BUDaA PeST

Budapest Fovaros Vagyonkezelé Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: F/16/U/255

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

2016.10.25.

a 1118 Budapest, Budadrsi ut 907/4 hrsz alatti,
a Budapest Févaros Onkormanyzata
1/1 tulajdonaban 1évd, kivett beépitetien tertilet megnevezésii ingatlanral.

2016. oktober 27.

Az értékeles harom eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy elélapot és 30 szamozott oldalt
tartalmaz a felsorolt mellékletekkel egyutt, tovabba a mellekletek utan csatolt igazsaglgyi ingatlanforgalmi
szakérti nyilatkozatot!
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VAGYONERTEKELES 1118 Budapest, Budadrsi ut 907/4 hrsz

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI GSSZEFOGLALO

Targy: a 1118 Budapest, Budadrsi it 907/4 hrsz. alatti, 907/4 hrsz.-ui, a Budapest Févaros Onkormanyzata
1/1 tulajdonaban lévé, kivett beépitetlen teriilet megnevezeésii ingatlan értékelése.

Elvégeztik a targyi ingatlan értékelését és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai

Megbizo: Fépolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Féosztalya

Az ertékel6 neve: BFVK Zrt.

Az értékelés forduldnapja: 2016. oktober 20.

Az ertékelés érvényessége: hat hdnap

Az értékelés célja: az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa, értékesitési
' szandek erdekeben

Helyszini szemle idépontja: 2016. oktdber 25.

Alkalmazott modszerek: piaci 6sszehasonlitb modszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti kivett beépitetlen terllet

megnevezese:

Az ingatlan fizikai megjelenése: beépitetlen teriilet

Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1118 Budapest, Budadrsi ut .

Az ingatlan helyrajzi szama: 907/4

Ovezeti FSZKT szerinti: I TSZT szerinti: Vi-2

besorolas KSZT szerinti: I-XI/K-14 | KESZ szerinti: | még nem késiilt el

A Févarosi Kozgytilés az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatérozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapcsolodd FRSZ-t. A TSZT
2015. marcius 18-an lépett hatalyba. A 2012. december 31-én hatalyban 1évé, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott
teleplilésrendezési eszkozok (igy az FSZKT és a KSZT) az (j szabalyozas életbelépéséig, de legkéstbb 2018. december
31-ig alkalmazhatok.

Telek terilete: 330 m? )
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkorményzata; 1/1
Ertékelt ingatlanrész: teljes ingatlan

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 9 000 000,- Ft + afa
azaz: Kilencmillié forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, 27 270,- Ft/m? + afa
kerekitve: azaz huszonhétezer-kétszazhetven forint/m? + afa
Az ingatlan bérleti dija, kerekitve: 40 000,- Ft/ho + afa
(A bérleti dij nem tartalmazza az (izemeltetési és azaz: Negyvenezer forint/ho + afa
egyéb koltségeket!)

. _ - ' 121 200,- Ft/m?/hé + &fa
Az ingatlan fajlagos bérleti dija, kerekitve: azaz szézhuszonegyezer-kétszaz forint/m¥/hé + &fa
A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok dnalléan nem hasznalhatoak fel, azok csak a végsé értek
kialakitasdhoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES 1118 Budapest, Budadrsi at 907/4 hrsz

Feladatunkat képezte az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa. Az értékeléssel kapcsolatos
megjegyzeseink:

A targyi ingatlannal szomszédos 756/10 hrsz-u teriilet egyik tulajdonosa megkereste a Fépolgarmesteri
Hivatalt abbdl a célbdl, hogy az értékelt 907/4 hrsz-G ingatlant megvasarolna és hozzacsatolna a tulajdonaban
lévd ingatlanrészhez.

A Budapest Févaros Kormanyhivatala XI. kerlleti Hivatala (ligyiratszam: 800418/8/2016) hatérozata alapjan
a T-88110 ttsz-0 valtozasi vazrajzban foglaltak szerint engedélyezi a telkek 6sszevonasat.

A hatarozatban foglaltak szerint mindkét telek a I-XI/K-14 Gvezeti besorolas ala esik, és a ket telek egyesitése
kotelezd.

A keriileti ovezeti besorolas térképen meg nem szerepel az Gjonnan kialakitott telek ovezeti besorolasa, a
kiadott hatarozat és az Onkormanyzat Miszaki Osztalyaval telefonon tortént egyeztetés szerint az Gjonnan
kialakitott telek Ovezeti besorolasa I-XI/K-14.

Az dvezeti térképeken még a régi allapot, vagyis a 907/1 hrsz- U ingatlan részeként szerepel az értékelt 907/4
hrsz-0 ingatlan (KL-KT évezeti besorolasban).

Az értékelt telek tulajdoni lap szerint kivett beépitetlen teriilet, azonban a telek mérete miatt nem beépithetd.
A telek szabalytalan alaku, fiives teriilet. A telken tobb aknafedd talalhato, nem rendelkeziink informaciéval

arey

2016. oktober 27. Budapest Fvaros V4
Zartkériien Mikads

2«-

Blaho Edit Csendes Edina
ingatlanvagyon-ertékel6
Névjegyzékszam: 1491/2007

gyonkezelg Kdzpont
I{eszvényt:}rsasa'g

Ingatlannyilvantartasi-, és értékelési Irodavezetd
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VAGYONERTEKELES 1118 Budapest, Budaérsi ut 907/4 hrsz

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

Fépolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Féosztalya megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld ingatlan
forgalmi értékeének meghatarozasaval, értékesitesi szandek érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta:
Tulajdoni lapot, terképmasolatot.

Helyszini szemle:

2016. oktober 25.-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettlink
és rogzitettiik az ingatlan természetes és fizikai jellemz6it, allapotat értékbefolyasolé adottsagait.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1  Elhelyezkedés, szomszédos ingatlanok
Tagabb koérnyezet:

Budapest XI. keriilete (1934-1950 kozétt Szentimrevaros, 2005
ota hivatalosan Ujbuda) a févaros legnépesebb keriilete. A
valtozatos domborzatd és arculatl del-budai  keriilet
kozlekedési ertelemben a fGvaros nyugati kapuja. Az addig
jobbara mezégazdasagi jellegd, I. kerilethez tartozd teriileten a
19. szazad vegetdl kezdve rohamosan novekedett a népesség,
igy 1930-ban rendelet szilletett az (j ker(let létrehozasardl. A
helyi szervek 1934-ben kezdték meg mikddésiket. 1950-ben,
Nagy-Budapest létrehozasakor érte el mai méretét, miutan
hozzacsatoltak Albertfalvat és Kelenvolgyet. Népessege 1960-
as evektdl az 1980-as évekig tartd lakotelep-épitések nyoman
ismét jelentdsen gyarapodott.

9Budapest XI. keriilete

A vizsgélt ingatlan a kerulet Sasad elnevezési terlletén
helyezkedik el.

A mai XI. keriilet (Ujbuda) a maga kb. 33 km2-es nagysagaval Budapesten teriiletieg a masodik, am
lakossagat tekintve a legnépesebb. Varosrészei: Gellért-hegy, Lagymanyos, Albertfalva, Kelenfold,
Gazdagrét, Kelenvdlgy, Ormez0 - Orsod, Sas-hegy, Sasad.

