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Budapest Fovéros Vagyonkezel6 Kozpont Zrt.

Az értékelés azonositéja: B19U136

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

Budapest XI., Balatoni ut 756/13 hrsz.-u,

kivett beépitetlen terilet megnevezésti ingatlanrol.
Budapest, 2019.05.28.

Az értékeles kettd eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy el6lapot, 15 szamozott oldalt és a
mellékleteket tartalmazza.
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VAGYONERTEKELES

Budapest XI., Balatoni ut 756/13 hrsz.

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest XI., Balatoni ut 756/13 hrsz.-u ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasa.

Elvégeztik a targyi ingatlan értékelését es megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 6ssze.

A megbizas adatai

Megbizo:

Fdpolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Féosztalya

Az értékel6 neve:

BFVK Zrt.

Az értékelés kiadasanak napja: 2019.05.30.
Az értékelés célja: értekesitesi szandék érdekeben
Helyszini szemle id6pontja: 2019.05.24.

Alkalmazott modszerek:

piaci 0sszehasonlitd modszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti
megnevezeése:

kivett beépitetlen tertilet

Az ingatlan fizikai megjelenése:

beépitetlen terilet

Az ingatlan nyilvantartasi cime:

Budapest XI. ker., Balatoni Gt 000756/13 hrsz.

Az ingatlan helyrajzi szama:

756/13

Telek tertlete:

Teljes: 3258 m? Ertékelt: 3258 m?

Tulajdonos; tulajdoni hanyad:

Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1

Ertékelt ingatlan:

telies ingatlan

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve:

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke a
3258 m? terliletnagysagra vetitve, kerekitve:

383 000 000 Ft + afa,
azaz haromszaznyolcvanharommillio forint + afa

118 000 Ft/m? + &fa,
azaz szaztizennyolcezer forint/m? + afa

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

Az értékeles csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok énélléan nem hasznalhatéak fel, azok csak a végsé érték
kialakitédsahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest XI., Balatoni Gt 756/13 hrsz.

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzeseink:

Feladatunk volt megallapitani a Budapest XI., Balatoni Gt 756/13 hrsz.-u, kivett beépitetlen terilet
megnevezesi ingatlan piaci forgalmi értekét vételi szandek erdekében.

Az értékelt fejlesztési telek a XI. kerilletben, Ormezén talalhato az M1/M7 autopalya bevezeté szakasza
mellett, az OMV benzinkut szomszédsagaban. Az ingatlan 3258 m2 nagysagu, rézstvel hatarolt, de sik tertlet.
Felszine jellemzéen fiives, de fak és bokrok is talalhatbak a tertleten.

Az ingatlan a Vi-2-XI-09 jelli intézményi, jellemzéen szabadonall6 beépitési dvezetben helyezkedik el. A telek
max. beépithetésége 50 %, a szintterlilet mutatodja 1,5 m2/m?, emellett a megengedett éplletmagassag 10
méter, mely véleményiink szerint 3 szint épitését teszi lehetévé. A megengedett szabalyozas szerint szamolt
bruttd beépithetd szintteriilet 4887 m2, mely allaspontunk szerint - a telek szabalytalan alakjahoz igazodva -
megvalosithato.

Budapest, 2019.05.28.

Budapest Févaros Vagyonkezel6 Kozpont
Zartkoriien Miikodé Részvénytarsasag
2.

\//”> b i
LA ’lJ \ —
Biro Zsofia = Remenyl Krlsztma
ingatlanvagyon-értékeld igazsagugyi ingatlan-értékbecslési szakertd
Névjegyzéksz.: 07128/2015 eng. szam: IM 9629/2011
t/v )§
Fekeshazy ttl('a

Ingatlan értékelési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES Budapest XI., Balatoni ut 756/13 hrsz.

KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta tarsasagunkat a cimben szerepl6 ingatlan forgalmi ertékének
meghatarozasaval ertékesitési szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Beszereztiik:

Tulajdoni lapot, térképmasolatot.

