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Az értékelés azonositoja: B/16/U/210

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

a 2015 Szigetmonostor, Kiilteriilet 068 hrsz alatti,

a Budapest Févaros Onkormanyzata
1/1 tulajdonaban lévé, kivett lakohaz, udvar megnevezési ingatlanrol.

2016. augusztus 09.

Az értékelés harom eredeti példanyban készlilt, ami példanyonként egy elélapot és 32 szamozott oldalt
tartalmaz a felsorolt mellékletekkel egyiitt, tovabba a mellékletek utan csatolt igazsagiigyi ingatlanforgalmi
szakert6i nyilatkozatot!
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VAGYONERTEKELES 2015 Szigetmonostor, Kiilterllet 068 hrsz. . (hrsz.: 068)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a 2015 Szigetmonostor, Kiilteriilet 068 hrsz., a Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonaban
levé, kivett lakohaz, udvar megnevezési ingatlan értékelése.

Elvégeztiik a targyi ingatlan értékeléset és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 6ssze.

A megbizas adatai

Megbizo: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodéja
Az értékeld neve: BFVK Zrt.

Az értékeles fordulonapja: 2016. augusztus 09.

Az értékelés érvényessége: - hathonap

az ingatlan forgalmi  értékének  meghatérozasa,
hasznositasi szandek érdekében

Helyszini szemle id6pontja: 2016. augusztus 02.

Alkalmazott modszerek: nettd potlasi kbltségszamitas mddszere

Az értékelés célja:

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti kivett lakdhaz, udvar

megnevezeése:

Az ingatlan fizikai megjelenése: lakéhaz, udvar, mellékeplilet

Az ingatlan nyilvantartasi cime: 2015 Szigetmonostor, Killterilet 068 hrsz. .
Az ingatlan helyrajzi szama: 068

Ovezeti besorolas: KSZT szerinti: VE-V fvizmiteriilet

A Févarosi Kdzgy(ilés az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatarozattal eifogadta a TSZT-t és a hozza kapcsoiodd FRSZ-L A TSZT
2015, marcius 18-an lépett hatalyba. A 2012. december 31-én hatalyban |év6, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott
teleplilésrendezési eszkdzok (igy az FSZKT és a KSZT) az (j szabalyozas életbelépéséig, de legkésébb 2018. december
31-ig alkalmazhatok.

Telek teriilete: 1399 m?2

Epiilet/helyiség alapteriilete: 188 m?

Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1
Ertékelt ingatlanrész: teljes ingatlan

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi  értéke, 9000 000 Ft
kerekitve: azaz: kilencmillio forint
Felépitmény értéke: 3 000 000.-Ft
azaz: Harommillié forint
A telekingatlan forgalmi értéke, 6 000 000 Ft
kerekitve: azaz: Hatmilli6 forint
A telekingatlan fajlagos forgalmi 4 290 Ft/m?
értéke: azaz: négyezer-kettdszazkilencven forint/négyzetméter

A fenti érték bruttd érték, amely tartalmazza az afa mértékét is és azt a feleknek a mindenkori Afa torvény szerint kell egymas
kézétt elszamolnia, annak megfelelden, hogy alanyai-e az Afa kdrnek.

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 6nalléan nem hasznalhatoak fel, azok csak a végsé értek
kialakitasdhoz késziiltek!

Feladatunkat kepezte az ingatlan forgalmi értékeének meghatarozasa. Az értekeléssel kapcsolatos
megjegyzéseink:

1013 Budapest, Attila % 13/a, | levélcim: 1253 Budapest, PY. 6. | telefon: 36 7 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivi@bivichu | www.bivichy
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VAGYONERTEKELES 2015 Szigetmonostor, Kilteriilet 068 hrsz. . (hrsz.: 068)

Az ingatlan értékelése soran figyelembe vettiik, hogy a teriilet arvizveszélyes terileten helyezkedik el,
kozvetleniil a Duna partjan. Ezen feliil felhasznalasat a Natura 2000 védelem (12. melieklet a 275/2004. (X.
8.) Korm. rendelethez) korlatozza (jovahagyott kiemelt jelentségl természet-megdrzési teriilet), mivel a
terilet a Duna és artere besorolas al4 esik.

A telekingatlanon 16v6 lakas céljara szolgalo felépitmény, amely két lakrészbdl &ll stlyos karokat szenvedett a
2013-as dunai arvizben. A lakéépiilet oldalan Iathaté a korabbi vizallas. Az értékelés soran figyelembe vettitk
a lakoépliletet, mely pince és foldszint kialakitasu, dsszesen 188 m?2 alapteriletdi, melybél 20 m? pince. A
lakoépiilet déli oldalan allo melléképiiletet mliszaki llapotanal fogva-, valamint a nyugati oldalon talélhato

rreg

Szigetmonostor Féépitészi tajékoztatdja az ingatlannal kapcsolatban:

,A 068 hrsz. telek a helyi épitési szabalyzat szerint V-V vizmiiterilet dvezeti besorolasu, ahol csak a
vizgazdalkodas épitményei és az ahhoz kapcsolodd kiszolgalé épitmények helyezhetGk el, valojaban nem
épitési telek, mert nincs kozteriilet kapcsolata. A 067. hrsz. Utként hasznalt teriilet foldhivatali besorolasa erdo.
A teriilet belsé vizbazis védéivezetben fekszik, Duna és éartere (HUDI20034) kiemelt jelent8ségii természet-
megérzési teriilet, és az dkoldgiai folyoso része.”

2016. augusztus 09.

Budapest Févéres Vagyonkezels Koézpont
Zartkdrlien Miksds Részvénytarsasag

. - N, L
o 2T /
Blaho Edit Csendes Edina

ingatlanvagyon-értékeld

Ingatiannyilvantartasi-, &s értekelesi Irodavezetd Néviegyzakszam: 1491

1013 Budapes?, Attila 42 13/a. | levélcim: 1253 Budapast, PF. 6. | talefon: 35 1 3252 200 | fax: 36 1 3252 444 | e-mall: bivk@bivichu | www.bivichy
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VAGYONERTEKELES 2015 Szigetmonostor, Kiiltertilet 068 hrsz. . (hrsz.: 068)

1. KINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasaval, hasznositasi szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Megbizo rendelkezésiinkre bocsatotta:
Tulajdoni lapot, térképmasolatot.