A valtozatos domborzatu és arculati dél-budai kertlet a févaros nyugati kapuja kozlekedési értelemben, azaz
a varos nyugati iranyu kozuti forgalmanak a kivezetéje: a Budadrsi ut folytatasa az M1-es es M7-es autopalyak
k6z6s szakasza, valamint innen indul a nyugati iranyu 1-es (Budaorsi at), a délnyugatra vezet6 7-es (Balatoni
ut) és a dél felé haladé 6-os féut (Szerémi t). Jelentds kozlekedési csomopontjai kdze tartozik a XII. kerilet
hataran fekvé BAH-csomopont, a Méricz Zsigmond kortér, a Kosztolanyi Dezsé tér és a Szent Gellért tér. A
pesti oldallal harom koz(ti hid koti 0ssze a kerliletet (Szabadsag hid, Petéfi hid, Rékéczi hid).
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VAGYONERTEKELES 1118 Budapest, Budadrsi ut 907/4 hrsz

Kozvetlen kornyezet, megkozelithetoség

Az értékelt ingatlanrész az M1-M7 autépalyak kozos

bevezetészakasza és a Budadrsi Ut keresztezédesében

helyezkedik el, a benzinkit és a Bétex tombjében a

Bétex elétti haromszog alakl terileten. A 907/1hrsz-( 0.3
telek telies teriilete 23.124 m?, ebbdl az értékelt >
haromszdg alaku tertiletrész kb. 333 m2. "

Az ingatlanrész kérnyezete vegyes: kozelében
lakoépliletek, irodék, autécentrum es kozvetiendl _ ¢y
csatlakozva a benzinkit és a Bétex (izlethaz _ - T
talalhatoak.

A teriilet 6sszkozmiives.

Megkozelitheté autoval a févaros felél a Budadrsi Gton, az M7-es autdpalya kezdetén (lekanyarodas a jobb
oldali masodik savbal, kozvetlenil az utan, hogy szétvalik az M7-es és a Budadrsre vezetd at), illetve a 40,
53, 87-87A, 139, 150, 150E, 153, 187, 239 240E, 250, 272-es autobuszok Sasadi uti megallojatél gyalogosan,
a jobb oldali jardan egyenesen kb. 100 meter

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

_Ingatlan természetbeni cime: 1118 Budapest, Budadrsi ut 907/4 hrsz
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1118 Budapest, belteriilet 907/4 hrsz .
Helyrajzi szama: 907/4
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Budapest Févaros Onkorményzata 1/1

_Megnevezése: kivett beépitetlen terilet
Telek alapteriilete: 330 m?,

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, Nincs bejegyzés
széljegy:

2.3 A féldteriilet jellemzoi

Telek szoveges leirasa:
Az értékelt telek tulajdoni lap szerint kivett beépitetlen teriilet, azonban a telek mérete miatt nem beépitheto.

A kerilleti Gvezeti besorolés térképen még nem szerepel az Gjonnan kialakitott telek Gvezeti besorolasa, a
kiadott hatarozat és az Onkormanyzat Miszaki Osztalyaval telefonon tortént egyeztetés szerint az ujonnan
kialakitott telek 6vezeti besorolasa I-XI/K-14.

Az dvezeti térképeken még a régi allapot, vagyis a 907/1 hrsz- G ingatlan részeként szerepel az értékelt 907/4
hrsz-u ingatlan. (KL-KT 6vezeti besorolasban).

A Budapest Févaros Kormanyhivatala XI. keriileti Hivatala (Ugyiratszam: 800418/8/2016) hatarozata alapjan
a T-88110 ttsz-0 valtozasi vazrajzban foglaltak szerint engedélyezi a telkek 6sszevonasat.

A hatarozatban foglaltak szerint mindkét telek a |-XI/K-14 Gvezeti besorolas ala esik, és a két telek egyesitése
kotelezo.

A telek szabalytalan alak, fiives terilet. A telken tobb aknafedd talalhato, nem rendelkezink informéacioval

ey

Ovezeti FSZKT: | KSZT: I-XI/K-14
besorolees:  er.i KESZ: még nem keszlt e

A 907/4 hrsz-0 ingatlan az FSZKT rajzi mellékletein és a KVSZ 1. sz. melléklete (Gvezeti tervlap) nem
keriilt még feltlintetésre, a 756/10 hrsz-0 ingatlanhoz szabalyozva szintén |I-XI/K-14 Gvezeti besorolasu.
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1118 Budapest, Budadrsi ut 907/4 hrsz

VAGYONERTEKELES

Budapest Foviros XI. Keriilet Ujbuda Onkormanyzata 14/2006./111.22./ XI.OK sz. rendelet

2. sz. melléklete

34/2003/X.21./ XL.OK sz. rendelet RM-29. sz. melléklete
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VAGYONERTEKELES 1118 Budapest, Budadrsi Gt 907/4 hrsz

I-XI/K-141
Budadrsi ut - Balatoni uti lehajté - M1-M7 autdpalya - Neszmélyi koz altal hatarolt teriilet, az M1-M7
autopalya - Balatoni uti lehajté — Budadrsi (it altal hatarolt teriilet, valamint a Budadrsi ut -
Gazdagréti ut - M1-M7 autopélya - Neszmélyi koz éltal hatarolt teriilet, tovabba a Hengermalom ut -
Szerémi ut - Hauszmann Alajos utca — Budafoki ut altal hatarolt teriilet

Kézepes intenzitasu, szabadonallo beépitésii intézményteriilet

50/G. §?
(1) Az épitési 6vezet szabalyozasi hatarértékei:
19/c sz. tablazat
il — . Szint-
lala- eepl- CL erep- tertileti
kithatd | L egki- tettseg | Epitmeny- S szint 2
i sebb | Bespi magassag old- - mutato
Ovezet | 69K eépi- | megen- feliilet alatti
veze bb { dett beénit megen-
_ se telek- ési gede eakisebb eépités L
e | telek- | oz mod | legna - T e | o
€ széles- gna- | |egki- | legna- mértek eg legna-
terilet | sag gyobb | sebb | gyobb € | nagyobb Gicth
merete mérteke mérteke sk
mértéke
I
?C:’K 1500m2 | 25m Sz 50% [6,00m|140m| 35% 65 % 2,25

(2) A terileten leveg6-, valamint zajszennyezettségtdl védendd funkciok nem helyezheték el.
(3) A teriileten nem helyezhet6k el a BVKSZ 36. § (3) bekezdésében felsoroltak koziil az alabbiak:
kbzintézmények epliletei
igazgatasi épliletek
- széllashely-szolgaltato épliletek
- lakéépliletek.
(4) Az épitési bvezetben a melléképitmények koziil hulladéktartaly-tarolo, kerti épitett tiizrakohely, folyadek
és géztarolo, valamint szabadonallé és legfeliebb 6,0 m magas antenna-oszlop nem helyezhetd el.
(5)3 Az RM-70 szamu mellékletben jelolt ,meghatérozott eltéréssel szabalyozott épitési vonal” hosszanak
legalabb 50%-an épiilet homlokzatot kell letesiteni.
(6)4 Az RM-70 szamt melléklet szerinti teriileten az oldal és hatsokert mérete a mellekletben meghatarozott
érték, ennek hianyaban a megengedett épitménymagassagi érték fele.
(7)5 Az RM-70 szami melléklet szerinti terileten telekhataron csak labazat nélkiili nem témor kerités
létesithetf.
(8)6 Az RM-70 szamu melléklet szerinti teriileten éplilet legmagasabb pontja 14 m lehet.