Helyszini szemle:

2019.05.24-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és
rogzitettiik az ingatlan természetes és fizikai jellemzéit, allapotat, értékbefolyasolo adottsagait.

2. AZINGATLAN RESZLETES ISMERTETESE
2.1  Elhelyezkedés, kérnyezet

A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, Ujbudan talalhato. A keriiletet keleti iranyban a Duna, délen a
XXII. kerulet hatarolja. Nyugaton Budadrs, északon a XII. és az |. kerilettel a szomszédos. A mai XI. kerilet
33,4 km?*es nagysagaval Budapesten teriletileg a masodik, mig lakossag szamat tekintve a févaros
legnépesebb kertilete. Kivald természeti adottsagokkal bir; egyarant van hegyvidéki és folyoparti teriilete, tobb
forrassal és természetvédelmi tertilettel rendelkezik.

Ujbuda mind a kdzat-, mind a vasithalozat tekintetében Budapest egyik kiemelt fontossagu teriilete. Itt
talalhatd a Budadrsi Ut folytatasa az M1-es és M7-es autopalyak kozds szakasza, valamint innen indul a
nyugati iranyu 1-es (Budadrsi Ut), a délnyugatra vezetd 7-es (Balatoni ut) és a dél felé halad6 6-os
fout (Szerémi 0t). A pesti oldallal harom kozati hid koti 6ssze a keriiletet (Szabadsag hid, Petéfi hid, Rakdczi
hid).

A kertiletben van a Kelenféld vasutallomas, a févaros negyedik legforgalmasabb vasutallomasa, amin athalad
a Dunantult kiszolgaldé vonatok nagy része (beleértve abudapesti agglomeracio délnyugati része felé
kézlekedd személyvonatokat). Fontos csomdpontja a Budapest-Hegyeshalom—Rajka (1-es), illetve
a Budapest-Székesfehérvar (30a) és a Budapest-Pusztaszabolcs (40a) vonalnak. Szintén a vasutallomason
at kozelitheté meg a Gellért-hegy alatt épitett alagtton at a Déli palyaudvar, de az 6sszekétd vasuti hidon at
a pesti oldal felé is halad forgalom a Kérvasuton. A kerlletnek a palyaudvart leszamitva egy vasuti megalloja
van: a déli hataran, a 30a vasutvonalon talalhato Albertfalva megallohely.

Az ingatlan Budapest, XI. keriiletében, Ormezé varosrészben talalhato. Hatarai: Budadrsi Ut a Lapu utcai
aluljarotol — Nagyszolés utcai aluljard — a MAV hegyeshalmi vonala — Dobogé (it a Lapu utcai aluljardig. Az
értekelt ingatlan az M1/M7 autopalya bevezetd szakasza és a régi balatoni (7-es) Gt talalkozasanal talalhato,
az OMV benzinkit mellett. Kézelében talalhatoak az Ormezéi lakotelep 10 emeletes panel épiletei.

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest XI., Balatoni it 756/13 hrsz.

Kelenfold vi

17}

Az M1/M7 autopalya bevezetd szakaszanak Osszekotése a kelenfoldi palyaudvarral és a 4-es metrd
végallomasaval megoldott a kozuti, vasuti és tdmegkozlekedési haldzatok dsszekapcsolasa. A feljesztes
eredménye, hogy az autépalya alatt hizodd Budadrsi Gton el lehet jutni Sasad iranyabol Ormezére, illetve
Ormez6rél Sasad és Gazdagrét iranyaba.

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest XI., Balatoni at 756/13 hrsz.

Megkozelitése: Gépkocsival megkézelithetd a Budapest fele vezeté M1/M7 autopalya bevezeté szakaszan
lefordulva az OMW benzinkutra. Az autopalyardl és a kormnyezo utakrol sincs kozvetlen lehaijto a telekre. A
BAH-csomoépont iranyabol az M1/M7 autépalyarol lekanyarodva a Lapu utcai aluljaron visszafordulva
lehetséges megkozeliteni. A telek Ormezd iranyabdl is elérhetd.