Beszereztiik:

Helyszini szemle:

2016. augusztus 02.-an helyszini bejérast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket
készitettlink es rogzitettiik az ingatlan termeszetes és fizikai jellemzéit, allapotat ertékbefolyasold adottsagait.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1  Elhelyezkedés, szomszédos ingatlanok ik 3L -
Tagabb kérnyezet: . - | Lz___‘___. s

A Szentendrei-sziget legdelebbi telepilese. Szigetmonostorhoz =% Y A

tartozik Horany udul6falu is. Szentendrével és Dunakeszivel B S MHL ] -
kompjérat koéti Ossze. Normél vizallasnal személyszallito -4 hrk ) =
révjaratokkal Godrél és Szentendre belvéarosabol is elérhetd. s X =
Kozlton csak Tahitotfaluban talalhatd Tildy hidon kdzelithetd

meg. A sziget alacsony fekvésébdl adodoan arvizveszélyes ; gl
terilet. -

Kozvetlen kérnyezet, megkozelithetoség N

A vizsgalt ingatlan a sziget déli részén fekszik, kozvetlen a Duna

partjan. Kdzvetlen kdrnyezetében helyezkedik el a szentendrei

személykomp kikotdje. Megkozeliteni gyalogosan, tavolsagi .

busszal, vagy gépjarmiivel lehetséges, aszfaltozott iton. A teriilet | t——
kbzelében szamos viznyerd kat ker(lt kiépitésre, melyek a térség £

vizellatasara szolgalnak. Az ingatlan Natura 2000 terletként van

nyilvantartva, melyhez a kapcsolddé szabalyozast a 275/2004.

(X.8.) Kormanyredelet tartalmazza.

1013 Budapest, Attila 4t 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Ff. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivk@bivi.hu | www.bivk.hu
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VAGYONERTEKELES 2015 Szigetmonostor, Kiilteriilet 068 hrsz. . (hrsz.: 068)
2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: 2015 Szigetmonostor, Kiilteriilet 068 hrsz.

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 2015 Szigetmonostor, Kiilterllet 068 hrsz.

Helyrajzi szama: 068

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1

Megnevezése: kivett lakohaz, udvar

Funkcio a valésagban: lakohaz, udvar, melléképiilet

Telek alapteriilete: 1399 m?

Epiilet/helyiség alapteriilete: 188 m?

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, Foldmérési jelek elhelyezését biztositd hasznalati jog.
széljegy: Jogosult: Magyar Allam

2.3 A foldteriilet jellemz6i
tajékoztatoja az ingatiannal kapcsolatban:

,A 068 hrsz. telek a helyi épitési szabalyzat szerint Vt-V vizmiiteriilet dvezeti besorolast, ahol csak a
vizgazdélkodas épitményei és az ahhoz kapcsolodé kiszolgalé épitmények helyezhetdk el, valojaban nem
épitési telek, mert nincs kézteriilet kapcsolata. A 067. hrsz. Gtként hasznalt teriilet foldhivatali besorolasa erdo.
A teriilet belsé vizbézis védéévezetben fekszik, Duna és artere (HUDI20034) kiemelf jelentdségi termeszet-
megdrzési tertlet, és az 6kolégiai folyosd része.”

Ovezeti besorolasa: KSZT: Vt-V Ivizmiiteriilet

L] C L] L] L] [ - *“"
- L .. -‘. ... U+ tak
=v./. /. Ve
- o Ve ® la
.o.o ---. o".f
. 7 ol‘-l
s* . .
--- . -- .-"o / .
- e . - -
F . ® ® o'u-l .I
L . ° ® ® -:ILF ® .
. . 4“:.'-.:.-"-: -‘-.-
L] . L] ® L] L Bt \- o.,_‘ h
J4g-FonosTor, V., CS\UTUUESKUTE -

L) - ® . - - @ - @ - - - @ -

"

T . o/ @ e o e o b o e = 3 s o & 8 ®
L] - - . » L - * - ° - - o (] & { I L L] L] .

o Jo d » Gf ¢« & ©® s = o o = = § ¥ s s e+

Beépitettség: beépitett teriilet

Telek alakja: szabalytalan sokszdg
Domborzat: sik

Kert, fives, bokros
ndvényzet:

Kerités: drétfonatos kerités

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcir: 1253 Budapast, P1. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | far: 36 1 3257 444 | e-mail: bivk@bivichu | vwrw.bivichu
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VAGYONERTEKELES

2015 Szigetmonostor, Kiilterilet 068 hrsz. . (hrsz.: 068)

2.4 A felépitmények jellemzoi

Epitési éve: 1900-as évek kdzepe
Alapteriilet: 188 m2 (20 m2 pince + 168 m? lakotér), a melléképliletek nem értékelt
felépitmenyek
Szintszam: pince + fbldszint
Parkolas: telken belil
Alapozas: sikalap rossz
Teherhordd szerkezet:  tegla kdzepes
Tetdszerkezet: nyeregtetd, fa fedélszék, cserépfedés megfeleld
Lift: nincs
Nyilaszardk: kapcsolt gerébtokos, fa nyilaszarok rossz allapot
Padozatok: hajopadlé rossz
Feliiletképzés: meszelt és festett falak rossz
Flitési rendszer: egyedi, fatiizeléses kalyhak kbzepes
Vilagitas: természetes és mesterséges jo
Beosztas: funkciénak megfelelé atlagos
Jelenlegi hasznositas:  (ires
Egyéb: arvizveszélyes terlilet
2.5 SWOT analizis
erdésségek gyengeségek

o clhelyezkedes » Natura 2000 besorolas

e panorama o kozlekedés/megkozelithetdség

e kivett teriilet e Okologiai folyosd része

o meglévd épiilet e (Ovezeti besorolés

lehetdségek veszélyek
e funkciovaltas o arvizveszélyes terlet
o teljes kord feltjitas o kornyezetvédelmi eléirasok szigorodasa

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

Gyengeségek: bels tényezdk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem jo az adott ingatlan, de lehet réa befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzdk, amelyet fejlesztendd teriileteknek is neveznek.

Lehetdségek: kiils6 tényezok: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erdsségeinket.

Veszélyek: kiilsé tényezdk: olyan korlatok, negativ tényezdk, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levéleim: 1253 Budapest, PY, 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivk@bivk.hu | wrww.bivichu
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VAGYONERTEKELES 2015 Szigetmonostor, Kiilterilet 068 hrsz. . (hrsz.: 068)

3. ERTEK FAJTAK, MODSZEREK, FELEPITES (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai standardok szerint)

FAJTAI:
Piaci forgalmi érték

Az a becslilt 8sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot mutato
vevd és egy hajlandosagot mutato eladd kdzdtt megfeleld marketingtevékenységet kovetd flggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiltekintden, kényszer nélkill jartak el.

Specidlis feltételezések miatti eltérések

Legmagasabb és legjobb hasznélat szerinti értek

Egy ingatian ésszerlien lehetséges és torvényes hasznalata, amely fizikailag lehetséges, megfelelden
tamogatott és pénziigyileg megvaldsithatd, és amely a legmagasabb értéket eredményezi.

Alternativ hasznositasi ériék

Az alternativ hasznalati érték az ingatlan piaci értékét jelenti, melyet a jelenlegi hasznélat folytatasanak
feltételezése nélkil allapitanak meg.

Kényszereladasi érték

Az az 6sszeg, amelyért egy ingatlan megszerezheté egy, az ingatlannal valé rendelkezés tekinteteben barmely
okbol kényszerhelyzetben levé eladotol.