119/2014. (VI. 25.) XI.OK rendelettel az alcim modositva, 2014. jiilius 25-én lépett hatalyba
2 4/2005./11.22./ XI.0K sz. rendelettel kiegészitve, 2005. februar 22-én lépett hatalyba
319/2014. (VI. 25.) XI.OK rendelettel kiegészitve, 2014. julius 25-én lépett hatalyba
419/2014. (VI. 25.) XI.0K rendelettel kiegészitve, 2014. julius 25-én lépett hatalyba

5 19/2014. (VI. 25.) XI.OK rendelette! kiegészitve, 2014. julius 25-én lépett hatélyba
§19/2014. (V1. 25.) XI.0K rendelettel kiegészitve, 2014. julius 25-én lépett hatalyba
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Beépitettség: beépitetlen

Telek alakja: szabalytalan
Domborzat: sik

Kert, fuves, fas
novényzet:

Kerités: nincs

2.4 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
o elhelyezkedés, e oOndllban a kis mérete miatt csak
o aterlilet Budapest ,nyugati kapuja’ korlatozottan hasznosithato,
e elsGsorban a f6varos felol kozelithetd meg

lehetéségek veszélyek
e gondozott zold teriilet, e zaj- &s légszennyezés
o reklam felulet,
o a 756/10 hrsz-U tertlethez csatolva noveli

annak beépithetéséget

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

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

Lehetdségek: kiils6 tényezok: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezéek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az er@ssegeinket.

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

3. ERTEK FAJTAK, MODSZEREK, FELEPITES (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai standardok szerint)
FAJTAI:
Piaci forgalmi érték

Az abecslilt 0sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutatd
vevl és egy hajlanddsagot mutatd eladd kozott megfeleld marketingtevékenységet kovetd flggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriltekintden, kenyszer nélkiil jartak el.

Specialis feltételezések miatti eltérések

Legmagasabb és leqjobb hasznalat szerinti érték

Egy ingatlan ésszerlien lehetséges és térvényes hasznalata, amely fizikailag lehetséges, megfeleléen
tamogatott &s penziigyileg megvalosithato, és amely a legmagasabb erteket eredmenyezi.

Alternativ hasznositasi érnték

Az alternativ hasznélati érték az ingatlan piaci értékét jelenti, melyet a jelenlegi hasznalat folytatasanak
feltételezése nélkul allapitanak meg.

Kényszereladasi érték

Az az 6sszeg, amelyért egy ingatlan megszerezhetd egy, az ingatlannal vald rendelkezés tekinteteben barmely
okbol kényszerhelyzetben levé eladétol.
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Nem piaci érték

A piaci értékté| eltérd bazis hasznalata eldtt az értékbecslének meg kell hataroznia azt a celt, amelyhez az
értékelésre sziikség van. Az europai és nemzeti torvények és rendeletek altal egy adott esetre elGirtak
kivételével az értékbecsld csak olyan elismert értékelési alapokat hasznalhat, amelyek dsszeegyeztethetok az
értékelés céljaval, és amelyekkel az értékelés soran az atlathatosag, koherencia és kovetkezetesség alapelvei
nem sériilnek. llyen eltéré értékelési alapok hasznalatéra a torvény eléirasai vagy a koriiimenyek alapjan,
illetve a megbizé Utmutatasai alapjan lehet sziikség, amikor a piaci értéket alatamaszto feltételezések nem
mindsitettek, vagy azokat nem lehet teljesiteni. Az eredmény a piaci értektdl elterd értek lesz.

Méltanyos érték

Az az érték, amely egy eszkoz értékesitése soran kaphato, vagy egy kotelezettség atadasakor fizetendd
dontésiiket sajat céljaiknak megfeleléen meghozo, az osszes relevans tényt telies mértékben ismer es
hajlandésagot mutato felek kozotti szabalyos tranzakcio keretében. A méltanyos érték &ltalaban ingatianok
értékelési alapjaul hasznalhatd, leginkabb meghatarozott résztvevok kozotti tényleges vagy lehetséges
tranzakcio soran, nem pedig lehetséges ajanlattevik szélesebb kori piacterét feltételezve. Emiatt gyakran
eredményez az ingatlan piaci értékétdl eltérd ertéket.

Ugyanez szamviteli célok esetén:

Kifejezetten a Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standardok altal hasznalt kifejezés, amelynél jollehet a piaci
érték telies meghatarozasaval dsszehasonlitva kissé lazabbak a feltételezések, gyakran a piaci értékkel
azonos eredményt kapunk: az az érték, amely egy eszkoz értékesitése soran kaphato, vagy egy kotelezettség
atadasakor fizetends, az értékelés napjan a piaci szereplok kozott torténd szokvanyos tranzakcio keretében.

Specialis érték

Olyan érték, amely figyelembe vesz olyan jellemzdket, amelyek egy speciélis vasarlo szamara meghatarozott
értéket képviselnek.

Ertekcsokkent potlasi kéltség

Az értékcsokkentett potlasi koltség egy vagyontargy annak korszerli megfelel6jével vald helyettesitésének
folyé kdltsége, levonva az 6sszegbdl a fizikai dllagromlas, az avulas és a sziikséges javitasok koltségeit.

Elészereteti érték
Valamely vagyontargy szubjektiv értéke, amelyet személyi, érzelmi okok alapozhatnak meg.
Konyv szerinti érték

A szamvitelben hasznalatos fogalom. Az adott &lloeszkoz knyvekben nyilvantartott, fordulonapi értékeét jelenti.
Kiszamitaskor a bruttd értékbél levonjak a szamviteli szabalyok szerinti, a fordulonapig kiszamitott
amortizaciot. Vagyonértékelési célokra csak korlatozottan alkalmas.

Hasznalati érték

Konyvelés altalanos szabalyai szerint a hasznalati érték az a maximalis pénzosszeg, amely a vagyontargy
folyamatos miikddtetésébd| (optimalis birtoklasabol) és a végso piaci eladaséabol szarmazik.

Legjobb hasznositas szerinti érték

A legértékesebb és legjobb hasznositas meghatarozhato, mint egy (res foldteriiletnek vagy egy beepitett
teleknek olyan ésszert, lehetséges és torvényes hasznalata, amely gyakorlatilag megoldhato, kellden indokolt,
pénziigyileg megvalosithatd és a legnagyobb értéket eredményezi. A négy feltétel, amelynek a legertekesebb
és legjobb hasznositasnak meg kell felelnie, a jogi engedélyezhetdség, gyakorlati kivitelezhetdség, penziigyi
megvalosithatosag €s maximalis nyereségesseg.

Egyéb (hasznalati jog értékének meghatéarozasa)
Hasznalati jog érték nem mas, mint az ingatlan korlatian hasznalatabol szerezheté gazdasagi elony érteke.
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Feltételezett forgalmi erték
Azt az ertékét fejezi ki, amit forgalomképessége esetén ér az ingatlan.
Kivalasztott érték

A megbizasban meghatarozott cél érdekeben az értékeldi modszerek kozul kivélasztjuk a legmegfelelébb (ek)
et.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA 4altal javasolt modszernek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készillt. Magyarorszagon az ingatlanértékeles modszereit a terméfoldnek nem mindsilé ingatianok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozd, 26/2005. (VII1.11.) PM rendelettel médositott, 25/1997.
(VII. 1.) PM rendelet szabéalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkozerték harom modszerrel kozelithetd meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Osszehasonlito adatok elemzésen alapuld értékelés els6sorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételilbérleti igyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgélt esetre valo kiterjesztésével,
Osszehasonlitasaval torténik.

A médszer f6 Iépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapértek meghatarozasa.

Ertékmadositd tényez6k meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

Vegso erték szamitasa a fajlagos értek és az ingatlan mérete szorzataként.

o By

*Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvegezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedes és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

*Az elemzéskor az értekeldnek az 6sszehasonlitas alapjaul szolgald ismerveket 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 ésszehasonlitani, illetve a kilénb6zé
értékformak és jogok kdzott korrekcids tényezoket kell alkalmazni. Az sszehasonlité adasveételi arakat az
altalanos forgalmi ado nelkil kell figyelembe venni.

¢ Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos ertek,
altalaban teriletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészdmok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi &gy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatdak.

oA vizsgalt ingatian értékének pontosabb meghatarozasa ertékmodosito tényezok figyelembevételével
torteénik. Ertékmaodosito tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasolé tényezé vehetd fel, amely az
dsszehasonlito adatok alaphalmazéra nem jellemzé.