Tomegkozlekedessel is megkozelithetd a 139, 140 és 140A jelli autébuszokkal.

Parkolas: Az ingatlan korul nincs kiepitett parkold. Gépkocsival jelenleg nem lehet behajtani a tertiletre, csak
gyalogosan lehet lepcsén keresztlil megkdzeliteni. Ideiglenesen a benzinklton kiépitett parkolohelyeken lehet
megalini szabalytalanul. Legkdzelebb a Menyecske utcaban lehet parkolni, ami egyébként dijmentes.

Kozmiihelyzet: a kozmiitérkép szerint viz és villanykézm(i az ingatlan kornyezetében elérhetd, a helyszini
bejaras alkalmaval pedig csatorna fedlapok voltak lathatoak a teriileten.

ouRnn

T

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: Budapest XI. ker., Balatoni at

(GPS koordinata: 47.463246, 19.012814)
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Budapest XI. ker., Balatoni at 756/13 hrsz.
Helyrajzi szama: 756/13
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1
Megnevezése: kivett beépitetlen tertlet
Funkcid a valésagban: flives, bokros és fas teriilet
Telek alapteriilete: Teljes: 3258 m?
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, -
széljegy:

2.3 Azingatlan jellemzoi

A telek ismertetése

Az értékelt fejlesztési telek a XI. keriiletben, Ormezon talalhato az M1/M7 autopalya és a régi Balatoni Gt
kozotti csomopontban, az OMV benzinkut szomszédsagaban. Az ingatlan 3258 m2 nagysagu,

1013 Budapest, Attila ut 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 13252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest XI., Balatoni (it 756/13 hrsz.

rezslivel hatarolt, de nagyobb része sik teriilet. Felszine jellemzéen flves, de fak és bokrok is talalhatoak a
terdleten.

Az autopalya felél nem megkozelithetd, mert ezen a szakaszon nincs egy szintben az értekelt telekkel. A
benzinkut fell egy idegen tulajdond beépitetlen tertilet ékelddik be. A Budadrsi Ut és a 7-es Ut menti telekhatar
rezsus tertlet.

Az ingatlan a Vi-2-XI-09 jell intézményi, jellemzéen szabadonalld beépitésii dvezetben helyezkedik el. A telek
beépithetdsége 50 %, a szintterlilet mutatdja 1,5 m2/m?, emellett a megengedett épiiletmagassag 10 méter,
mely véleményiink szerint 3 szint épitését teszi lehetéve. A megengedett szabalyozas szerint szamolt brutto
beépithetd szintterlilet 4887 m2, mely allaspontunk szerint - a telek szabalytalan alakjahoz igazodva -
megvalosithato.

Beépitettség: nem beépitett

Telek alakja: szabalytalan

Domborzat: megkozelitéleg sik, rezslvel hatarolt terilet
Novényzet: jelemzéen fiives teriilet, bokrokkal és fakkal tarkitva.
Kerités: nincs

Ovezeti Vi-2-X1-09

besorolas:

KESZ 11/2017. (V.3.) XI. OK rendelet:

t.

7 élpr b
| NEmMX
LS00 m3,

Ln-T-XI-1-03 [
0-57-35-35-ém:4,5-12,0-0,65-35

—

s ""-. K&'k“‘xl

S o000 cnsotd

. : : &’*’”E :
\k\/. 2 o \L_: E

l\:\\\; =

" 1.2 melléklete SZELVENY-03
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VAGYONERTEKELES Budapest XI., Balatoni at 756/13 hrsz.

48. Vi-2-XI Intézményi, jellemzéen szabadonallé beépitésii teriiletek épitési ovezeteire vonatkozo eloirasok

48. § (1) A Vi-2-XI jeli épitést vezetek az mtézmeényi. jellemzoen szabadonallo beépitésu teriiletek. amelyek elsosorban igazgatasi.
nevelési. oktatdsi. egészségiigyl. szoctalis rendeltetéseket magukba foglalo épiiletek elhelyezésére szolgal.