Nem piaci érték

A piaci értektdl eltérd bazis hasznalata eléitt az értékbecslonek meg kell hataroznia azt a célt, amelyhez az
értékelésre sziikség van. Az europai és nemzeti torvények és rendeletek altal egy adott esetre eldirtak
kivételevel az értékbecsld csak olyan elismert értékelési alapokat hasznélhat, amelyek dsszeegyeztethetdk az
értékelés céljaval, és amelyekkel az értékelés soran az atlathatoség, koherencia és kivetkezetesség alapelvei
nem sértilnek. llyen eltérd értékelési alapok hasznélatara a torvény eldirasai vagy a kortimenyek alapjan,
illetve a megbizé Gtmutatasai alapjan lehet sziikség, amikor a piaci értéket alatdmaszto feltételezesek nem
mindsitettek, vagy azokat nem lehet teljesiteni. Az eredmény a piaci értektdl eltérd értek lesz.

Méltanyos erték

Az az értek, amely egy eszkdz értékesitése soran kaphato, vagy egy kotelezettség atadasakor fizetendd
dontéstiket sajat céljaiknak megfelelden meghozo, az Osszes relevans tényt telies mertékben ismerd és
hajlandésagot mutatd felek kizétti szabalyos tranzakcio keretében. A méltanyos érték altalaban ingatlanok
értékelési alapjaul hasznalhato, leginkabb meghatarozott résztvevék kozotti tényleges vagy lehetséges

tranzakcio soran, nem pedig lehetséges ajanlattevsk szélesebb korli piacterét feltételezve. Emiatt gyakran
eredményez az ingatian piaci értékeétdl eltér6 ertéket.

Ugyanez szamviteli célok esetén:

Kifejezetten a Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standardok altal hasznélt kifejezés, amelynél jollehet a piaci
érték telies meghatarozasaval sszehasonlitva kissé lazabbak a feltételezések, gyakran a piaci értékkel
azonos eredményt kapunk: az az érték, amely egy eszkoz értékesitése soran kaphato, vagy egy kbtelezettség
Atadasakor fizetendd, az értékelés napjan a piaci szereplSk kozott torténd szokvényos tranzakcio keretében.
Specialis érték

Olyan érték, amely figyelembe vesz olyan jellemzoket, amelyek egy specialis vasarlo szamara meghatarozott
értéket képviselnek.

Ertékcsokkent potlasi kdltség

1072 Budapest, Attila it 13/a. | levaicim: 1253 Budapest, Pf. 5. | telefon: 36 1 3232 400 | faxc 36 1 3252 444 | e-maik bivk@bivi.hu | wanv.bivichy
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VAGYONERTEKELES 2015 Szigetmonostor, Kilteriilet 068 hrsz. . (hrsz.: 068)

Az értékcsokkentett potlasi koltség egy vagyontargy annak korszeri megfelelGjével vald helyettesitésének
folyd kéltsége, levonva az dsszegbdl a fizikai allagromlas, az avulas és a sziikséges javitasok kéltségeit.

El6szereteti érték
Valamely vagyontargy szubjektiv ertéke, amelyet személyi, érzelmi okok alapozhatnak meg.
Kényv szerinti érték

A szamvitelben hasznalatos fogalom. Az adott alléeszkéz konyvekben nyilvantartott, fordulonapi ertéket jelenti.
Kiszamitaskor a bruttd eértekbdl levonjak a szamviteli szabalyok szerinti, a fordulonapig kiszamitott
amortizaciot. Vagyoneértékelési célokra csak korlatozottan alkalmas.

Hasznalati érték

Konyvelés altalanos szabalyai szerint a hasznalati érték az a maximalis penzosszeg, amely a vagyontargy
folyamatos mikodtetésébdl (optimalis birtoklasabdl) és a végsd piaci eladasébol szarmazik.

Legjobb hasznositas szerinti érték

A legértékesebb és legjobb hasznositas meghatarozhato, mint egy Ures foldterliletnek vagy egy beépitett
teleknek olyan ésszert, lehetséges és torvényes hasznélata, amely gyakorlatilag megoldhatd, kellden indokolt,
penzligyileg megvalosithatd és a legnagyobb értéket eredményezi. A négy feltétel, amelynek a legértékesebb
és legjobb hasznositasnak meg kell felelnie, a jogi engedélyezhetdség, gyakorlati kivitelezhetdség, pénzigyi
megvaldsithatosag és maximalis nyeresegesseg.

Egyéb (hasznalati jog értékének meghatarozasa)

Hasznalati jog értek nem mas, mint az ingatlan korlatlan hasznalatabdl szerezheté gazdasagi elény ertéke.
Feltételezett forgalmi érték

Azt az értékeét fejezi ki, amit forgalomképessége esetén ér az ingatlan.

Kivalasztott érték

A megbizasban meghatarozott cél érdekében az értékeldi mddszerek kozil kivélasztjuk a legmegfeleldbb (ek)
et.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA Altal javasolt modszemek (Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
késziilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméfoldnek nem mindsild ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé, 26/2005. (VIII.11.) PM rendelettel mddositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel kozelithetdé meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtértént, konkrét és ismert
adasvételi/berleti ligyletek arainak, ezek hianyaban kinélati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztesével,
osszehasonlitasaval torténik.

A mbdszer f6 lépései:
1. Az alaphalmaz kivélasztésa.
1. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
2. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
3. Ertékmodosito tényezdk meghatarozasa, elemzése.
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4. Afajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.
5. Végss érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatakent.

oAz Gsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentésen eltéré szélsé értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékeldnek az 6sszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6sszehasonlitani, illetve a kilonbozo
értékformak és jogok kozott korrekcios tenyezoket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi ado nélkul kell figyelembe venni.

e Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbél kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos értek,
altalaban terliletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen merszamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

oA vizsgalt ingatlan ertékének pontosabb meghatarozasa ertékmodosito tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodosito tenyezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd vehetd fel, amely az
Osszehasonlitd adatok alaphalmazéra nem jellemzo.

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

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktara

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatoségi szabalyozas

O OO0 0 0O O0O0

¢ Az értékelésben az értékmodosito tényezok kozill az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kel tlintetni,
és ha arra lehet8ség van, akkor értékmodositd hatasukat szémszerlien is meg kell hatarozni. Az
értékmodositd tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmaodositasa utan kialakult fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzatakent kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd Gsszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kilon-kiilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterlilet és a felépitmények kiilon is értékelhetbek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkézelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak es az ezek megszerzese érdekeben
felmerlilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatésag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlito adatok
felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Gsszehasonlito adatokbdl korrekcios tényezk alkalmazésaval
terliletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbdl adodo atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tBkésitési kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatiantdl, mint befektetéstél a piaci szerepltk
altal elvart megtérulési rataval egyenlo.

Nettopotlasi koltségszamitds
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A nettopotlasi kdltségszamitas Iényege, hogy az ingatlan Ujra-eléallitasi kéltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozd foldterlilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 1évs, vagy karosodott Iétesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas mddszer nem all rendelkezésre.

A modszer 6 1épései:
1. Atelekérték meghatérozasa.
2. Afelépitmény Gjraépitési vagy potlasi kéltségének meghatérozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény (jra-elallitasi kéltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo
0sszegzése.

1. A foldteriilet értékét annak Ures allapotban valo értékelésével kell megéllapitani, vagy a piaci
0sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kiildnleges esetben a hozamszamitason
alapulo modszer szerint.

