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INGATLANVAGYON ÉRTÉKTANÙSÎTVÂNY Bp. IX. ker. 37061/6 és 37061/7 hrsz-ù ingatlanok telekhatâr-rendezése

BFVK Zrt. Ingatlan értékbecsiési Iroda feladatànak meghatàrozàsa:

Fôpolgârmesteri Hivatal Vagyongazdâikodâsi Fôosztâlya a Budapest IX. kerûlet 37061/6 és 37061/7 hrsz-ù

ingatlanok telekhatâr- rendezésére vonatkozô, a Magyar Âllammal megkôtendô megâllapodâs elôkészitését
végzi. A telekhatâr-rendezésrôl szôlô megâllapodâs kapcsân az MNV Zrt. kérése volt, hogy a szerzôdéskori

vételârnak a jelenlegi telekhatâr-rendezéssel érintett 1977 nagysâgù részére esô értéke kifejezésre

Fentiek alapjân Fôpolgârmesteri Hivatal Vagyongazdâikodâsi Fôosztâlya megbizta a BFVK Zrt.

Ingatlanértékbecsiésl Irodâjât, hogy a Budapest IX. ker., Fôvâm tér 11-12./ Kôzraktâr utca 1. („felûlvizsgâlat

alatt"), 37061/6 hrsz.-ù és a 37061/7 hrsz-ù ingatlanok telekhatâr-rendezéssel érintett 1 977 m^ nagysâgù

teiekrészének értékére vonatkozôan értéktanùsitvânyt âllltson ki.

Elôzménvek ismertetése:

A Fôvârosi Kôzgyù'iés 2017. szeptember27. napjân megtartott ùlésén 1310/2017 (iX.27.) szâmù hatârozatâval

dôntôtt a Bâina nyilt pâlyâzati eljârâs ùtjân tôrténô értékesitésérôl. A pâiyâzati eijârâs sorân hét érdekiôdô

jelentkezett, a pâlyâzati dokumentâciôt azonban egyedûl az MNB- Jôléti Kft. vâsârolta meg, azonban véteii

ajâniatot nem tett.

Fentiek aiapjân a Fôvârosi Kôzgyûlés 2018. januâr 24. napjân megtartott ùlésén hozott 16/2018.(01.24.)

hatârozatâval az értékesitésére kiirt nyiivânos versenyeztetési eljârâst érvényes ajâniat benyùjtâsa hiânyâban

eredménytelennek nyiivânitotta. Arra figyelemmel, hogy a Kormâny bejelentette az ingatlan megszerzésére

irânyulô szândékât, a Fôvârosi Kôzgyûlés 17/2018.(01.24.) Fôv. Kgy. hatârozatâval feikérte a fôpolgârmestert,

hogy folytasson târgyalâsokat Magyarorszâg Kormânyâval a BâIna értékesitésérôl és a târgyalâsok

eredményét terjessze a Fôvârosi Kôzgyûiés elé.

2019. februâr 28. napjân indikativ véteii ajâniat érkezett a Magyar Âllam képviseletében eljârô MNV Zrt.-tôl, a
BâIna és vele funkcionâlis egységet képviselô ingôsâgok nettô 11.223.970.000,- Ft vételâron tôrténô

megvételére. Az MNV Zrt. megbizâsâbôl a CBRE Kft. elkészitette az Ingatlan forgalmi értékbecsiését, melynek

megâllapitâsa szerint a BâIna forgalmi értéke 11.223.970.000 Ft + âfa. A CBRE Kft. âltal meghatârozott

forgalmi érték a BFVK Zrt. szakmai àllàsfoglalàsa szerint megfeleit az ingatlan piaci értékének.