Az értékmodosito tényez6k koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Miszaki szempontok

Epiteszeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktura

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

O 0 0O O 0 00
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oAz értékelésben az értékmadositd tenyezok kozlil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell tiintetni,
és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszerlien is meg kell hatérozni. Az
értekmodositd tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapérteket.

oAz ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo fajlagos értek és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megéllapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozo dsszehasonlito adat nem all rendelkezesre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kilon-kilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterilet és a felépitmények kiilon is értékelhetoek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzese érdekében
felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az érteket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcioja melletti optimélis bérbe adhatésag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci dsszehasonlito adatok
felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Osszehasonlitd adatokbol korrekcids tényez6k alkalmazasaval
teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevetelekbol
levonjuk a bériére at nem harithato, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol adodo atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlab - az ingatlan funkciéja alapjan - az adott ingatlantol, mint befektetéstdl a piaci szerepldk
altal elvart megteriilési rataval egyenlo.

Nettopotlasi koltségszamitas

A nettopotiasi koltségszamitas lényege, hogy az ingatlan Ujra-el6allitasi kéltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé mualasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozo foldtertilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevesbé a tényleges piaci

viszonyokat. Epités alatt 1év6, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A moédszer f lépései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény Gjraépitési vagy potlasi kdltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény Ujra-eldallitasi koltségébdl az avulas levondsa és a telekertékkel valo
Osszegzése.

1. A foldterilet értékét annak ires allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason
alapulo modszer szerint.

2 A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értekelés idopontjaban a
meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltseggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévo szerkezetek
valtozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni, fliggetlentil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A pbtlasi és az Gjraépitési koltség egyiittesen: Ujra-eldallitasi koltség.

Az Ujra-el6allitasi koltségen minden ténylegesen felmeriild koltséget kell érteni. Ezeket a koltsegeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet Ujra-eléallitasi koltségebe az épiletgépészetet és a belsteépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Gjra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartaimazhat.
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Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-eldallitési ertek csak kivételes esetben fogadhaté el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven belll készilt el, és ha a bekertilési kdltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

3. Az awulas az id6 malasa miatti értekcsdkkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulési elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

4. Az Gjra-elballitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértekkel ndvelve adodik eredményiil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

FELEPITESE:

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

Ingatlan kérnyezete: telepllés, kerllet leirasa itt ismerheté meg.

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

Az érték definicioja: szakmai 6sszefoglalasként tartalmazza az értékelének a jogszabaly és
a szakmai sztenderdekben fellelhetd ertek definiciokat, valamint ezekbdl az ertekelés celjahoz
rendelt érték kivalasztasanak indoklasat.

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

Ertékelés, alkalmazott médszer: tartalmazza a kivalasztott modszerek hasznalatat szoveges
leirassal. Az egyes szamitasokat a melléklet telies egészében, ez a fejezet a szamitasok
eredményét tartalmazza. Végsé érték kialakitasanak maodjat, indoklasat.

Fold és felépitmény értékének szétvalasztasa /amennyiben sziikséges/: az alkalmazando
jogszabaly kivalasztasa (vagyon vagy helyiség rendelet) a felépitmény és a foldterilet
értékének kiildnbségétdl figg. Ehhez sziikséges az egyszerl megbontas. Ez ebben a részben
talalhatd. A vonatkozoé szamitasi részt itt is a melléklet tartalmazza.

Vallalasok és korlatozasok: minden olyan korilmeényt, kizarast, vallalast tartalmaz, amely
mellett, az értékeld a vagyonértékelést készitette, mely kikdtéseket a megbizonak elgir. Ugy
mint kompetencia, jogi korilmények, felhasznalas kore, feltételei, szellemi alkotashoz
kapcsolddd jog, jogszabalyok, sztenderdek, becsérték vallalasa, értékben foglalt részek.

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

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

4.1  Piaci 6sszehasonlité modszer

A piaci dsszehasonlito modszert az ingatlan értékének és bérleti dijanak meghatérozasara alkalmazzuk.

Az dsszehasonlitd adatok keresése soran elsd Iépésben adatokat gydijtottiink az értékelendd eszkozhoz
hasonlo alaphalmazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasagunk 4ltal, valamint a helyi Onkorményzat altal értékesitett
ingatlanok adatait. A vizsgalat soran kideriilt, hogy az értékelt ingatlannal ésszehasonlithato publikus adat nem
all rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjesztettiik az értékelés idépontjaban a nyilvanosan elérhetd
forrasokbol szarmazoé kinélati adatokra is (eltekintve az also és felsé szélséertekektol).

Az igy kapott dsszehasonlitd adatokat elemeztiik, 6sszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, gondosan
mérlegeltik az értékmddosito hatasokat, s ezt kovetden végeztik el a forgalmi érték meghatarozasat az
alabbiak szerint.

Az adatgy(ijtés sorén keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értekesitett, illetve értékesitésre
szant ingatlanok adatait, melyeknek fébb paraméterei a legkdzelebb &llnak az értékelés targyahoz. A korrigalt
kinalati/eladasi arakbol kiszamitottuk az épiiletek nettd, hasznos alapteriileteire esé fajlagos értekeket,
melyeket a korrekcios tényez6kkel modositottunk. A figyelembe vett korrekcios tényezok az elhelyezkedes es
a kdzlekedés — megkozelithet6ség, a felépitmények mérete, miszaki allapota, a parkolési lehetdség, a telek,
a kozterlileti kapcsolat. Az 6sszehasonlitd adatok ezekben a szempontokban nem temek el nagymertékben
az értékelt ingatlantol, ezért a korrekcié mértéke is a £0-25%-0s savon beliil mozog.

A korrekciot kovetden kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos értékek szamtani atlagat, mely az ertékelt
ingatlan értékének alapjaul szolgalo fajlagos arat eredmenyezte.

A mellékletek kozott a Szamitasok elsd része tartalmazza az dsszehasonlitd adatokat, figyelembe véve a
korlatozasokat és korrekciokat, és tartalmazza az ingatlan meghatérozott forgalmi értékét, mely a beépitetien
telek 330 m2 tekintetében 9 000 000,-. Ft forgalmi érteket jelent.

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

4.2 Hozam alapu modszer

Az értékelés soran az értékelt ingatlan jovedelemtermel képességét vizsgaltuk, azaz a jovében varhatoan
képz6dd, szabad rendelkezés(i pénzmennyiség jelenértékét szamszer(sitettiik, amely kifejezi az ingatlannak,
mint (zleti befektetésnek az értékét. A szamitas alapja, hogy az ingatlan birtoklasabdl és hasznalatabol
szarmazo jovében varhaté vagyoni elényoket a vizsgalat idépontjaban vesszik figyelembe.

Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke. A hasznositasbol szarmazo rendszeres beveételt, bérleti dijat az ingatlan sajat
adatainak, valamint piaci 6sszehasonlitd adatok felhasznélasaval hatérozzuk meg. Az elhelyezkedésen,
megkozelithetéségen, beépitési adottsagokon tul figyelembe vettiik a bérbevételnez kapcsolodo fogyasztoi
szokasokat is. Az elérhetd tiszta bevételt a bérbe adhato alapteriiletek és a fajlagos bérleti dij szorzataként
hataroztuk meg:

A figyelembe vehetd fajlagos bérleti dijat dsszehasonlito modszerrel, hasonlo ingatlanok 6sszehasonlitd adatai
alapjan szamoltuk. A figyelembe vett korrekcios tényezék az elhelyezkedés és a kozlekedes -
megkozelithetdség, a felépitmények mérete, mliszaki allapota, a parkolasi lehetdség, a kdzteriileti kapcsolat,
valamint a beépithetéség, hasznosithatosag.