2. A potlasi koltseg 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 kéltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni, fliggetlenil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az Ujraépitési koltseg egyuttesen: Ujra-eléallitasi koltseg.

Az Ujra-el6allitasi koltségen minden ténylegesen felmeriil§ koltséget kell érteni. Ezeket a kltségeket a
tényleges épitesi piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az éplilet Gjra-eldallitasi koltségébe az épliletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Ujra-el6allitasi kltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Gjra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
nehany even belll késziilt el, és ha a bekeriilési kéltségeket megbizhatdan dokumentaltak.

3. Az avulés az id6 mulasa miatti értékcsdkkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

4, Az (jra-elballitasi koltseéget az avultsaggal csdkkentve és a telekértékkel ndvelve adddik eredményil a
koltségalapon szamitott forgalmi ertek.

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 kortlményeket, feladattal kapcsolatos korlatozasokat.

Ingatlan kérnyezete: telepllés, kerllet leirasa itt ismerhetdé meg.

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

Az érték definicidja: szakmai 6sszefoglalasként tartalmazza az értékel6nek a jogszabaly es
a szakmai sztenderdekben fellelheté érték definicidkat, valamint ezekbdl az értékelés céljahoz
rendelt érték kivalasztasanak indoklasat.

Ertékelési modszerek: tartalmazza: a harom értékelési modszer, valamint kombinaciéjuk
rovid definiciojat, alkalmazasuk lehetéségeit, illetve a legértékesebb és legjobb hasznositas
elemzést, az alkalmazott médszerek kivalasztasanak lehetdségeit.
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Ertékelés, alkalmazott médszer: tartalmazza a kivalasztott modszerek hasznalatat szoveges
leirassal. Az egyes szamitasokat a melléklet telies egészében, ez a fejezet a szamitasok
eredményét tartalmazza. Végs6 érték kialakitasanak maodjat, indoklasat.

Fold és felépitmény értékének szétvalasztiasa /amennyiben sziikséges/: az alkalmazandd
jogszabaly kivalasztasa (vagyon vagy helyiség rendelet) a felépitmény és a foldterdlet
értékének kiildnbségétdl fiigg. Ehhez sziikséges az egyszer(i megbontés. Ez ebben a részben
talalhatd. A vonatkoz6 szamitasi részt itt is a melléklet tartalmazza.

Vallalasok és korlatozasok: minden olyan kériilményt, kizarast, vallalast tartalmaz, amely
mellett, az értékel6 a vagyonértékelést készitette, mely kikitéseket a megbizénak elSir. Ugy
mint kompetencia, jogi koriilmények, felhasznélds kore, feltételei, szellemi alkotashoz
kapcsolddd jog, jogszabalyok, sztenderdek, becsérték vallalasa, értekben foglalt részek.

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

Jelen értékelésben a netto potlasi koltségszamitas modszerét alkalmazzuk az alabb részletezettek szerint.
4.1  Piaci 6sszehasonlito modszer

A piaci 0sszehasonlito modszert a telekingatlan ertékének és meghatarozasara alkalmazzuk.

Az dsszehasonlitd adatok keresése soran elsé lépésben adatokat gyiijtottiink az értékelendd eszkdzhoz
hasonl6 alaphalmazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasagunk 4ltal, valamint a helyi Onkormanyzat 4ltal értékesitett
ingatlanok adatait. A vizsgéalat soran kidertilt, hogy az értékelt ingatlannal 6sszehasonlithatd publikus adat nem
all rendelkezesre, ezért vizsgalatunkat kiterjesztettilk az értékelés idGpontjaban a nyilvanosan elérhetd
forrasokbdl szarmazd (lnternet -pI azingatlan.com adatal stb.) kinalati adatokfa |s (eltektntve az also és felsd
szélséértekektdl).

v A
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Az igy kapott 6sszehasonlito adatokat elemeztilk, 0sszevetve a targyi telekmgatlan parametereivel, gondosan
mérlegeltlik az értékmodositd hatasokat, s ezt kévetben végeztiik el a forgalmi érték meghatérozasat az
alabbiak szerint.

Az adatgyfijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitett, illetve ertékesitésre
szant ingatlanok adatait, melyeknek f6bb paraméterei a legkdzelebb allnak az értékelés targyahoz. A korrigalt
kinélati/feladasi arakbdl kiszamitottuk a telek alapterliletére esd fajlagos értékeket, melyeket a korrekcios
tényezdkkel modositottunk. A figyelembe vett korrekcios tenyezék az elhelyezkedés és a kozlekedés -
megkozelithetdseg, az alapterlilet nagysagat, beépitettséget, a kdzmiivek kiepiteset, a telket érintd
korlatozasokat, az arvizveszély lehetdségét, valamint a kozterileti kapcsolat. Az dsszehasonlitd adatok
ezekben a szempontokban nem térmek el nagymértékben az értékelt telekingatiantdl, ezért a korrekcid mértéke
is a £0-15%-0s savon bellil mozog.

A korrekciot kdvetden kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos értékek szémtani atlagat, mely az értékelt
telekingatlan értékének alapjaul szolgald fajlagos arat eredményezte.

A mellékletek kdzott a Szamitasok elsd része tartalmazza az Gsszehasonlité adatokat, figyelembe véve a
korlatozasokat és korrekciokat, és tartalmazza a telekingatlan meghatarozott forgalmi értékét, mely a 1 399
m2tekintetében 6 000 000 Ft forgalmi értéket jelent.

4.2  Nettopotlasi koltségszamitas

A telek értékét a piaci 6sszehasonlitd médszerrel hataroztuk meg a 5.1 pontban leirtak szerint.

A felepitmény avultsaggal csokkentett ertékének szamitasahoz felhasznaltuk az EKS kiadvanyanak csaladi
hazra (250 400 Ft/im?) vonatkozo adatét, a sziikséges korrekciokkal (eltérd fiitési rendszer, szerény kivitel,
biztonsagi es vagyonvédelmi elemek hianya miatt). Igy kaptuk meg a 170 000 Ft/m2 pincére vonatkoz és a
212 000 Ft/m? lakoéplletre vonatkozd bruttd potlasi koltséget. A fizikai avultsagot 60-75%-nak, a funkcionalis

avultsagot 60%-nak, a gazdasagi-, kdrnyezeti avultsagot 50%-nak becsiiltik, amely alapjan az épiilet netto
potlasi koltsége, kerekitve 3 000 000 Ft.

A mellékletek kdzott a Szamitasok rész harmadik része tartalmazza a részletes szamitast.

5.  VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztiik a Szigetmonostor Kiiltertilet 068 hrsz. alatti, a Budapest Févaros Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban
levd, kivett lakohaz, udvar megnevezési ingatlan értékelését a nettd potlasi kdltség modszerét alkalmazva.
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Az ingatlan forgalmi  értéke, 9000 000 Ft
kerekitve: azaz: kilencmillio forint
Felépitmény értéke: 3 000 000.-Ft
azaz: Harommillié forint
A telekingatlan forgalmi értéke, 6 000 000 Ft
kerekitve: azaz: Hatmillio forint
A telekingatlan fajlagos forgalmi 4 290 Ft/m?
értéke: azaz: négyezer-kettbszazkilencven forint/négyzetméter

A fenti érték brutto értek, amely tartalmazza az éfa mertéket is és azt a feleknek a mindenkori Afa térvény szerint kell egyméas
kbzdtt elszamolnia, annak megfelelden, hogy alanyai-e az Afa kbrnek.

