilet ertekét - a felmertilé kiadasok sorrendjében
figyelembe vesziink és szamszer(sitlink, valamint a kész projekt bevételi dsszegét is meghatarozzuk, akkor
a maradvanyérték a telek fejlesztéi szempontbél érvényes értékével lesz egyenld. Ha a kész projekt értékbdl
a telkek értékét vonjuk le, akkor az elébbi maradvanyértékelés ellendrzését kapjuk, azaz az ,elkdlthetd”
kiadasokra fog vonatkozni a maradvanydsszeg. A maradvanydsszeg tehat két ismertnek feltételezett adatbél
szamitja ki a harmadik és ,ismeretlennek” feltételezett vagyonelem értékeét.

4.3 Veégso érték kialakitasa

Elvegeztiik a Budapest IX., Raday utca 10. és 12. szam alatti, 36820 hrsz-0 és 36821 hrsz-U, a Budapest
Févaros Onkormanyzat 1/1 tulajdonéban Iévé, kivett udvar és egyéb épilet megnevezésii ingatlan értékelését
a piaci dsszehasonlité-, és maradvanyértékszamitas modszereket alkalmazva.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci modszerrel és a hozamszamitas médszerrel kapott
eredmények atlag értékét fogadtuk el, mivel az igy meghatérozott érték kdzeliti legjobban az ingatlan realis
értékét tekintettel arra, hogy a piaci kinalati adatok nagyon gyorsan valtoznak, ezért sziikségesnek lattuk a
lehetd legjobb hasznositasi mod alapjan a hozamértékelést is ilyen slllyal az ingatlan értékének megéllapitasa
soran figyelembe venni.

Mindezek alapjan az értékelés eredménye:

Az ingatlan forgalmi 1449 000 000,- Ft + afa
értéke: azaz: egymilliard - négyszaznegyvenkilencmillio forint + afa
(fajlagos ar: 491 000,-Ft/m2)
A megallapitott érték a feltételezéseink megvalosulasa mellett érvényes!
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5.
5.1 Felhasznalas

KORLATOZO FELTETELEK

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok dnalléan nem hasznalhatéak fel, azok
csak a végsd érték kialakitasat segitik!

A vagyonértekelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiildndsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
levl szemelyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban &llnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhato nyilvanossagra harmadik fél szaméra prospektus, hirdetés, PR, hirkézlés, vagy a kommunikacio
més formajén keresztil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkil.

Az meghatéarozott értékek kizarélag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

5.2 Jogi kérilmények

Jogi természetii igyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgélatot az értékelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kételezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizétdl kapott
informéaciokra tAmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy-a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és értekesithetdk és nincsenek olyan megkétések, amelyeket egyszeri eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

3.3 Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhatd alapadatok a
megbizé adatszolgéltatdsén és az ingatlan-nyilvantartds adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztiink.

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

5.4 Megbizastdl valé fiiggés

A vagyonértékel6 a megbizasban foglalt céltol és feltételektél nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
elter, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostol eltéré megbizas esetén értékeld koteles a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfelelden eljarni.

3.5 Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés sorén az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek eldirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizo megbizasaban foglalt cél érdekében.

5.6 Felelosség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogét értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetden bekdvetkezett barmilyen nemii valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulds, gazdasagi-kdrnyezeti korilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltérd hasznalat, allagromlas, mlszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.
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5.7 Rejtett hibak

Rejtett hibakért felelésséget nem véllalunk.

5.8  Ertékel6i fiiggetlenség, objektivitas

Az értékelbknek személyes érdekiik nem fiizédik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevé és eladd kézti alku soran alakulhat ki.

59 Ervényesség
Az értékelés az értékbecslés kiadasa napjan érvényes.

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

Budapest, 2017. februar 27.

Bu'dap'elzst Févéros Vagyonkezels Kézpont
ZarthkSriien MGksds Részvénytérsaség
2.
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1491/2007
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MELLEKLETEK
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Tulajdoni lapok
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Térképmasolat

Budapest Févaros Korményhivatala XI. Keriileti Hivatala
Budapest, X1., Budafoki at 59. 1519 Budapest, Pf, 415

E-hiteles térképmdsolat
2016.04.18 09:03:19
Helyrajziszim BUDAPEST IX.KER. bekteritlet 36820 Megrendelés szim: 9000/5028/2016

Meéretariny: 1: 1000
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A térképmisolat a kiaddst megeldzd napig megegye2d az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmdval,
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Az ingatlanra vonatkoz6 szabalyozas

FSZKT ovezeti besorolas:
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FSZKT légi foto:
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Budapest Fdvaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT)

A TSZT szerint az 6vezeti besorolas:

Vegyes teriiletek:

A telepiiléskozponti teriiletek kozil a térténeti varosmag adottsagai hatarozzak meg alapvetden a
slirliség megengedett értékeit, mig a kialakuls, fejlesztendé mellékkozpontok esetében szerepik és
varosszerkezeti helyzetitk a mértékadd. Killdnleges helyzetii a budai var térsége, egyedi karaktere a
tobbi varoskézponti teriilettd! eltérd siirliség meghatarozasat kéveteli meg. A helyi kézpontok esetén a
beepitesi sirliség érteke azért tartozik igen tag keretek kozé, mert ide sorolédnak a kisvarosias jellegii
torténeti kozpontok (pl. Nagytétény, Soroksar) ugyanigy, mint a varosias kérnyezetben meglévs, vagy
fejlesztésre kijelolt kozpontok (pl. Ujpest).

Az intézményi teriiletek esetében varosszerkezeti helyzetilk a meértékado, igy az eldvarosi zénaban,
kertvarosias kérnyezetben értelemszerten sokkal alacsonyabb paramétereket kell meghatarozni, mint a
varos intenzivebben beépitett teriletein.

Tovabbra itt is szilkséges hangsulyozni, hogy a tag kereteket elsésorban a kézterilletek igen eltéré
aranya indokolja.

26. tablazat: Vegyes teriiletfelhasznilisi egység bs bsd bsp OTEK
Varoskézpont teriilete VeV 30270 | 20-50* 1,0-2,0
Mellékkézpont terilete VE-M 3,0%.7,0% 2,0-50 1,0-2,0 2,4
Kiemelt jelentségii helyi kizpont teriilete VtH | 1,25-575> | 0,75-4,0 0,5-1,75

Intézményi, jellemzden zértsord beépitésii terilet Vi-1 3,0-5,75> 2,0-4,0 1,0-1,75

Intézmenyi, jellemz6en szabadonalls jellegd terilet viz | 075-425" | 05-30 0,25-1,25 35
ltr;trzgzenyl, helyi lakossag alapellatasat szolgald Vi3 0,75- 2,0 05-15 0,25-0,5

*a budai var térsegeben 2,0
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(36820 és 36821 hrsz.)

Budapest IX., Raday utca 10. és 12.
Szamitasok
RS AR Erték Silyozas Sdlyozott érték
Ertékelési modszerek (Ft) %) (Ft)
Piaci 0sszehasonlitd elvii 1577 000 000 Ft 50%| 788 500 000 F
Hozam alap megkdzelités 1461 000 000 Ft 50%| 730 500 000 F{|
Végs6 forgalmi érték: 100%] 1 519 000 000 Ft

Az ingatlan forgalmi értéke cskkentve a bérlei jogviszony
azonnali megsziintetése 4ltal bekdvetkezd kiadassal (Ft)

r

1519000 000 - 70 000 000

1449 000 000
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Budapest IX., Raday utca 10. és 12.

(36820

és 36821 hrsz.)

1. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI 0SSZEHASONLITO MODSZERREL
1. Aziingatlan forgalmi meghatarozasa piaci 6sszehasonlité médszerrel
Megnevezés A3 2, 3. 4.
. } VII. Budapest, Klauzal ukca | VII. Budapest, Kazinczy IX. Balazs Béla u. 23.
Ingatlan cimek IX. Raday ufca 10.-12. 17. uica 4345, VIII. Baross ufca 40. (hrsz37712)
Adatjelege Vizsgélt ingatlan kinalaf adat kinalaf adat kinalafi adat realizaft adat
Forras ingafan.com/22342126 ingatan.conv20898486 ingafan.com21206695  [IX. Onkormanyzatadabazs
Adat datuma 2017 2017 2017 2016.12
Ingatlan tipusa felek elek felek Elek elek
Adasveételi/ kinalafi ar (Ff 469 000 000 Ft 832 680 000 Ft 555732 000 Ft 330 000 000 Ft
Kinalat miatt korrigatt ar (Ff) 398 650 000 Ft 707 778 000 Ft 472 372 200 Ft 330 000 000 Ft
Telek b.rmet(m’) 2951 m2 843 m2 1199 m2 884 m2 778 m2
Fajlagos nm &r (Ftim?) 472 894 590 307 534 358 424 165
Epfiési bvezet VEV/IX-B e VK-VIil-1
santerilef muial: 6 | Epfési dvezet VK-VI3 Epitsi dvezet VKVIIB | \emazra érvényes éptési Ln-1/1X-R/20
X R . e Max. beépithetdség: 70 % . o - .

melrd-, polgarvédelmi | Max. beépihetdség: 70 % Sainteriilel mut®: 45 és szakhatpsagi Sznterilef mutatd: 4,5