Az ingatlan hasznositasa soran elérhett tiszta bevétel tokésitésével hatarozhaté meg az ingatlan forgalmi
értéke. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott tékesitési
kamatlab — az ingatlan funkcioja alapjan — az adott ingatlantél, mint befektetéstél a piaci szereplék altal elvart
megtériilési rataval egyenlo.
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A tékesitési ratalhozamrata meghatarozésara a gyakorlatban kialakult eljarast, az Ggynevezett felépiteses
modszert (build-up) alkalmaztuk, mivel jelenleg nem allnak rendelkezésre olyan részletezettségii tranzakcios
adatok, melyek alapjan az Osszehasonlitd modszerrel meghatérozhatd lenne a hozamrata. A felépitéses
maddszerrel a rata a kockazatmentes hozam és a kockazati felarak 6sszegeként adodik. Els6 lepésként az
elfogadhato lehetdsegek kozll a 12 havi BUBOR-t vettik figyelembe, amely, mint a ,Budapesti Bankkozi Forint
Hitelkamatlab”, jél jellemzi a kockazatmentes hozamot és az orszag kockazattal kapcsolatos tényezéket. Az
egyeb kockazatok és koltségek kozott a tranzakcios koltséget, az ingatlanpiaci kockazatot, a tipus kockazatot
és a regionalis kockazatot vettiik figyelembe. Az igy meghatarozott rata jol jellemzi az adott ingatlant.

A mellékletek kozott a szamitasok rész masodik része tartalmazza a hozam szamitas részletezését, mely
alapjan

12 havi BUBOR: Vilagszerte: 0,73

az ingatlan havi bérleti dija a 330 m? tekintetében 40 000,- Ft/ho,
- ahozamrata 6,73 %,

a hozam tokésitésével meghatarozott forgalmi érték a 330 m? tekintetében 6 600 000,- Ft.

A mellékletek kozott a Szamitasok rész 2. sz. része tartalmazza a részletes szamitast.

5.  VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztiik a 1118 Budapest, Budadrsi it 907/4 hrsz.-(, a Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonéban
lévd, kivett beépitetlen terlilet megnevezésii ingatlan értékelését a piaci 6sszehasonlitd modszert alkalmazva.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci 6sszehasonlitd madszerrel kapott értéket fogadtuk el,
mivel az igy meghatérozott érték kozeliti legjobban az ingatlan redlis értékét. A hozam szamitas modszert
csak ellendrzésként alkalmaztuk.

Mindezek alapjan az értékelés eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 9 000 000,- Ft + afa
azaz: Kilencmillio forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, 27 270,- Ft/m? + afa
kerekitve: azaz huszonhétezer-kétszazhetven forint/m? + afa
Az ingatlan bérleti dija, kerekitve: 40 000,- Ft/ho + afa
(A bérleti dij nem tartalmazza az Uzemeltetési és azaz: Negyvenezer forint/hé + afa
egyéb koltségeket!)

. . o ' 121 200,- Ft/m?/hé + afa
Az ingatlan fajlagos bérleti dija, kerekitve: azaz szazhuszonegyezer-kétszaz forint/m¥hé + éfa

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

6. KORLATOZO FELTETELEK
6.1 Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok 6nalléan 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 (kiildnosen barmely kovetkeztetés, a jelentést alairé vagy azzal kapcsolatban
lévé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
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vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a szemelyek tagjai)
hozhaté nyilvanossagra harmadik fél szaméara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikacio
més formajan keresztiil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nelkul.

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

6.2 Jogi kérilmények

Jogi természetii ligyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az ertekelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, €s a megbizotol kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és értékesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

6.3 Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhato alapadatok a
megbiz6 adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartés adatain alapul. Feltarasokat, statikai es
diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizsgélatokat nem vegeztink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgélatot az Aatadott iratok tanulméanyozésan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs
tudomasunk, ezekert felelésséget nem vallalunk.

A kéryezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakeértt nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tényez6t nem vettlk figyelembe.

6.4 Megbizastol valo fiigges

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

Szokasostdl eltéré megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl téjékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfelelen eljarni.

6.5 Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelGen, a szakmai sztenderdek elGirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizo megbizéasaban foglalt cel érdekeben.

6.6 Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért feleldsség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatét, vagy az informacio kozvetitGjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Tényként kezelt, mas értékelG/szakertd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, velemenyeket es
kovetkeztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabol adodo hibakért feleldsséget nem vallalunk.

6.7 Felelosség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemi véltozasokert — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-komyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltérd hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkilli épités -, melyek az ingatlan értéket
befolyasoljak, felelésséget nem véllalunk.

6.8 Rejtett hibak
Rejtett hibakert felelésseéget nem vallalunk.
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6.9 Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeloknek személyes érdekiik nem flizédik az értékeles targyat képezé ingatlanhoz, partatiansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezo ellenére is csak becsiilt ertéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevo és elado kozti alku soran alakulhat ki.

6.10 Ervényesség
Az értékelés hat honapig érvényes, ezt kovetéen aktualizalas, vagy U] értekelés készitése szlikséges.

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

Budapest, 2016. oktober 20.

Budapest Féviros Vagyonkezeld Kozpont
Zartkorlien Mkddé Részvénytarsasag

2,

”f‘zf =

Blaho EI |t ) Csendes Edina

- . — . ingatlanvagyon-értékeld
Ingatlannyilvantartasi-, és értékelesi Irodavezetd Néviegyzekszam:1491/2007
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MELLEKLETEK
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Térképmasolat

Budapest Fdviros Kormidnyhivatala X1 Kertilen Hivatata
Budapest, Xi., Budafoki 0t $9. 1519 Budapest, Pf 415
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20160920 09;44:48
Helymjzi szém: BUDAPEST XLKER, belteriikt 756/10

Meéretardny: 1 3000

Megrendelés szém: 0000/12526/2016

Hatarozat
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Budapest Féviros Korményhivatala XI. Keriileti Hivatata—— =

BUDAPEST FOVAROS ONKORMANYZAT
BUDAPEST V.KER.

Varoshaz utca 9-11.

1052

Ugyiratszam:800418/8/2016

Ugyiratszam:800418/8/2016

Kérjuk, hogy valaszaban a fenti
ligyiratszamra sziveskedjen hivatkozni !
: Targy: Bétex Kereskedd és Szolgaitato Zrt.,

Ugyintézé: Ronai Tamas 1134 Budapest Lehel Gt 8. és meghatalmazottja
: Dr. Palé Katalin-ligyvéd 1027 Budapest,

Telefon: 372-1400/533 Frankel Ledé u. 20. IL/3. - telekalakitasi
{ engedélyezési eljarasa - hatarozat
Valtozassal érintett foldrészletek: Budapest XI.
ker., 756/10, 907/4 hrsz ingatlan-ok dsszevonasa
(T-88110 ttsz.-u valtozasi vazrajz)

HATAROZAT

Bétex Kereskedé és Szolgaltaté Zrt., 1134 Budapest Lehel Gt 8. és meghatalmazottja Dr. Palé
Katalin-ligyvéd 1027 Budapest, Frankel Leo u. 20. IL./3. — kérelmére indult telekalakitasi eljarasi
ligyében a telekalakitasi kérelemnek helyt adok, és a Kecskés Marton féldmérd. altal keszitett és
minésitett, hivatalom altal 2016.05.24-an zaradékolt T-88110 ttsz.-U valtozasi vazrajzban foglaltak
szerint

engedélyezem

a Budapest XI. ker. 756/10 hrsz-0 8729 m? teriletd foldrészlet. mivelési aga: kivett izemanyagtéité
allomas
a Budapest XI. ker. 907/4 hrsz-u 330 m? teruletd foidrészlet, miveiési aga: kivett beepitetlen terulet

osszevonasat lgy, hogy valtozas utan
756/10 hrsz-0 foldrészlet terllete 9059 m* , mivelési aga: kivett Gzemanyagtoltd allomas
legyen.