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

6. KORLATOZO FELTETELEK
6.1 Felhasznalas

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

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiléndsen barmely kdvetkeztetes, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
lévd személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhat6 nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikacio
mas formajan keresztiil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkul.

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

6.2 Jogi kériilmények

Jogi természetli (igyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallé kételezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotol kapott
informéaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfelel6ek
és értékesitheték és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerl eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

6.3 Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink terliletmérést, foldmérest, az értekelésben talalhatd alapadatok a
megbizé adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai es
diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztink, az nem
képezte a meghizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tllmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tlimenden nincs
tudomasunk, ezekert felelésseget nem vallalunk.

A kérnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a ttmaban szakértét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megéllapitasanal ezt a
tényez6t nem vettlk figyelembe.
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6.4 Megbizastol valé fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltdl és feltételektd! nem térhet el, akkor sem, ha az a szokésostdl
eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostd! eltéré megbizas esetén értékeld koteles a megbizét errdl tajekoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljami.

6.5 Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek eldirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizésaban foglalt cél érdekében.

6.6 Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informacitk valodisagaért feleldsség az adatgazdat, a rendelkezesre
bocsatot, vagy az informéacid kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Tényként kezelt, mas értékel6/szakértd altal készitett értekelés/szakvelemény, tényeket, vélemenyeket és
kovetkeztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol adodo hibakért felelésséget nem vallalunk.

6.7 Felelosség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készilltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetden bekdvetkezett barmilyen nemii valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kérnyezeti koriilmények megvéltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

6.8 Rejtett hibak
Rejtett hibakért felelésséget nem vallalunk.
6.9 Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeldknek személyes érdekiik nem flizGdik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz, partatiansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett t#ényezé ellenére is csak becstlt ertéket ad,
mivel a tényleges forgalmi ertek a valos vevé es eladd kézti alku soran alakulhat ki.

6.10 Ervényesség
Az értékelés hat hdnapig érvényes, ezt kdvetden aktualizalas, vagy Uj értékelés készitése sziikseges.
Az meghatarozott értékek kizéarélag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Budapest, 2016. augusztus 09.

Bu'dap?s:t Févéros Vagyonkezels Kézpont
Zartkdriien Miikads F&észvényiérsaség
; 2.
Blaho Edit h Csendes Edina

ingatlanvagyon-eértékeld

Ingatiannyilvantartasi-, és értékelési Irodavezetd Névjegyzékszam:1491/2007
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275/2004. (X. 8.) Korm. rendelet
az eurdpai kozisségi jelentdségii természetvédelmi rendeltetésil teriiletekrdl

A természet védelmérdl sz016 1996. évi LIIL tdrvény (a tovdbbiakban: Tvt.) 41/A. §-dban, valamint
a 85. §-anak a) pontjiban kapott felhatalmazds alapjin a Kormany a kévetkezoket rendeli el:

A rendelet célja

1. § E rendelet célja az eurdpai kizosségi jelentdségll természetvédelmi rendeltetéshi teriiletek
hilézatdba tartozd, a rendelet hatdlya ald es6 Natura 2000 terileteken eloforduld, a mellékletekben
meghatirozott kozosségi jelentdségl, valamint kiemelt kozosségi jelentdségii éldhelytipusok, illetdleg
fajok megbrzéséhez sziikséges eldirasok megallapitasa.

Fogalmak

2. § E rendelet alkalmazasaban:
a) kozdsségi jelentdségli fajok: a 2. A) és a 3. A) szimi mellékletben meghatirozott azon fajok,
amelyek kozosségi szempontbol veszélyeztetettek, sériilékenyek, ritkak, illetbleg bennsziildttek;

» s

b) kiemelt kézosségi jelentdségii fajok: a 2. B) és a 3. B) szami mellékletben meghatdrozott azon
fajok, amelyek kozosségi szempontbol veszélyeztetettek, sériilékenyek, ritkdk, illetbleg
bennsziil§ttek, és amelyek megdrzéséért a Kozosség kiemelt felelosséggel tartozik;

c) kozisségi jelentbségii él6helytipusok: a 4. A) szami mellékletben meghatdrozott azon kizisségi
éI6helytipusok, amelyeket kozosségi szinten az eltlinés veszélye fenyeget, vagy elterjedési teriiletitk
zsugorodisa, illetdleg eredenden korltozott elterjedésiik kivetkeztében kis teriileten lelhetbk fel;

d) kiemelt kozosségi jelentéségil él6helytipusok: a 4. B) szamil mellékletben meghatarozott azon
kozosségi élohelytipusok, amelyeket kozosségi szinten eltiinés veszélye fenyeget, és amelyek
megdrzéséért a Kozisség killonleges feleldsséggel tartozik;

e) kilénleges maddrvédelmi teriilet: az 5. melléklet szerinti, olyan kézosségi szempontbdl jelentds
természeti értékekkel rendelkezé terillet, amelyen az 1. A) szamd mellékletben meghatdrozott
kozbsségi jelentdségii madarfaj, valamint az . B) szdmi mellékletben meghatarozott vonulo madarfaj
jelentds allomanya, illetve éldhelye taldlhats, killsnds tekintettel a nemzetkdzi jelentdségli és egyéb
vizes él6helyekre;

1) kilonleges természetmegdrzési teriilet: olyan kizosségi jelentoségii teriilet, amelyen kozosségi
jelentoségii faj jelentds dlloménya, élohelye vagy kézosségi jelentOségil élShelytipus talilhato, az
Eurbpai Unid jogi aktusdval tértént jovihagydst kovetden a természetes él6helyek, valamint a vadon
élé novény- és dllatvildg védelmérdl szold, 1992. mijus 21-i 92/43/EGK tandcsi irdnyelv (a
tovibbiakban: él6helyvédelmi irdnyelv) 4. cikke (4) bekezdésének megfelels természetvédelmi
célkitlizés meghatirozasival jogszabalyban kihirdetésre keriilt, és amelyre a kijeldlés alapjaul szolgdlé
kozosségi jelentdségli fajok vagy kozdsségi jelentdségil éldhelytipusok természetvédelmi helyzetének
helyreallitdsa, illetve fenntartdsa érdekében az e rendelet szerinti természetvédelmi eldirdsok
alkalmazanddk;

g) kiemelt jelentéségil természetmeg6rzési terilet: olyan kbzosségi jelentdségil teriilet, amelyen
legalabb egy kiemelt kozisségi jelentségli faj 4llomdnya, éldhelye vagy legalibb egy kiemelt
kozbsségi jelentSségl éldhelytipus tallhatd, az Eurdpai Unid jogi aktusdval tortént jovdhagyast
kovetben az élohelyvédelmi irdnyelv 4. cikke (4) bekezdésénck megfeleld természetvédelmi
célkitiizés meghatdrozdsaval jogszabdlyban kihirdetésre keriilt, és amelyre a kiemelt jelentdségil
kozbsségi fajok, illetve kiemelt jelentdségl kozosségi élohelytipusok természetvédelmi helyzetének
helyrellitisa, illetve fenntartisa érdekében az e rendelet szerinti természetvédelmi eldirdsok
alkalmazandok;