(2) A Vi-2-XT jelii épitési Gvezetek teriiletén elhelyezert épiiletekben az alabbi rendeltetéseker lehet elhelyezni:

a) lako rendeltetés. egyéb kizaro szabaly hianydban.

b) 1gazgatasi. neveldsi. oktatast. egészségiigyt. szocialis rendeltetések.

¢) woda rendeltetés.

d) kereskedelmi. szolgaltatas, szallas rendeltetés.

e) kulturalis. kbzdsségi szérakoztaro és sport rendeltetések.

) hitélet: rendeltetés.

(3) A szabilyozasi terven rendeltetés korlatozassal énntett teriilet (lako rendeltetés elhelyezésének kizirasa) jellel jelolt teriileten lako
rendeltetés nem helyezheto el. kivétel a vagyonvédelmet. mikédtetést szolgalo. épiiletenként 1 db lakast

@B

(5) A Vi-2-XT épitéa ovezetekben a rendeltetés korlatozassal érintett teriilet (lako rendeltetés elhelyezésének kizardsa) jelléssel nem énntett
teriileteken fGldszinten lako rendeltetés csak az oldal és a hatsokert felé es6 épiiletrészekben lehetséges. s csak abban az esetben ha a
terepszint felert beépithetd épitést helyet figyelembe véve ezek elérik a minimum 12 métert.

23. Melléképitmeények elhelyezésének szabalyai

23. § (1) A telek és a telken allo foépitmény (foépitmények) rendeltetésszert hasznalatahoz. mikddéséhez szitkséges kiegészito rendelretésu
anallo épitmények kéziil, egyéb kizaro rendelkezés hianyiban minden épitési dvezetben és dvezetben elhelyezhetd:

a) kézmii becsatlakozast mutargy.

b) kerti épitmény.

¢) hulladéktarolot.

(2) Ln-1-XL Ln-2-XI. Ln-3-XL Lo-T-XI. Vi-1-XI. Vi-2-XI. Vi-3-XI épitési dvezetekben hulladéktarolot 6nallo épitménylként nem lehet
elhelyezni.

(3) Lk-1-XT ¢pitési dvezetben hulladéktarolot 6nallo épitménykeént csak keritéssel egybeépitve lehet elhelyezni.

(4) Melléképitmény legmagasabb pontja lakoteriiletek esetében (Ln-.... Lk-... épitési vezetek) 5 m magasan lehet.

9. Vi2-XIjela

Intézménvi, jellemzoen szabadonalld beépitésu teriiletek épitési dvezetek szabalvozasi hatarértékei:
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VAGYONERTEKELES Budapest X., Balatoni it 756/13 hrsz.

2.4 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
e forgalmas helyen talalhato e Kkozvetlen gk.-val torténdé  behajtas
biztositott
e _por- és zajszennyezettség
lehetéségek veszélyek
o atelek fejlesztheté — beépitésre alkalmas e esetleges veszelyes hulladékok,
talajszennyezés

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

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

Lehetéségek: kiils6 tényezdk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezéek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erésségeinket.

Veszélyek: kiils6 tényezOk: olyan korlatok, negativ tényezék, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

3. AZ ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci forgalmi érték

Az abecsiilt 6sszeg, amelyeért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot mutatd
vevd és egy hajlandosagot mutatdo eladd kozott megfeleld marketingtevekenységet kovetd fiuggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, kériltekintden, kenyszer nelkil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfeleléen
késziilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés maodszereit a terméfoldnek nem minésilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VII1.11.) PM rendelettel médositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkézerték harom modszerrel kozelitheté meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az 0Gsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld ertékelés elsGsorban mar megtértént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti Gigyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztesevel,
Osszehasonlitasaval torténik.