A 37061/7 hrsz-ù ingatlan adâsvétele târgyâban a Budapest Fôvâros Ônkormânyzata - képviseletében eljârt
BFVK Zrt. - mint eladô, valamint a Magyar Âllam - képviseletében eljârt MNV Zrt. - mint vevô kôzôtt 2019.
âprilis 17. napjân létrejôttszerzôdés III. 6. a) pontjânak mâsodik bekezdésében foglaltak értelmében a 37061/7

hrsz-ù ingatlanon lévô felépitmény ingatlanhatâron tùinyùlô, a 37061/6 hrsz-ù ingatlanra esô részének

rendezése a szùkséges telekszabâiyozâs ùtjân a Magyar Allam minden tovâbbi fizetési kôtelezettsége nélkûl
tôrténik, kùlônôs tekintettel azon kôrùlményre, hogy szerzôdés szerint a hivatkozott ingatlanértékesitéskor az

értékelés sorân készitett ingatlanszakértôi vélemény és igy a vételâr meghatàrozàsa a 37061/7 hrsz-ù ingatlan
jogi rendezettségét feltételezte.
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INGATLANVAGYON ÉRTÉKTANÙSiTVÂNY Bp. IX. ker. 37061/6 és 37061/7 hrsz-ù ingatlanok telekhatâr-rendezèse

Értékszàmitâs:

BFVK Zrt. Értékbecsiési Irodâja a telekhatâr-rendezéssel érintett, 1977 nagysâgù telekrész szerzôdéskori
-2019 évi- vételârànak meghatârozâsâhoz elsô lépésben a 2019 évi telekârat/fajiagos telekârat hatârozta meg,

az alâbbiak szerint:

'  Atelekforgalmiértékmeghatàràzàsàpiaciôsszehasonlitôm6dszerrel,szinteriiletjmutatôalapjàn(2019)

Megnevezés 1. ■ • 2. 3. 4.

Ingatlan cimek
iX. Fôvâm tér 11-12.

Hrsz; 37061ff

iX Lechner Ôdôn fasor 12.

(MÛPA meiietti lerûlel)
iX Réday u. 10-12. IX Réday 57.- Lônyai u. 56.

V. Sas u. 24. - Arany J. u.

21.

Adatjellege Vizsgâlt Ingatlan '  ' értékesltett ingatlan " értékesitett ingatlan értékesitett ingatlén értékesitett ingatlan .

Adat dàtuma 2014.02.26 2017.06.26 2016.02.03 2016.06.09

Adat forrâsa
Magyar Nemzeti Vagyonkezeiô

Zrt
BFVK Zrt

iX Ferencvàrosi

Vagyonkezeiô Zrt
Portfôiiô.hu

Ingatlan tipusa fejlesztësl telek fejiesztési teiek ; fejiesztési teiek fejiesztési telek fejiesztési teiek

Adàsvételi ér (Fû 4 776 000 000 Ft 2 920 000 000 Ft 451 181 100 Ft 1 080 000 000 Ft

Az éves éitèknôvekedéssel

korrigâlt âr (Ft)

Âtlaaosan évi 6%-os.

becslilt âremeikedéssel

konigâltunk.
6 391 365 359 Ft 3 095 200 000 Ft 537 363 909 Ft 1 213 488 000 Ft

Telek'alapteriilet(ni^) 12975- 12 706 2951 1376 936

Fajiagos âr (Ft/m^) •  503 019 1 048 865 , ■  390 526 1 296 462

Ovezeti besorolâs VK-IX/KR VK-iX-05 Vt-V/iX-B VK-iX VK-V

Szinttenlleti mutatô (m2/m2) 2,40 5,50 6,00 4,00 6,00

BeépHhetd alaptenjlet{m2) 31140 69 883 , 17 706 5 504 .. • . 5.616 ■ • ;

Szôveges leiràs
Dunapartl telek,

mûemlékl védettségû,

megtartandô épûiettekkel

Kongresszusi kôzpont

épitésére kijeiôit telek a Ludwig

Mrizeum meiiett meiyeta

Magyar Ailam vettmeg.