h) jelolt Natura 2000 terilet: olyan kizdsségi jelentdségil terilet, amely az e rendeletben
meghatdrozott eljards eredményeként kiildnleges természetmegbrzési, illetbleg kiemelt jelentéségl
természetmegBrzési teriletként az Eurdpai Bizottsdg részére jelolésre keriilt, és a 6., illetve a 7. szimi
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mellékletben szerepel;

i) jovahagyott Natura 2000 tertilet: olyan kbzdsségi jelentSségli teriilet, amelyet az Eurdpai Unid
az élohelyvédelmi irdnyelv 4. cikkének (2) bekezdése szerinti bizottsigi vagy tandcsi hatdrozattal
jovdhagyott, és a 11., illetve a 12, szam( mellékletben szerepel;

J) élbhely természetvédelmi helyzete: mindazoknak az élohelyet érd hatdsoknak Osszessége,
amelyek befolydssal lehetnek az éldhelyre, illetve annak jellemzd éllat- és ndvényfajaira (a
tovibbiakban egyiitt: faj), hosszi tdvon meghatdrozva azok természetes elterjedését, felépitését és
kapcsolatrendszerét, valamint jellegzetes fajainak hosszi tavil fennmaraddsat;

k) éléhely kedvezi természetvédelmi helyzete: az élohely természetes elierjedése, illetve
elterjedésén beliil lefedettsége 4llandé vagy névekszik, valamint hosszii tavii fennmaraddsihoz
sziikséges sajatos felépitése és kapcsolatrendszerei jelenleg és a jovoben is valdsziniileg fennillnak,
tovabbd jellemzd fajainak természetvédelmi helyzete kedvezd;

D) foj természetvédelmi helyzete: mindazoknak a hatisoknak az dsszessége, amelyek hosszi tivon
kihatdssal lehetnek a faj elterjedésére és gyakorisdgira;

m) faj kedvezd természetvédelmi helyzete: populdcio-dinamikai adatainak figyelembevételével a faj
képes Gnmagit éldhelyének életképes részeként hosszii tdvon fenntartani és a faj természetes
elterjedési terillete nem cstikken, valamint valoszindsithetden nem is fog cstkkenni, tovabbé jelenleg
és valdszinlisithetden a jovében is megfelels kiterjedésd élshely dll rendelkezésre ahhoz, hogy a faj
éllomAnyénak hossz tivil fennmaraddsa biztositott legyen;

n) jelentos dllomdny: e rendelet 1-4. szimi mellékleteiben meghatdrozott fajok vagy
€lbhelytipusok olyan életképes dllomanya, amely mennyiségében, illetdleg dllomanysiiriiségében
kiemelkedd a faj, illetve élBhelytipus teljes magyarorszdgi vagy eurdpai unids allomdnyihoz
viszonyitva és az dllomdny megbrzésére hosszii tivon fennall a lehetdség;

0) mezdgazdasdgi parcellaazonosité rendszer (MePAR): a mezdgazdasigi és vidékfejlesztési
tdmogatisokhoz és egyéb intézkedésekhez kapcsolddd eljirds egyes kérdéseirdl és az ezzel
Gsszeflggl torvénymodositsokrdl szolo 2003, évi LXXIIL tdrvény 3. § d) pontjdban és a 115/2003.
(XI. 13.) FVM rendeletben szabdlyozott azonosité rendszer;

p) érintett nyilvdnossdg: az a természetes és jogi személy, illetbleg jogi személyiséggel nem
rendelkezd szervezet, amelyre a 10. § (1) bekezdés szerinti tervrél vagy beruhazasrol valé dontés —
kiildndsen annak kdtnyezeti hatdsai miatt — kihat vagy kihathat, valamint amely a déntésben érdekelt.

q) kizdsségi jelentdségil terdlet: olyan teriilet, amely jelentds mértékben hozzdjarul a 2. vagy 3.
szami mellékletben felsorolt kizdsségi jelentdségli vagy kiemelt kézsségi jelentdségil fajok, illetve a
4. szami mellékletben szerepld kozosségi jelentdségli vagy kiemelt kozOsségi jelentbségii
€l6helytipusok kedvezd természetvédelmi helyzetének fenntartisihoz, helyredllitdsahoz, tovabbd a
Natura 2000 halozat egységességéhez, illetve a biologiai sokféleség megbrzéséhez.

A rendelet hatdlya

3. § Az e rendelet szerinti szabdlyokat

a) a kiilonleges madarvédelmi teriiletekre (5. szimu melléklet),

b) a jellt Natura 2000 teriiletekre,

¢) a jovahagyott Natura 2000 teriiletekre, valamint

d) a killdnleges természetmegorzési, illetve kiemelt jelentdségli természetmegbrzési teriiletekre
[a tovibbiakban az a)-d) pontok egytitt: Natura 2000 teriilet] kell alkalmazni.

Natura 2000 teriiletek lehatdroldsdnak és fenntartdsdinak célja

4. § (1) A Natura 2000 terilletek lehatarolasinak és fenntartdsanak célja az azokon taldlhatd, az
1-3. szdmi mellékletben meghatdrozott fajok és a 4. szdmid mellékletben meghatdrozoit
¢éléhelytipusok kedvezd természetvédelmi helyzetének megbrzése, fenntartdsa, helyredllitisa,
valamint a Natura 2000 tertiletek lehatdroldsinak alapjdul szolgald természeti dllapot, illetve a
fenntarté gazdalkodas feltételeinek biztositisa.

(2) Az (1) bekezdés szerinti célokat
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a) az orszag tdrsadalmi-gazdasigi fejlodését biztositd — tdrvényben vagy korminyrendeletben
meghatérozott — célokkal dsszehangoltan, illetve

b) a kulturalis igények ¢és sajatossigok, valamint a helyi és térségi jellegzetességek
figyelembevételével
kell megvaldsitani.

(3) A Natura 2000 teriileten taldlhatd kozosségi jelentdségl és a kiemelt kozosségi jelentdségll
fajok, illetve élShelytipusok kedvezd természetvédelmi helyzetének megdrzését, fenntartdsit,
valamint helyreallitdsit szolgald intézkedéseket a kévetkez8k allapitjak meg:

a) természetvédelmi kezelési terv;

) mas — kiilon jogszabdly alapjan készitett — természetvédelmi céld vagy valamely Natura 2000
teriilet védelmét szolgald, illetve arra kihatdssal [év§ terv;

¢) fenntartasi terv, amennyiben az a Natura 2000 teriileten taldlhatd kozdsségi jelentbségli és
kiemelt kdzosségi jelentdségil fajok, illetve éldhelytipusok kedvezd természetvédelmi helyzetének
megbrzése, fenntartdsa és helyredllitisa érdekében szitkséges, ideértve a killon jogszabdly alapjin az
Eurdpai Mez8gazdasigi Vidékfejlesztési Alapbdl finanszirozott Natura 2000 fenntartasi tervet is;

d) az (1) bekezdés szerinti célok megvaldsitasat érintd szerzddés.