A médszer 6 lépései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozasa.
Ertékmodosito tényezok meghatarozasa, elemzése.
A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos értek szamitasa.
Vegso ertek szamitasa a fajlagos érték es az ingatlan mérete szorzataként.

Sl N
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VAGYONERTEKELES Budapest XI., Balatoni at 756/13 hrsz.

oAz Gsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedes és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentésen elterd szélso értekeket az elemzés soran-figyelmen kiviil 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 Gsszehasonlitani, illetve a kiilonbéz6é
értekformak és jogok kozott korrekcios tenyezoket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi ado nélkul kell figyelembe venni.

oAz elemzett 6sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terlletre (neégyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

oA vizsgaltingatlan ertekének pontosabb meghatarozasa értekmaodosito tenyezdk figyelembevételevel
tortenik. Ertékmaodositd tényezékent csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezé vehetd fel, amely az
6sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzo.

Az értekmodositd tényez6k kozll az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Mszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktura

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatbsagi szabalyozas

O 0 O O O O O

o Az értekelesben az értékmodosito tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell tiintetni,
és ha arra lehet6ség van, akkor ertékmodosito hatasukat szamszerlien is meg kell hatarozni. Az
értékmaodositd tenyezék alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

oAz ingatlan forgalmi ertékét a fajlagos alapérték ertékmodositasa utan kialakulé fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfelelé, az egész ingatlanra vonatkozé ésszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kilon-kilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldtertlet és a felépitmények kilon is ertékelhetbek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapul6 értekelés az ingatlan jovGbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertil6 kiadasok kulonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatosag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci dsszehasonlito adatok
felnasznalasaval hatarozzuk meg. Az dsszehasonlitd adatokbol korrekcios tényezok alkalmazasaval
terlletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a berlére at nem harithato, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansaghdl adodéd atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékesitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokesitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatlantdl, mint befektetéstdl a piaci szereplék
altal elvart megtértlési rataval egyenl6.
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VAGYONERTEKELES Budapest XI., Balatoni it 756/13 hrsz.

Kéltség alapu értékelés

A koltség alapt értékelés lényege, hogy az ingatlan Ujraeléallitasi koltségebdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé malasa miatti avulasokat, majd ehhez kell hozzaadni a
felepitményekhez tartozo foldteriilet jelenlegi érteket. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a téenyleges piaci
viszonyokat. Epités alatt [évé, vagy karosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A médszer 6 lépései:
1. Atelekerték meghatarozasa.
2. Afelépitmény ujraépitési vagy potlasi koltsegenek meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény Ujra-el6allitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértekkel vald
0sszegzése.

1. A foldteriilet értékét annak (res allapotban vald értékelesével kell megallapitani, vagy a piaci
0sszehasonlito adatok elemzésén alapuldo modszer, vagy kilonleges esetben a hozamszamitason
alapulé modszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Ujraépitési koltségben a megléeve szerkezetek
valtozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell el6iranyozni, fliggetlenil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az Ujraépitesi koltség egyittesen: ujra-eldallitasi koltség.

Az (jra-el6allitasi koltségen minden ténylegesen felmeriil6 koltséget kell érteni. Ezeket a koltsegeket a
tenyleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet Ujra-eléallitasi koltsegébe az épliletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Gjra-elBallitasi koltseg altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitesének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal

levezetett Ujra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
nehany éven bellil készlilt el, és ha a bekeriilési koltsegeket megbizhatban dokumentaltak.

3. Az avulas az idé mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

4. Az ljra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértekkel novelve adodik eredmenyiil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.
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VAGYONERTEKELES

Budapest XI., Balatoni ut 756/13 hrsz.

4. ERTEKELES

Jelen értékelésben a piaci 6sszehasonlito modszert alkalmaztuk az alabb részletezettek szerint.

4.1

Forgalmi érték meghatarozas

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci 6sszehasonlitd modszert alkalmaztuk. Tranzakcios
adatok nem alltak rendelkezestinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk.