Sziveges leiras zonaba esik Szinterillef mutato: 4,5 Zoiderilet 15 ty "™ |engedélyekkel, rshaz, hotel| Zoldteriilef mutatd: 10%
mefroszelldzok a elken, Zolderilet 15 % : . y épithetd ra, szinterile§ | Max. beépithetség: 100%
RSP . Ep. magassag: 15-21 m. .
passzazs kolelezd kialakitas | Ep. magassag: 15-21m P muiai: 4,5
Osszkdzmives .
parkanymagassag: 21m

Ertékmodosito tényezik
Jogi jelleg 6nallo tulajdon hasonlé hasonld hasonlé hasonlo
Korrekcio mérigke 0% 0% 0% 0%
Keriileten beliili
elhelyezkedés rosszabb rosszabb hasonlo rosszabb
Korrekcio méreke 5% 5% 0% 5%
Kdzlekedés hasonlé hasonlé hasonld hasonl6é
Korrekcio méréke 0% 0% 0% 5%
Passzazs hasonlé hasonlé hasonlé hasonlod
Korrekcio mértéke 0% 0% 0% 0%
Telek alakzat, kivitelezés
nehézsége, metro szell6zé kedvezdbb kedvezdbb kedvezdbh kedvezdbb
atépités
Korrekcio méréke -1% -1% -11% -2%
Telek méret 2951 m2 kisebb kisebb kisebb kisebb
Korrekcio mérke -14% -12% -14% -14%
Beépithetdség,
hasznosithatdség, rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb
szintteriileti mutaté szerint
Korrekcio mériéke 20% 20% 20% 20%
Korrekceid a vizsgalt ) 10% % 5% 14%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigélt fajlagos ar (sz) 534274 520 183 625725 507 640 483 548
Korrigaltar (Ff 1576 642 574 fajlagos nm &r x telek alapteriilet
Az ingatlan forgalmi értéke 1 577.000 000

kerekitve (Ft)

Megjegyzés: (A fenti tablazat korrekcidjara vonatkozoan az alabbiak szerint szamoltunk)

1. Jogi jelleg: - az 6sszehasonlitasba bevont ingatianok mindegyike hasonlé jogi jellemzékkel bir az eladasra kinalt telkek 1/1
tulajdoni arannyal birnak ezért 0% téritést alkalmaztunk.

2. Keriileten beliili elhelyezkedés: 0% és 5%-os savban hatéroztuk meg az elhelyezkedésben térténd eltérést az
dsszehasonlitasba bevont ingatlanokndl. Ez egy szubjektiv dontési elem, hiszen az elhelyezkedést nem tudtuk sz&mszerisiteni
és matematikai képlettel szazalékos eltérésben meghatarozni. A belvaroshoz val6 viszonyat vizsgaltuk az ingatlanoknak.

3. Kozlekedés: az 6sszehasonlitasba bevont ingatlanok egy kivételével azonos kozlekedési és megkdzelitési tulajdonsagokkal
birnak, mint az értékelt ingatlan ezért korrekcidt az egy kivételével nem alkalmaztunk, az egy eltérdnél -5%-t vettiink figyelembe.

4. Passzazs: Passzazs épitési kotelezettségrél az sszehasonlitasi adatok tekintetében nincs tudomasunk, de arra tekintettel,
hogy a passzazs megépitése az értékelt ingatlan vonatkozasaban ugyanannyi pozitiv mint negativ hozadékkal jarhat az ingatian
majdani hasznosithatésaga szempontjabol, nem alkalmaztunk korrekciét semmilyen iranyba.

5. Telek alakzat, metr6 szellézok, jelenleg allé bontando épiiletek: a bontas és szelléz6 athelyezése cca 60 M Ft nettd dsszeget
becsiiltiink, amelyet szazalékositva a kinalati arakhoz mért aranyban hataroztuk meg. -1% és — 11% kdzotti eltérések
mutatkoztak meg a szamitasban.

6. Telekméret: a korrekciot az alabbi szamitassal kalkulaltuk: 150 m2-ként 1%-ot vettiink. -12% és -14% kozotti eltéréseket

kaptunk.

7. Beépithet6ség: segédtablazatban szamitott szintteriileti mutatdk szerinti beépités négyzetméterenként szazalékban
meghatarozva. Egységesen 20% korrekciét mutat a szamitas
(az értékelt ingattan szintteriileti mutatoja 6 m2/m2, az dsszehasonlitasba bevont ingatianoké 4,5 m?/m2).
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2. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA A HOZAM MODSZERREL

HitelkGltség szamitas

Bubor referenciakamat 0,40%
Kamatprémium 5,00%
Hitelk6ltség - forint alapon 5,40%
Diszkontrata szamitas

Hozamelvara