(4) A fenntartdsi tervet a 13, szami melléklet szerint kell késziteni a (2) bekezdésben meghatdrozott
célok figyelembevételével. A tervet elkészitése soran egyeztetni kell a nemzeti park igazgatosdpgal (a
tovdbbiakban: igazgatdsag), az alapszabély (alapité okirat) szerint kdrnyezet- és természetvédelmi
célra alakult tarsadalmi szervezetekkel, a Natura 2000 teriileten illetékességi vagy miikddési teriilettel
rendelkezd teriileti dllamigazgatasi szervekkel és telepiilési dnkormanyzatokkal, a Natura 2000
terillettel érintett foldrészletek tulajdonosaival és vagyonkezelGivel, a bénydszati jogosultsdgok
jogositottaival, valamint ezek gazdasagi érdek-képviseleti szerveivel.

(5) A fenntartisi terv a Natura 2000 teriilet kezelésére vonatkozd javaslatokat, valamint ezek
megvaldsitasanak lehetséges eszkdzeit tartalmazza, és jogszabdly eltérd rendelkezése hidnydban
kételezd foldhaszndlati szabdlyokat nem éllapit meg.

(6) Amennyiben a (3) bekezdés szerinti intézkedések fenntartasi tervben keriilnek megdllapitasra, a
2010. janudr |1-jét kovetSen kiilonleges természetmegbrzési vagy kiemelt jelentéségh
természetmegdrzési teriiletként jeldlésre keriild teriiletek esetében a fenntartdsi tervet a jeloléssel
egyidejiileg kell elkésziteni.

(7) A (3) bekezdés b) pontjdban felsorolt tervek természetvédelmi kezeléshez vald kapesoldddsanak
és a Natura 2000 teriiletekre gyakorolt hatdsainak vizsgalatit e rendelet 10. §-a alapjan, korzeti
erddtervek esetében a kiildn jogszabilyban meghatarozottak szerint kell elvégezni.

A Natura 2000 teriletek lehataroldsa

5. § (1) A kiilénleges maddrvédelmi teriiletek kialakitdsa, valamint a kiilonleges €s a kiemelt
jelentdségii természetmegdrzési teriiletek jellése sordn a 9. szimi melléklet szerinti szempontokat
kell figyelembe venni.

(2) Az 5-7. és a 11-12. szami mellékletben felsorolt teriiletekkel érintett foldrészletek helyrajzi
szamos jegyzékét kiildn jogszabdly éllapitja meg.

(3) A (2) bekezdés szerinti jogszabdly kihirdetését kovetben a Natura 2000 teriileteket a
MePAR-ban tematikus fedvényként fel kell tiintetni.

(4) A MePAR-ban feltiintetett Natura 2000 teriileteket az ingatlan-nyilvantartdsban le kell
hatérolni. Az ingatlan-nyilvintartasi lehatarolds a teljes és részteriilettel érintett f5ldrészletek helyrajzi
szdmainak beazonositisat, valamint a részteriilette] érintett ingatlanok esetében az érintettséget
dbrdzold vizrajz elkészitését jelenti.

(5) Az ingatlan-nyilvintartasban tortént lehataroldst kovetden a (2) bekezdés szerinti jogszabalyt
médositani kell,

(6) Az 4llami tulajdonban lév6, honvédelmi vagyonkezelésben allo, (1) bekezdés szerinti terfiletek
jeldlésére a honvédelemért felelds miniszterrel térténd elozetes egyeztetést kivetden keriil sor.

(7) Ha az Eurdpai-Bizottsag javaslata vagy hatdrozata, illetve a Tandcs hatdrozata szerint a jelslt
Natura 2000 teriiletek nem felelnek meg a kiilonleges természetmegbrzési teriilet vagy a kiemelt
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jelentdségli természetmegbrzési teriilet feltételeinek, illetdleg tovabbi teriiletek jeldlése valik
szlikségessé, e jogszablyt, illetve a (2) bekezdés szerinti jogszabalyt modositani kell, tovabbd a
(3)-(5) bekezdés szerinti eljdrasokat a lehatdrolas érdekében le kell folytatni.

(8) Ha az Eurdpai Bizottsag vagy a Tandcs hatdrozata az él6helyvédelmi iranyelv 9. cikke alapjin
Natura 2000 teriilet visszamindsitésérdl dént, a (7) bekezdés szerint kell eljarni.

A Natura 2000 teriiletekre vonatkozo tdmogatdsok
és kartalanitds

6. § (1) A Natura 2000 teriileten a 4. § (1) bekezdése szerinti célok érdekében elrendelt korlatozas
esetén kirtalanitds a természet védelmét szolgdld egyes tdmogatdsokra, valamint kirtalanitdsra
vonatkozo részletes szabalyokrol sz616 jogszabdly alapjin igényelhetd.

(2) Az e rendelet 5. § (3) bekezdés szerint feltiintetett, a Natura 2000 teriiletekre vonatkozd
foldhaszndlati eldirdsok teljesitéséért az eurdpai unids forrdsokbél térsfinanszirozéssal tdmogatds
nyujthato,

A Natura 2000 terilletekre vonatkozo
szabdlyok

7.§

8. § (1) A Natura 2000 teriilet fenntartdsi céljainak elérését nem veszélyeztetd vagy nem sért és a
Natura 2000 teriilet jeldlésekor jogszeriien, jogerds engedélynek megfelelden folytatott tevékenység
korldtozas nélkiil folytathaté.

(2) A védett természeti teriiletnek nem mindsiilé Natura 2000 terilleten tilos engedély nélkill vagy
az engedélytdl eltéré médon olyan tevékenységet folytatni, illetve olyan beruhdzast végezni, amely —
a 4. § (1) bekezdésére figyelemmel - a teriilet védelmi céljainak a megvaldsitdsat akadalyozza.

(3) A (2) bekezdés esetén a természetvédelmi hatdsagként eljird  kdmyezetvédelmi,
természetvédelmi és viziigyi felligyeldség (a tovdbbiakban: feliigyeldség) az engedélykoteles
tevékenységet engedély hianyaban, illetdleg az engedélyben foglaltaktdl eltérd médon végzs személyt
e tevékenységének a folytatdsdtol eltiltja. A tevékenység tilalma helyett korlitozis is elrendelhets,
amennyiben a Natura 2000 teriilet védelmének biztositisahoz ez is elegends.

(4) A feliigyeloség a (2) bekezdés szerinti tevékenység tandsitojat az eredeti allapot helyreallitaséra
kételezi. Amennyiben az eredeti allapot helyredllitisara nincs lehetdség, a feligyelség az
érintettekkel torténd eldzetes egyeztetést kivetden a virhatd természeti kdrral ardnyban allé, mas
Natura 2000 teriileten elvégzendd, annak céljabol fakadd helyreallitdsi és fejlesziési feladat
elvégzését itja eld a (2) bekezdés szerinti tevékenység gyakorldjanak.