Az dsszehasonlitas soran figyelembe vettik az ertekelt ingatlan fejlesztési lehetéségeit, vagyis az Gvezeti
besorolasat, beépithetdséget a bruttd beépithetd szintteriilet alapjan a kovetkez tablazat szerint:

A telek forgalmi értéekének meghatarozasa piaci 6sszehasonlito modszerrel, szinteriileti mutato alapjan

Megnevezés

1k

2.

3

Ingatlan cimek

XI. ker. Balatoni Gt

Bp. X! ker., Bogyo uxa

Bp XI ker, Budadrsi it

Bp. XI ker, Ketenfoid
Andor u. - Fehérvari u. sarok

Adat jellege Vizsgalt ingatlan kindlad adat kindlad adat kindlad adat
Adat dituma 77 7 2019. majus 2019 majus 2019 majus
Adat forrasa ,Z{/’//’///// 7 7 ingstlan com/27252013 ingatlan com/25644212 ingstlan com/27486218
Ingatlan tipusa telek telek telek telek

Brutto kinalati ar T _2/2///?/, 1240 000 000 Ft 680 000 000 Ft
Netto kinalati ar 1 350 000 000 Ft 976 377 853 Ft 771653 543 Ft

Kindlat miat korrigak ar 1215000 000 Ft 878 740 157 Ft 694 488 189 Ft
Telek eruiet 6423 m* 4210 5373 m*
Fajagos ar 189 164 Fym® 208 727 Fym® 129 265 Fym®
Beépithetd bruttd szintteriilet 16 700 m* 9473 m* 8865 m?
Fajlagos szinteriileti mutato ar 72 754 Fm? 92 763 FUm® 78 340 Fum?
Szinzer. muta® 1,50 m¥m? 2,60 m¥/m* 2,25 mim? 1,65 m¥m?*
Kelenfoiddn, a Bogyo uicdban | M1-M7 autdpalya és a Budadrsile | Korabban iskolaként mikeds,
Ormezdn, sik, kerfeten fejlesziésiierliet az | taldihatd fefleszési elek. Bontandod kizoz, Kelenfoid- Ormezd- jelenieg szerkezetész alapotra
Széveges leiras MIUMT bevezetd szakaszandl 50% épuieiek vannak a lken Gazdagrét csomépont visszabonioz épllet van a telken
teéptheilség, megengede1 ép. mag. 10m. | Kérnyezewben lakééplieekis | szomszédsagaban, 0 adorsagy, Szabalyos alaku elek,
vannak in®zményi besorolast ek elhelyezkedése O
Ertekmodosito tényezok
Keriileten beliili elhelyezkedés Ormez6 kedvezébb hasenid kedvezibb
Korrekcio mérgke 7 5% 0% 5%
Kozlekedés kedvezGlenebb hasonid kedvezibb
Korrekeid mériéte 5% 0% -5%
Megkozelithetoség kedvezdbb kedvezSbb kedvezdbb
Korrekcid mérghe -10% -10% -10%
Brutto beépithetd teriilet * 4887 m* 16 700 m? G473 m? 8865m*
Korrekod méréke 777 16% 5% 5%
Bontando épiilet van nincs van
Korrekoio 5% 0% 16%
Infrastruktura (kozmieliatottsag) GsszkGzmives Gsszkozmives Gsszkzmives
Korrekcid 0% 0% 0%
Ovezeti besorolis Vi-2-X1-33 (-2-X1-32 Ln-T-XI-1-07
Korrekcid 0% 0% 0%
Telek alakja szabalytalan alaku szabalywalan alaki szabalyos szabalyos
Korrekcid 7 % -5% -5%
Egyéb hasonid wbb 6nako hrsz hasonio
Korrehcid mérgke 0% -5% 0%
:Z:::;:: : vizsgalt ingatlanhoz 1% 14% 5%
Korrigat fajlages szinteruiel muia® ar
(Femd) 78 319 FUm? 80 757 Fum® 79776 Fum® 74 423 FUm?
Korrigat &r {F1) 382 744 568 Ft falagos szinzeriiled mutatd m” &r X beépihesd bruzd szinteriiet