A szakhatosagként megkeresett Budapest Fovaros Xl. Kerilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal,
Hatésagi Igazgatosag Epitési Osztaly, 1113 Budapest, Bocskai Ut 39-41. - mint telekalakitasi
szakkérdésben elsé fokon eljaro szakhatosag - a VII-930-2/2016. szami Ugyirataval- a
telekalakitashoz hozzajarult:

A Budapest XI. ker., 756/10 hrsz-u 8729 m’ és a T-88113M szamu véltozasi vazrajz szerint
kialakitani engedélyezett 907/4 hrsz-u 330 m’ teriilett telkeket érintd telekalakitds engedélyezéséhez,
mely sorén a Budapest Févéros Kormanyhivatala XI. Keriileti Hivatala altal 2016. majus 24. napjan
zaradékolt T-88110 szamu valtozasi vazrajz szerinti

Filldmérési és Faldugyi Osztaly
1111 Budapest, Budafoki ut 59. Levéicim: 1519 Budapest, Pf. 415 Telefon: (08 1)372 1400 Fax:(06 1) 372 1436

E-mail: titkarsag1@foldhiv.hu Honlap: www foldhivatal.hu |IIIIIIII|I|IIII

“1000060781836*
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756/10 hrsz-i 9059 terileld beépitat! telek
alakul ki a szakhatésdgl hozzédfaruldst megadom,

Téjékoztatésul k&zldm, hogy a telekalakitdssal érintett lelkak esetéban o telekalakitis ingaflan-
nyitvantartdson fGrténé atvezelésdig a felkekre i) épitmény épitésére, meglévé épitmény bévitéseére
8pitési engedély nem adhats

Antgsfoglaidsom elfen &nalo Jogorvosiatnak helye pincs, az dhasfogialés az gy érdemében hozott
hatdrozat, vagy az elardst megsHintold végzas elleni fellebbe 26shen tamadhatd meg.*

A telekalakitdsi engedsly kiadésahoz Hivatalom &rokségvédelmi szempontbol hozzajdrul "

A telekalakitas| engedely a jogeréro emelkedésts! szamitott 1 évig hatalyos; a telek
adataiban, tovabba a bejegyzett jogok és fellegyzett tények vonatkozasdban a telekalakitéssal
bekdvetkezd valtozasnak az ingatlan-nydvéntartasban 16rénd dtvezetésére iranyuld eljdrds ezen
idbszak alatt kezdeményezhetd,

A hatdrozat ellen a 2004, évi CXL. torvény 99. § (1) bekezdése szerint a kézbesitéstél szamitott
15 napon beliil a Budapest Féviros Kormdnyhivatala Féldhivatali Féosztaly-hoz cimzett
fellebbezéssal lehet éini, amelyet a Budapest Fovaros Kormanyhivatala XI. Keriileti Hivatal-hoz
kell benyujtani. A fellebbezés elektronikus Gton térténd benyljtasara ~ technikal okok miatt —
nincs lehetéség. A fallobbezés dija 30.000 (harmincezer) Ft (168/2009 (XN. 9.) FVM rend. 1. §
(3)), amelyet a hivatalom pénztaraba térténs készpénzbefizetéssel, vagy a Budapest Févaros
Kormdnyhivatala Fldhivatali Féosztaly elSiranyzat felhasznalasi keretszamldja javdra térténd
készpénz-dtutaldsi megbizassal, vagy atutatisi megbizassal teljesithets,

INDOKOLAS

Bétex Kereskedd és Szolgaitaté 2rt, 1134 Budapest Lehel Gt 8, s meghatalmazottja Dr. Palé
Katalin-ligyvéd 1027 Budapest, Frankel Led u. 20. 1173, - a Kecskés Maron aital T-88110 Hsz -4
szamon készitelt &s mindsitett fbldmérdsi munkarészek alapjan telekalakitasi engedaly irdnti kérelmet
adott be & Budapest XI. ker. 756/10,807/4 hrsz-ok telekalakitisa vonalkozasaban,

A kéreimet a telekalakitasi eljdrasra vonatkozd 373/2014. (XII. 31.) Korm, rendeiel 3
foldhivatalok, valamint & Foldmérési s Tavérzékeldsi Intézet feladatairdl, iMetékességi terifetars),
tovabba egyes foldhivatali elfdrdsok részietes szabalyaird| (tovabblakban' R ) alapjan megvizsgaiva az
aldbbuakat sllapitom meg:

- a kérelmez§ az engedély irénti kérslem benyijtdsira jogosuit

- a kérelemhez szlikséges telekalakitasi dokumentacio csatolva lstt

- a dokumentaciot arra jogosull személy készitatte, ilietve

- 3 kérelem eibirdldsasn fizetends igazgatasi szolgaltaldsi dij befizetésre kerilt,

A fGldhivatal a telekalakitdsi dokumentacio részét képezé valtozasi vazrajzrdl megailapitotta, hagy
annak adattarfalma az dNami alapadatok kézé beillesztheld, ezért azt 2016.05,24 (nap)-anvén
Jovdhagyt zaradékkal latta el

A zaradékolt valtozasi vazrajz és a telekalakitasi helyszinrajz egyideji csatolisaval magkerasett -
az tgyben iletékes - szakhatosdg(ok) ANasfogtalasainak Indoklisa:

Budapest Fovaros XL Kerillet Ujbudal Polgdrmasteri Hivatal, Hatosagi Igazgatésag Epitasi
Osztily, 1113 Budapest, Bocskai Gt 39-41. — mint telekalakitds! szakkérdéshen elsd fokon aljard
szakhatésdg ~ a VIN-930-2/2016 szamy Ugyrratdval - szakhatéségi dllasfoglalasdval - a
telekalakitdshoz hozzajarult. Alldstoglaldsa indokldsa szerint:

-mail: h w.bfvichu
1013 Budapest, Attila it 13/a. | levéicim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvichu | ww
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wIndoklas

A BFKH XI. Kertileti Hivatala Féldmeérési és Foldigyl Osztdlya mint olidro hatésdg megkeresto
hatdssgomat szakhatésagl Alldstoglalasom kézlése céljdbél a Budapest XI. ker. 756710 és a 907/4
hrsz-i1 tolkok telokegyesitésének telekalakitasi Ugyében. A megkereséshez meliékelve volt a hivetal
zaradekaval elidtot T-88110 szamd valtozasi vazrajz, valamint g telekalzkitisi halyszinrajz 1-1 hiteles
mésolata.

A foldhivatalok, valamint a Féldmérdsi és Tavérzékeldsi Intézel feladatairdl, elékessdyi toriletérdi,
tovibbd az egyes foldhivatali eljdrasok reszietes szabdlyairdl s2ois 373/2014.(X11.31.) Korm, rendslet
(tovébbiakban. Rendelet) 4.8 meliéidet 2. ponfja alapjin szakhalosadgomnak azt kell vizsgéinia
eljarasa soran, hogy A telekalakilds megfelel-e a lelepiisrendezési kbvetelménysknek és a helyi
epitesi szabdlyzatnal.”