A két egymés meiletS,

Fôvârosi Onkormânyzat
tuiajdonâtképezô teiket

iicitâiâsos pàiyàzatiâssai

értékesitette a BFVK Zrt

Két ulcéra nyilô , tégialap
aiakr), ûres, péiyézat ijjén

értékesitett épitési teiek

Kôzei négyzet aiakû, az
értékesitéskormér

beépitetlen sarokteiek

Értékmôdosltô tényezôk

Elhelyezkedés Duna parti ;kedvézôOenebb kedvezôSenebb kedvezôtienebb kedvezôtienebb

Korrekciô mértéke 35% 30% 35% 10%

Kdzlekedès hasonlô •  . ■ hasonlô kedvezôtienebb hésoniô ■

Korrekciô mértéke 0% 0% 5% 0%

Méret 12975 m2 hasonlô kisebb kisebb kisebb

Korrekciô mértéke 0% -10% -15% -15%

A telek aiakia szabâivos hasonlô hasonlô hasonlô hasonlô

Korrekciô mértéke 0% 0% 0% 0%

Kôzniii.eiiàtottsâg osszkozmOves ôsszkôzmûves ôsszkôzmûves ôsszkôzmûves ôsszkôzmûves

Korrekciô mértéke 0% 0% 0% 0%

Fejleszthetôség,

hasznosithatôsâg
kedvezôbb kedvezôbb kedvezôbb kedvezôbb

Korrekciô mértéke -20% -20% -15% -20%

Megtartandô épQlét,

mûemlékl kStôtteég, egyedi

beépitésre vonatkozô

szabâiyok

van nincs nincs. nincs ■ nincs

Korrekciô mértéke -15% -15% -15% -15%

Bontandô épiilet nincs nincs nincs vén ■ nincs

Korrekciô mértéke 0% 0% 5% 0%

Korrekciô a vizsgâlt

ingatlanhoz viszonyitva,
0% ■  ■'•5% 0% ,  ; -40% '

Kom'géitfajiàgos {m^)àr 503 019 Ft 891 535 Ft .  390 526'.Ft 777 877Ft

Konrigéitfajiagos szintterfllefi
mutatô (m2/m2) àr

:  116 831 Ft 91458Ft 148 589 Ft 97 632 Ft 129 646 Ft

Korrigâlt âr (Ft) 3 638 124 673. fajlagos szinttertiieti mutatô âr*szintteriiiet*teiek alapterûiet

Atelek forgalml értéke
kerekîtve

•  3 638100 000 Ft

1

Végsô fajlagos forgalml érték
(Ft/m') 280 393

j

i
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INGATLANVAGYON ÉRTÉKTANÙSiTVÂNY Bp. IX. ker. 37061/6 és 37061/7 hrsz-ù ingatlanok telekhatâr-rendezése

A rendeikezésre àllô felépîtmény alapterùleti adatokat és a 2019. évi 12 975 telekterïilet nagysàgot

alapui véve, kôltségalapù môdszerrel meghatâroztuk a becsûlt, 2019 évi Ingatlan értéket:

Az ingatlan forgalmi értékének szâmitàsa nettô pôtiàsi môdszerrel (2019)

Épulet/épûletrész
beépîtett Pôtiàsl kôltség Avultsàgl szint (%)

Nettô pôtiàsî
kôltség

(m^) (Ft/m^) (Ft) fjzikal
funkcip-

nàlis
gazdasàgi (Ft)

1. és II. ép.
Fszt.+emeletek

5184 461 000 2 389 824 000 95% 100% 95% 2156816160

Egyedi, Ives
tetôszerekezetû, III.