Az ingatlan netté forgalmi értéke, kerekitve:

383 000 000 Ft

*Az ingatlant fejlesztési telekként értékeltiik, ezért a fajlagos telekarat a brutto beépithetd szintteriletre vetitettik.
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VAGYONERTEKELES Budapest XI., Balatoni (it 756/13 hrsz.

5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztik a Budapest, XI. ker. Balatoni ut 756/13 hrsz.-u ingatlan forgalmi meghatarozasat a piaci
0sszehasonlitd modszer szerint.

Fentiek alapjan az értékelés eredmeénye:
Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 383 000 000 Ft + afa,
azaz haromszaznyolcvanharommillié forint + afa

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke a 118 000 Ft/m? + afa,
3258 m? terliletnagysagra vetitve, kerekitve: azaz szaztizennyolcezer forint/m? + afa

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

OV 6 Kozpont
est FOvaros Vagyonkezelo' ;
e B;cz'iaer‘t‘?(brﬁen Miikodé Részvénytarsasad

2.

‘L’\,\J 1 ¥ (/ g J)»M lx_s

Bir6 Zsofia " Reményi Krisztina
ingatlanvagyon-értékel6 igazsaglgyi ingatlan-ertékbecslési szakertd
Névjegyzéksz.: 07128/2015 eng. szam: IM 9629/2011

/’/7 v
4/ (0(; /
Fekéshazy Attila
Ingatlan értékelési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES Budapest XI., Balatoni at 756/13 hrsz.

6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

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

A vagyonertekelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kulonosen barmely kovetkeztetes, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
lévé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhatd nyilvanossagra harmadik fel szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikacio
mas forméjan keresztul az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nelkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetl tgyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizétél kapott
informéciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és ertékesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerl eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékeles maskent nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztlink tertletmérést, foldmeérést, az értékelésben talalhatd alapadatok a
megbizd adatszolgaltatdsan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méreseket, illetve éplletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tiimenden nincs
tudomasunk, ezekert felel6sseget nem vallalunk.

A kornyezetvedelmi és talajvizsgalat nem kepezte a megbizas targyat, a témaban szakeértét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tenyez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valo fliggés

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

Szokasostol eltéré megbizas esetén értekeld koteles a megbizét errdl tajekoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek eldirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizd megbizasaban foglalt cél érdekében.
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Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felelésseg az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informéacio kozvetitojet, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Tényként kezelt, mas értékeld/szakertd altal készitett ertékelés/szakvélemény, tényeket, vélemenyeket és
kovetkeztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabél adodo hibakért felelésséget nem vallalunk.

Felel6sség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemi valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kérnyezeti korlilmenyek megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltéré hasznalat, allagromlas, mszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értekét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakeért felel6sséget nem vallalunk.
ErtékelGi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékelknek személyes érdekiik nem flizédik az értekelés targyat kepezo ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tenyez6 ellenére is csak becsult értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi erték a valds vevé és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

,

Ervényesség
Az értékelés az értékbecslés kiadasa napjatol szamitott hat hdnapig hasznalhato fel.

A meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyonertékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatdk fel.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Korminyhivatala X1 Keriilet: Hivatala
Budapest, X1, Budafoli it 59 1519 Budapest, Pf 415 Oldal:

Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szdm: 8000004/208268/2019

Nem hiteles tulajdoni lap

1. Az ingatlan adatai: ) V
alrézzlet adatok teridlet kat&.]&% al

2019.04. 30
Qo . -4
BUDAPEST XI.KER. Szektor i 51
Belterulst 756/13 helyrajzi szam
1110 BUDAPEST XI.KER. PBalaton: Gt UOU756/13 HRSZ. "felilvizsgalat alatt” .y
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Foldrézzlet terulete valtozas elétt: 3258 (m2) torld hatarozat:9011/2006 c
Foldrézzlet terilete valtozdsz elétt: 3258 (m2) torlé hatéro:at:1974/1/2008/0@05
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~ Kivett beépitetlen terulet V] 3258 M
NRESZ & AL
(tula]don). hanyad: 1/1 torlé hatarozat: 240435/2/2006/06.09.19 {

bejegyzé hatarozat, érkezémi 1dd: 21278/1978/1978.07.21
torlé hd zat: 240435/2/2006/06 .09.19
jogeim: eredeti felvétel

jogallam: tulajdonos
név: MAGYAR ALLAM ! 4
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#hanyad: 0/1  térls hatarozat: 240435/2/2006/06.09.19 W ’
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jogoim: - .
jogallas: kezelé

név: POVAROSI VIZMOVEK

6 hatarozat: 240435/2/2006/06 .09 19

cim: 1130 BUDAPEST XIII.KER. Vaci Gt 23 ,X
1/1 ( Y

. tulajdoni hanyad:
bejegyzé hatarozat, érkezési 1dé: 240435/2 Wﬁ .09 .19
jogeim: 1991. évi KEKIII. tv 12. § (4) bek.%
jogallaz: tuwlajdonoaz [ ‘K
név: BUDRPEST FOVAROS GNKORMBNYZATA. ‘\

cim: 1052 BUDRPEST V. KER. VAroshaz ;ﬁ‘ 2 BE11.

HDRESZ

#*hejagyz6 hatarozat, érkezéai mq@hzuuwggAue_ux

torlé hatarezat: 75027/1/2005/99 .06.03

Telekalakitas atvezetése iranti elem elutasitasa

jogosult: 3
név: OMV HUNGARIA ESVEN «@FT" torzeszam: 11346466
ER .

cim + 1134 BUDARPEST, X Robart Karoly koriat 64-66.
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Térképmasolat

Budapest Foviaros Kormanyhivatala XI. Keriileti Hivatala
Budapest, XI., Budafokit 59. 1519 Budapest, Pt. 415
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2019.04.30 13:44:09
Helyrajz szin: BUDAPEST XLKER. belteriilet 756/13 Megrendelés szam: 9((x0/5864/2019
Méretarany: 1 : 1000
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A terképmisolat a kiadast megelozo napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbizs tartalmaval. A
térképniisolat méretek levételére nem hasznidlhato!



Az ingatlanokra vonatkozo szabalyozas

Budapest Févaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT)
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Intézményi, jellemzéen szabadondllo jellegii teriilet (Vi-2) teriiletfelhasznalasi egységbe sorolt
tertiletet funkcionalisan az el6z6 intézményteriilethez hasonld vegyesség jellemzi. A varosszerkezetben
vald elhelyezkedése, a kialakult kdrnyezethez vald igazodasa alapjan azonban s(ir(isége alacsonyabb,
lazabb, jellemzGen szabadonalld beépitésii teriletek tartoznak ide, vagy a teriileti adottsagok
(morfologia, értékes novényzet, Duna menti pozicid) igénylik nagyobb zéldfelillet megtartasdt, vagy
kialakitdsat. Kilonosen alkalmas a funkciovdlté teriiletek élhetébb, zéldfeliiletekkel gazdagabb
kornyezeti kialakitdsara. Beépitési sirliségik is jelzi ezt, amelynek legnagyobb értéke a
telepiilésszerkezeti helyzettdl fliggéen nem lehet tébb 0,75 — 4,57 kdzotti értéknél. A zoldfellleti
intenzitdas megtartdsa és javitdsa érdekében 25% a legkisebb zéldfelileti datlagérték, amit a

tertletfelhasznaldsi egység teriletére kell szamitani.



Budadrsi Ut és az autbpéylfé alatti alagu



A szomszédos OMV benzinkut
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