Az effdras sordn az aldbbiakal dlapitottam megq,
v Targyi telkekre vonatkozdan a lefepiitésrendezesi koveteiményekel is meqaba foglalo keritieti
varosrendezési szabdlyzatrdl szoi6 — a 14/2006 (111.22.) X1.0K. szémt és az 57/2015.(X.24.) XI.
OK. szému rendelettel midositott iletve kiegészitett - 34/2003.(X.21.)X1.OK szémi randslet
(tovabbiakban: KVSZ) van érvényben (helyi épitési szabalyzat).
= A KVSZ szerint mindké! telek intézményi leriifeten J-XUK-14" jald épltési &veretben fekszik. A
kialakithalo épitési lelekre vonatkozd szabalyozdsl mufatdkal e szabalyzat 50/G. § (1)
bekezdése tartalmazza, a telekalakilds formdjat pedig a RM-29. sz. meliékiete - szabdlyozdsi
torviapja - dbrdzolia. A szabdlyorési lerv szerint a két telek egyesitése kitelezd.
* A kialakulo beédpitett €pitési telek srabdlyszeriségensk vizsgalatahoz szokséges szabdlyozdsi
mutaté a kévetkezGk:
o akialakithatd legkisebb telektartlet 1500 m’,
o beépltettség megengedel! legnagyobb meértéke 50 %.
«  Alelekegyesiléssel kislakuld telsknagysdg és a telekalakitisi helyszinrajz szevinti 17 %-os
beépitettség a szabalyozrasi mutatdknak megfelel.
Eze;!;a! a T-B8110 szamu vallozasi vazrajz szerinti telekalakitas a holyi épitési szabdlyzatnak is
megfelel,

Fentiek alapjdn a lelekalskitas sngedélyezéséhez a szakhatosig hozzdjdrulés megadhald volt,

A srakhetGsagr efjards soran eljarasi koitség nem merift fel.

A téjékoztatdsban foglaftakat a 852000.(X1.8.)FVM szémul lelekalakitasrol 206 rendelet 3.5 (6)
bekezdése ina el

Az 8naillo jogorvoslatot a kdzigargatis: hetdsage eligras és szolgaiiatas altalinos szabdlyeirdl széid
2004. évi CXL térvény (a tovdbbiakban; Kel) 44.§ (9) bekezdése alapjdn zdrtam k. s e jogszabalyi
helyre hivatkozva adtam téjékozialdst a jogorvosial lehetdségdril,

Atdsfogialdsomat a Rendelet 38 § (1) bekezdésében, valamint e rendslet 48 meliéklatéban
biztosttott hataskdrdmben eljérva adtam ki,
letékességem megéllapitisa a Ket. 21. § (1) bekezdds b} pontja alapjén tortént.”

Budapest Féviros Kormanyhivatala . Ker{leti Hivatala Epitésiigyi és Orokségvédeimi Osxtaly,
cim: 1012 Bp. Logodi u. 38-40. — mint telekalakitdsl szakkérdésben elsd fokon eljdrd kuiturdlis
orokségvédelm] szakérid szerv — a BP-01/07/02023-2/2016 szam( Ugyiratéval — a telekalakitashoz
hozzajérult. Aldsfogialdsa indoklasa szerint

Az dlidsfoglalas kinddsst megalapozo jogszabélyhelyek megjeldiése és résziates szakmai indokigs:

A Budapest XI. ker. Budadrsi ut 756.10, 907.4 hrsz-U ingalfan (a lervezell telekalakildssal érintel!
teruletek) a kullurdiis Srdkség vedelmérdl szl 2001, éwi LXIV, irvény (a lovabbiakban Kétv) 7. § 23.
pontia slapjan a Forster Gyula Nemzeli Ordkséguiédelmi és Vagyongazdilkodasi Kézpont (1014
Budapest, Téncsics Minaly ufca 1.) altal vezetett hatdségi nyilvantartasban 66476-0s azcnositd
szdmon szerepld régészell leiChely.

A lerGlell  dlamigazgatdsi szervezelrendszer dlalakilésdaval Osszefiggé egyes torvények
modositasdrd szoio 2015 évi VIl tGrvény 24 §-a, A fivérosi és megyei kormanyhivatalok szervezeli
&3 midkdodsi szabdlyzalardl sz6l6 7/2015. (111.31.) szédmu MVM Utasitds 24. § (2) bekezdésében
foglaltak és A féldhivatalok, valamint a Féldmérdsi és Tévérzékelgsi Intézet feladatairdl, Melékesség

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levéicim: 1253 Budapest, P1. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvi.hu | www.bfvk.hu
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Az ingatlanra vonatkozo szabalyozas

A Févarosi Kozgyiiles az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatarozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapcsolodd FRSZ-t. A TSZT 2015.
marcius 18-an lépett hatalyba. A 2012. december 31-én hatalyban Iévd, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott
telepiilésrendezési eszkozok (igy az FSZKT és a KSZT) az Uj szabélyozas életbelépéséig, de legkesbb 2018. december 31-ig
alkalmazhatok.

FSZKT ovezeti besorolas:

FSZKT légi foto:

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levéicim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mall: bfvk@bfvk.hu | www.bfvichu
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Budapest Févaros telepiilesszerkezeti terve (TSZT)
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A TSZT szerint az 6vezeti besorolas:

Intézményi, jellemz&en szabadondllo jellegii teriilet (Vi-2) teriiletfelhaszndlasi egységbe sorolt
teriiletet funkcionalisan az el6zd intézményteriilethez hasonlé vegyesség jellemzi. A varosszerkezetben
valo elhelyezkedése, a kialakult kdrmyezethez valo igazodéasa alapjan azonban siirlisége alacsonyabb,
lazabb, jellemzéen szabadonallé beépitésii teriiletek tartoznak ide, vagy a teriileti adottsagok
(morfoldgia, értékes novényzet, Duna menti pozicid) igénylik nagyobb zoldfeliilet megtartasat, vagy
kialakitasat. Kiildndsen alkaimas a funkciovalto teriiletek élhetdbb, zéldteliiletekkel gazdagabb
kornyezeti kialakitasara. Beépitési strliségik is jelzi ezt, amelynek legnagyobb értéke a
telepiilésszerkezeti helyzettdl fiilggben nem lehet tobb 0,75 — 4,257 kozotti értéknél. A zdldfeliileti
intenzitds megtartdsa és javitisa érdekében 25% a legkisebb zdldfelilleti atlagérték, amit a
teriiletfelhasznalasi egység teriiletére kell szdmitani.

1013 Budapest, Attila ut 13/a, | levélcim: 1253 Budapest, PL. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bivi.hu | www.bfvik.hu
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Szamitasok
1 AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI 0SSZEHASONLITO MODSZERREL
Erték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité médszerrel
Megnevezés 1 2. 3.
. 1118 Budapest Budadrsi Ut . L. 1116 Budapest, Temesvar
Ingatlan cimek 907/4 hrsz 1116 Budapest, Fibula utca | 1112 Budapest, Balatoni 0t uEa
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalaf adat kinalafi adat kinalafi adat
Adat datuma 2016 2016 2016
Adat forrasa http:/fingatian.com/21303599| hitp://ingatlan.com/21593611 | hitp://ingatlan.com/22566808
Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Adasvételi / kinalati &r (Ft) 300 000 000 Ft 130 000 000 Ft 195 000 000 Ft
Kindlatmiatkorrigattar (Fy | “nae! k°”:";$° N - 270 000 000 Ft 117000 000 Ft 175 500 000 Ft
a
A telekalakitassal érintett ingata
T v 330 m2 10189 m2 3251 m2 6405 m2
teljes teriilete (m')
Fajlagos ar {Fumz} 26 499 35989 27 400
A N Kézmil nélkilll, intezményi | Elekiromos kézmivel elldbt, | Osszkdzmives, intzményi
Onalloan nem beeipthets, B 2 A G i ;
T 1-XUK-14 6vezef besorolasi besorolasu (res teriilet, Ures inezmenyi terilet, besorolasu terilet, bontandd
veg R l:r“zlel . kedvezdtienebb kedvezdtienebb épilletekkel, hasonlo
4 elhelyezkedéssel. elhelyezkedéssel. elhelyezkedéssel.
Ovezetibesorolas I-XI/K-14 (szinter.: 2,5) 1Z-XI/A (szintter.:1,5) I-XI/K-10 (szinter.:1,2) I-XI/K (szintter.:3,0)
Beépithetdség 50% 35%-0s 35%-0s 50%-0s
Ertékmodosito tényezok
Jogi jelleg dnallé tulajdon 6nallé ulajdon 6nallo wlajdon 6nalio tulajdon
Korrekcio mérigke 0% 0% 0%
Keriileten beliili kedvezotienebb hasonlo kedvezotienebb
Korrekcio mérteke 5% 0% 5%
Kozlekedés kedvezotenebb hasonlo kedvezotienebb
Korrekcio mérgke 5% 0% 5%
Parkolési lehetdség kdzteriilelen hasonlo hasonlé hasonld
Korrekcio mertéke 0% 0% 0%
Telek alakzat, domborzat, hasonlo hasonlo hasonlo
Korrekcio mérteke 0% 0% 0%
A telek mérete 330 m2 nagyobb nagyobb nagyobb
Korrekcio mérteke 25% 10% 15%
Beépithetség nincs nincs van nincs
Korrekcio -25% -25% -25%
Infrastruktura kozmd nélkili kdzmi nélkiili dsszkbzmilves vilany
Korrekcio 0% -10% -5%
.Korrekcm a w.zsgélt ] 10% .25% 5%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigalt fajlagos ar (F¥m’) 27 390 29 149 26 992 26 030
Korr'ﬁéll ar iFt} 9038 834 fajlagos t ar x telek alapterillst
e TUALIS
9 000 000 Ft