jelû épûlet
8 617 414 900 3 575 193 300 80% 95% 90% 2445432217

IV. ép. Fszt.+I. em. 716 368 800 264 060800 95% 100% 90% 225 771,984

pinceszint 12 295 230 700 2 836456 500 90% 100% 90% 2 297 529 765

Épûlet ôsszesen 26812 9 065 534 600 7125 550126

Terasz 2 388 115 300 275336400 90% 100% 90% 223 022484

Felépîtmény ôsszesen 7 348 572610

A télek értéke ôsszehasonlîtô môdszer alapjân 3 638100000

Az ingatlan értéke a nettô pôtiàsi môdszerrel, kerekîtve 10 987 000 000

Ezt kôvetôen a telekhatàr-rendezés utàn kialakulô 14 952 teleknagysàgot figyelembevéve hatàroztuk

meg a 2019. évi becsûlt forgalmi értéket kôitségalapij môdszerrel, kimutatva a felépîtmény és a telek

értékmegosztâsât:

Az Ingatlan forgalmi értékének szàmitàsa nettô pôtiâsl môdszerrel (2019)

Épiilet/épilletrész
beépîtett Pôtiâsl kôltség Avultsàgl szInt (%)

Nettô pôtiâsl
kôltség

Értékarâny
a teljes
Ingatlan-
értékhez

viszonyîtva
(m^) (Ft/m^) (Ft) flzlkai

funkclo-

nâlls
gazdasâgl (Ft)

1. és II. ép.
Fszt.+emeletek

5184 461 000 2 389 824 000 95% 100% ■ 95% 2156 816160

Egyedi, Ives
tetôszerekezetû, III.
jelû épûlet

8 617 414 900 3 575193 300 80% 95% 90% 2 445 432 217

IV. ép. Fszt.+I. em. 716 368 800 264060 800 95% 100% 90% 225 771 984

pinceszint 12 295 230 700 2 836 456 500 90% 100% 90% 2297 529765

Epûlet ôsszesen 26 812 9 065534 600 7125550126

Terasz 2 388 115 300 275 336400 90% 100% 90% 223022484

Felépîtmény ôsszesen 7348 572610 63,67%

Telek 14 952 280 393 4192437 087 36,33%

Az Ingatlan értéke a nettô pôtiâsl môdszerrel, kerekîtve 11 541 009 697 100,00%
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INGATLANVAGYON ÉRTEKTANUSITVANY Bp. IX. ker. 37061/6 és 37061/7 hrsz-ù ingatlanok telekhatàr-rendezése

Az igy kapott felépitmény és telek értékarânyok szerint felosztottuk a tényleges adâsvételi vételârat, amely

alapjân a fajiagos telekârat, majd a telekhatâr-rendezéssel érintett telekrész értékét hatâroztuk meg az

alâbbiak szerint:

Megnevezés Érték / méret Értékarâny

Adâsvételi szerzôdés szerinti vételâr (Ft) 11 223970 000 100%

Felépitmény értéke (Ft) 7 146 702 124 63,67%

Telek értéke (Ft) 4 077 267 876 36,33%

Teleknagysâg (m2) 14 952

Fajiagos telekâr (Ft/m^) 272 690

Telekhatâr-rendezéssel érintett telekrész (m^) 1977

Telekhatâr-rendezéssel érintett telekrész becsult értéke (Ft) 539 109 055

Mindezek alapjân a Budapest IX. ker., Fôvâm tér 11-12. / Kôzraktàr utca 1. („felûlvizsgâlat alatt"), 37061/6

hrsz.-ù és a 37061/7 hrsz-ù ingatlanok telekhatâr-rendezéssel érintett 1 977 nagysâgù telekrészének

becsult nettô forgalmi értéke, kerekitve:

539110 000 Ft,

azaz: Ôtszàzharminckilencmilliô-egyszàztizezer forint

Budapest, 2023. januâr 06.

..>ucicjp.^-!Si rovàros Vagyonkezelo Kôzpont
Zârtkôrûen Mûkôdô Részvénytârsasàq

2.

Ellenôrizte:

Reményi Krisztina
Ingatlan értékbecsiésl irodavezetô

Vizsy Mârk
Ingatlanvagyon-értékelô

Zala Megyei Ingatlanvagyon-értékelô és Kôzvetitôi
Névjegyzék 66/2020
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MELLEKLET

Tulajdoni lap-2019.01.08.
Zâradékolt vâltozâsi vâzrajz T-102296
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Folvtalis az eHoA bprài
—— niAÊSZ
1. baj^^yso hatÂrozat, «rkazési idôi 226911/4/2008/Û8.11.0 S

- a T-83182 ttsz. ■zànû térrajz alapjân a 37061/S hrsz.-û ingatlan t«zul«^ l^jagyzett
2731 rui nagyaâ^ terulettel a 37061/6 hraz 6 ingatlan tariilata novalve,ifll 061/5 hraz.-ià
ingatlan tariilctc 1 ha 297S m nagyaâgûra viltozott, raajd a kdv«tô, orân a 37061S
hraz.-û ingatlan a 37061/7 hraz.-u toi. lapon 982S nn, a 37061/8 hr^^^^ apon 31S0 nn
nagyaâgâ tardlattal nyilvântartva, é> a nagosztâa utân a 37061/S rt az
ingatlan-nyilvântartâabôl la jagyazva.

2. ba^agyzô hatArozat, érkazési id6: 85455/1/2010/10 .03.29
HasznÂlat joga
89 nn tariilatra, okiratba £oglalt tartalcainuil.
jogoault:

név; &LM0 iUlÔZATI KFT.
cin : 1132 BUDAPEST XIII.KER. Vâci ût 72-74.

iV

3. b«j«gyz6 hatlrozat, érkazéai idÔ: 50958/2/2013/13
Vazaték jog
111 n2 taruletra, 7103/60/2012.
jogosult;

név; EU4Û KÂl6ZATI KFT.
cin ; 1132 BUDAPEST XIII.KER. Vâci ut

b«3«gyz6 hatârozat, érkazéai idâ: 6 4

Talakalakitâai aljârâa naginditâaa

16/16.12.08

tbrl6 hatârozat: 900042/8/2017/16.12 .14
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- a T-88397 azan^i^^lto?l|ai vâzrajz alap^ân agyaaitva a 37061/8 hraz-û ingatlannal.■ ^ .zanda^itozmai vazraiz
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VÂLTOZÂSI VÂZRAJZ
a (37061/6) helyrajzi szàmù fôldrészlet megosztàsàrôl és a 37061/7 helyrajzi szàmù fdldrészlet hatàrrendezésérôt

T-102296Méretaràny= 1:1000

Adatszolgàltatàs iklatôszàma 7206/2956/2021
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A vàltozàs akaratunhnak megfelelôen tôrtént
Cimkoordinéték

Helyrajzi $2àm 37061/7

Pontszém Y X

1 650 939 237 815

2 651 134 237 672

3 650 957 237 799

4 651 055 237 700

5 651 098 237 688

A vàltozési vàzrajz a taratetkimutatàssal egyOtt érvényes

A vàzrajz méretek levételéœ nem alkalmas

Budapest. 2021 oktâ

KészHô ,  IM]
Mullner Tamés ^D-T/01-12319

fOldmérôig szâma 6689/2014 7-^,

Minôsèget tanùsitô
5^Woèr TarrTss

Ing rend min szdma 1459/1995
Kamaranervjog sz GD T. GD-SZ/Ol-12319

A helyrajzi szémozàs és a teriiletszàmitàs hetye^
keltezéstôl szàmitott egy évig hatàlyos

Budapest. 2021 hô .