forqalmi értéke

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivk@bfvi.hu | www.bfviuhu
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2 AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA A HOZAM MODSZERREL

ez

Az ingatlan bérleti dijanak meghatéarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

Bérleti dijanak meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

Megnevezés 1. 2. 3.

. 1118 Budapest, Budadrsi it | 1117 Budapest, Kondorfa 1112 Budapest, Mikes .
Ingatlan cimek 907/4 hrsz uca Kelemen uca 1222 Budapest, Gyar uica
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalat adat kinalat adat kinalati adat
Adatdatuma 2016 2016 2016

Adat forrasa

htip:/fingatian.com/21522907

http:/fingatian.com/21174514

http:/fingatlan.com/7120778

Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Raallfal! [ kinalati bérleti dij 120 000 Ft 180 000 Ft 239 808 Ft
(Ft/ho)
Korrigaltbérles dij e "O"f;fyo"’ MG 108 000 Ft 162 000 Ft 215 827 Ft
Epil lyiség al il

piilet/helyiség alapteriilet oo 0m2 o ford
(m')
A elekalakitassal érintett ingatia

D mp ot raatan 330 m2 800 m2 1800 m2 3000 m2
elies terillee ()
Fajlagos bérleti dij (Ft/m’h6) 135 Ft 90 Ft T2Ft

Szbveges leiras

Onallban nem beéiptets,
[-XI/K-14 dvezet besorolasu

Kozmivesitett (viz, vilany),
lres ferlilet, dnallo elken,

Kézmi nélkili, ires teriilet

onallo elken, kedvezdlienebb

Kazmi nelkiili, tres terilet
osztafan kozos elken,

riilet kedvezotenebb Ehalveskadsesl kedvezotienebb
elhelyezkedéssel. y ) elhelyezkedéssel.
Ertékmédosito tényezék
Jogi jelleg onalld tulajdon onalld tulajdon onallo fulajdon osztafan kozos tulajdon
Korrekcio 0% 0% 10%
Keristen bainil hasonlo kedvezétenebb kedvezstienebb
elhelyezkedés
Korrekcio 10% 10% 10%
Kdzlekedés hasonlo kedvezofienebb kedvezotenebb
Korrekcio 0% 5% 5%
Parkolasi lehetdség hasonlo hasonlo hasonlo
Karrekcio 0% 0% 0%
Hasznosithatosag hasonlé hasonlo hasonid
Korrekeio 0% 0% 0%
Atelek mérete 330 m2 nagyobb nagyobb nagyobb
Korrekcio 5% 10% 20%
Kézteriileti kapcsolat /
elhelyezkedés b g i
Korrekcio 0% 0% 0%
Infrashiktirg (k32 kozmi nékil viz vilany Kozmi nélkii kozmi nekll
ellatottsag)
Korrekcio -5% 0% 0%
Osszes korrekcio 10% 25% 45%
Korrigalt faj berlei dij
oG brace beet df 122 149 13 104

(Ftm"/ho)
Korrigalt bérle

40185
dij (Fthd) 5
Az ingatlan AKTUALIS X ;

sy 40 000 Ftiho 480 000 Flév

bérleti dija
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Tokesitési/hozam rata 6sszetétel becslése

Tokésitésilhozam rata 6sszetétel becslése
Megnevezés datum érték (%)
BUBOR 12 hé 2016.10.26| 0,730%
tranzakcids kéltsegek 2016.10.26] 0,500%
ingatlanpiaci kockazat prémiuma 2,000%
tipus kockazat telek 2,500%
regionalis kockazat Bp., XI. ker. 1,000%
Hozam rata 2016.10.26] 6,730%

A forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas modszerével

A forgalmi értéek meghatarozasa a hozamszamitas modszerével
évi teljes bevétel 480000 |-Ftev
veszteség (kiadasi, behajtasi) 8,00%
tokesitési rata: 6,730%

T bkésitett forgalmi érték: 6561664 |-Ft
Kerekitett forgalmi erték: 6600000 |-Ft

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levéicim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivk@bfvichu | www.bfvik.hu
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Képek
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Horvath Gybrgy okl. magasépité uzemmémak, okl. ingatlangazdaikodo-ESSEC, okl. ingatlanvagyon-értékeld és kozvetits
igazsagigyi ingatianforgalmi szakéré IM 4847/1996

NYILATKOZAT
Alulirott Horvath Gydrgy igazsagiigyi ingatianforgalmi szakérté nyilatkozom, hogy a (z)
1118 Budapest, Budadrsi Gt . szam alatti, 907/4 hrsz.-q,
a Budapest Fovaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonaban Iévé, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan vonatkozasaban
Csendes Edina ingatlanvagyon-értékel6 az ingatlan vagyonértékelését a szakmai eldirasoknak megfelelden, valamint a BFVK
Zrt. kialakult gyakorlata alapjan éllitotta dssze.
Az értékbecslés soran felhasznalt 6sszehasonlitd adatokkal és az azokbdl alkalmazott értékelési modszerrel és az értékelés

soran levont kovetkeztetésekkel egyetértek, az értékelésben megallapitott forgalmi értékek a szakmai tapasztalatom szerint,
altalam elfogadhato mértéka, redlis forgalmi értéket tartalmazzak 2016. oktober 27.-én érvényes arszinten:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 9 000 000,- Ft + éfa
azaz: Kilencmillié forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve: 27 270,- Ft/m? + 4fa
azaz huszonheétezer-kétszazhetven forint/m? + &fa
Az ingatlan bérleti dija, kerekitve: 40 000,- Ft/ho + 4fa
(A bérleti dij nem tartalmazza az (izemeltetési és azaz: Negyvenezer forint/hé + 4fa
egyéb koltségeket!)
121 200,- Fm#hb + fa
Az ingatlan fajlagos bérleti dija, kerekitve: azaz szazhuszonegyezer-kétszaz forint/m?/n6 + &fa
bsszegben.

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

Harvath Gyorgy
okl. magasépitd tizemmérnok
okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd
igazsaglgyi ingatlanforgalmi szakérté
eng. szam: IM 4847/1996

Budapest, 2016. oktober 27,