PH. tng.rend min sz.
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Munkasiêm 30/2021

Budapest IX. kerùlet

VALTOZÂSI VÂZRAJZ
a (37061/6) helyrajzi szàmù fôidrészlet megosztàsàrôl és a 37061/7 helyrajzi szàmù fôldrészlet hatàrrendezésérôl

vàros

Teruletkimutatàs

T-102296
Adatszolgâltatàs iktatôszàma 7206/2956/2021

1

(37061«)

VAItozé» elôtti âtlapot

AIrésztet

mûv àga

kivett. kûzpark

37061/7 '  kivett kefeskedelmi

I kôzpont. kulturàlts kozponi

TerUlet

ha AK

^5 V

3 6867 0 00

1 2975
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Véltozia utâni àllapot
Alrèszlet

iel
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9

kivett. kûzpark

kivett. kOzterulet

000 37061/7

4 9842 0 00

ktvell. kereskedelmi

kozponi. kulturàhs kozponI

10

TerUlet

3 3236

Szolgatnx 6s egyéb jogok

13

01654 0 00

1.4952

MùemIéK) leientoségû terme!
200985/1/2007/07 07 09

Mûemlék 57121/2/2012/11 12 16

vezeiek)og 176 m'-re
jogosult ELMU Hâlôzati Kft
1132 Budapesl Vào ut 72-74

50914/2/2010/10 02 09 VB-732/2009
vezelékjog 1528 m're

jogosult ELMU Hàlôzati Kft
1132 Budapest Vâo ut 72-74

147475/2/2011/11 09 22

vezetékjog 384 m^-re
jogosutt ELMU Hâlozati Kft
1132 Budapest. Vàa ut 72-74

50958/2/2013/13 02 08

4 9842 0 00

Muemtèki jeientôsègu terulet
200985/1/2007/07 07 09

Muemiek 57121/2/2012/11 12 16
vezetékjog 228 m^-re

jogosutt ELMU Hdlôzati Kft
1132 Budapesl Vàa ùt 72-74

141104/1/2011/10 12 01 VMB-170/2010
b3nyaszolgaim( jog 1495 m'-re

jogosult FÔGÂ2 Foidgàzelosztàsi Kft
1081 Budapest. Koztârsasàg ter 20

165532/1/2021
Mùemléki jelentosègu teriilet

226911/4/2008/2007/07 07 09
Muemièk 57121/2/2012/11 12 16

vezetékjog 32 m'-re
jogosult ELMU Hdlôzati Kft
1132 Budapest. Vàa ul 72-74

50914/2/2010/10 02 09 VB.732/2009
vezetékjog 84 re

jogosult ELMU Hàlôzali Kft
1132 Budapest. Vàa u! 72-74

141104/1/2011/10 12 01 VMB-170/2010

vezetékjog 136 m'-re
jogosult ELMÙ Hàlôzati Kft
1132 Budapest. Vàa ùt 72-74

50958/2/2013/13 02 08

hasznàlat joga 69 m'-re
jogosult ELMU Hàlôzati Kft
1132 Budapest Vàa ut 72-74

85455/1/2010/10 03 29

vezelékjog 10 m'-re
jogosult ELMU Hàlôzati Kft
1132 Budapest Vàa ùt 72-74

132852/1/2017/17 08 01

bànyaszolgalmi jog 597 m'-re
jogosult FÛG^ Foidgàzelosztàsi Kft
1081 Budapest. Koztàrsasàg tér 20

165532/1/2021

?
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A véltozÂs akaratunknak megfetelôon tôrtént

A teruletkimutatàs a vâltozàsi vàzrajzzai egyurt érvényes

Bitdapest. 2021 oktàpef 18 T^rna,
Késtiiô ! V,

toWmérôig széma 6689/7014 jy», ..

/M \Mtnoségel lanùsilo yVUt/Oi 1.^:1,,.
^uUner Tamis

Ingmndmin siàma 1459/1995

Kamarai tan//og sz GO-7 GO-SZ^I-f23f9

A helyraizi szàmozàs és a terùlétszàmitôs helyes Ez
keftezéstdl szémitott egy évig /ïafà/yoi ■

Budapest 2021 hù nap^

Irig rend min sz