(5) Amennyiben a (2) bekezdés szerinti tevékenység engedélyezése nem a feliigyeldség hatdskdrébe
tartozik, akkor a felligyeldség az (3)4) bekezdés szerinti intézkedések érdekében az engedélyezd
hatdsagot megkeresi.

(6) A (2)3) bekezdésen tilmenden a feligyeldség védett természeti terilletnek nem mindsiilé
Natura 2000 terileten korldtozza, felfliggeszti vagy megtiltja a lehatdroldsdnak alapjaul szolgild
maddrfaj, kozosségi és kiemelt kbzosségi jelentdségii faj dllomdnya, illetve kdzdsségi és kiemelt
kbzbsségi jelentdségi €élohelytipus silyos vagy helyrehozhatatlan kdrosodasdnak veszélyével jard,
engedélyhez nem kotétt, a mezo-, illetve erdégazdalkodds kérén kivill esd tevékenységeket. Ugyanigy
jar el a feligyeldéség a foldhasznalati szabalyokat sértd, engedélyhez nem kotdtt mezd- és
erd6pazdalkoddsi tevékenységek esetén.

9.§(1)

(2) A védett természeti teriiletnek nem mindsiilé Natura 2000 teriileten a feliigyeléség engedélye
sziikséges

a) a gyep feltdréséhez, feliilvetéséhez, faiiltetvénnyé alakitasihoz;

b) ateriilet helyreallitisdhoz;

¢) az erd6rél, az erdd védelmérdl és az erddgazdilkodasrdl sz6lé térvény, valamint a fis szar
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energetikai ltetvényekrdl sz616 kormdnyrendelet hatdlya ald nem tartozé fa, facsoport, fis legel6n
lévd fa telepitéséhez, kivigasihoz, kivéve a csatorna medrében, az {izemi vizszintnél a nedvesitett
keresztszelvényben lévé fa, facsoport mederfenntartési céllal térténd kivagdsat;

d) a talajfelszinen, szdznal t8bb f8 részvételével zajlé kozBsségi és tdmegsportesemény
rendezéséhez, valamint a technikai jellegli sporttevékenység folytatdsdhoz.

(34

(5) A kozit, a vasit, az energetikai hdlozat fenntartisihoz, kezeléséhez szitkséges tevékenységek -
a 4, § (1) bekezdésében foglalt rendelkezések figyelembevételével és az elengedhetetlenill sziikséges
igénybevétel mellett — a feliigyeldség engedélye, illetve szakhatosigi hozzdjarulisdnak kikérése
nélkiil végezhetdk.

(6)

10. § (1) Olyan terv vagy beruhdzds elfogadisa, illetdleg engedélyezése eldtt, amely nem szolgilja
kozvetleniil valamely Natura 2000 teriilet természetvédelmi kezelését vagy ahhoz nem feltétlenill
szilkséges, azonban valamely Natura 2000 teriiletre akdr Snmagdban, akdr mds tervvel vagy
beruhdzissal egylitt hatdssal lehet, a terv kidolgozdjinak, illetbleg a beruhdzist engedélyezd
hatosdgnak — a tervvel, illetve beruhdzissal érintett teriilet kiterjedésére, az érintett teriiletnek a
Natura 2000 teriilethez viszonyitott elhelyezkedésére, valamint a Natura 2000 teriileten eléfordulé
él6vilagra vonatkozd adatokra figyelemmel ~ vizsgdlnia kell a terv, illetve beruhédzds 4ltal vdrhatéan a
Natura 2000 teriilet jeldlésének alapjaul szolgald, az 1—4. szamii mellékletben meghatérozott fajok és
élohelytipusok természetvédelmi helyzetére gyakorolt hatdsokat.

(2) Amennyiben az (1) bekezdés szerinti vizsgilat alapjén a tervnek, illetve beruhizisnak jelentds
hatdsa lehet, hatasbecslést kell végezni.

(3) A terv kidolgozdja, illetve a beruhdzd a 14. szdmi mellékletnek megfeleléen hatdsbecslési
dokumentaciot készit, amely alapjdn a hatisbecslést a feligyeloség végzi. A hatasbecslési
dokumentdciot a kdrnyezetvédelmi, természetvédelmi és tdjvédelmi szakértdi tevékenységrdl sz016
jogszabdly alapjin a természetvédelem szakteriilet megfeleld részteriiletén szakértSi jogosultsaggal
rendelkezd szakértd is ellészitheti.

(4) A hatdsbecslés sordn — a 15. szami melléklet szerinti szempontokra figyelemmel — vizsgdlni kell
a tervnek vagy beruhdzisnak, illetve az azok megvaldsitasdra vonatkozd egyéb ésszeri
megoldasoknak a Natura 2000 teriilet jeldlésének alapjaul szolgilo, az 1-4. szami mellékletben
meghatédrozott fajok és él6helytipusok természetvédelmi helyzetére gyakorolt virhatd hatdsat.

(5) A hatasbecslést — az e §, valamint a 10/A. § rendelkezéseinek figyelembevételével -

a) a kérnyezeti vizsgilati eljdrdsban kell lefolytatni, ha a terv az egyes tervek, illetve programok
kémyezeti vizsgalatarol szolo jogszabily hatélya ald tartozik;

b) a kornyezeti hatdsvizsgilati, illetve az egységes komnyezethasznalati engedélyezési eljardsban kell
lefolytatni, ha a beruhdzids a k8rnyezeti hatdsvizsgilati és az egységes kdrmyezethaszndlati
engedélyezési eljdrasrol szolo jogszabdly hatdlya ald tartozik; vagy

¢) az a)-b) pontok ali nem tartozd esetekben a feliigyeldség hatdsdgi, illetve szakhatdsdgi
eljdrdsdban kell lefolytatni.

(6) Az (5) bekezdés a) és b) pontjdban meghatdrozott esetben a (3) bekezdés szerinti hatasbecslési
dokumentaciét a kornyezeti értékelés, a komyezeti hatdstanulmany vagy az egységes
kdrnyezethasznalati engedély iranti kérelem 6ndllo részeként kell elkésziteni.

(7) A terv akkor fogadhatd el, illetve a beruhdzis akkor engedélyezhetd, ha a hatdsbecslés alapjin
megallapithaté, hogy az a Natura 2000 teriilet kijeldlésének alapjdul szolgild, az 1-4. szami
mellékletben meghatarozott fajok és élohelytipusok természetvédelmi helyzetére, illetve a Natura
2000 teriiletre kedvezdtlen hatdssal nem jar, tovabba — a 4. § (1) bekezdésre figyelemmel — nem
ellentétes a jelslés céljaival.

(8) Ha a terv, illetve a beruhdzis a hatdsbecslés alapjdn a Natura 2000 teriilet kijel6lésének alapjaul
szolgdld, az 1-4. szimi mellékletben meghatdrozott fajok és élGhelytipusok természetvédelmi
helyzetére kedvezbtlen batdssal jar, és a terv, illetve a beruhazds megvaldsitdsira egyéb ésszerfl
megoldds nincs, azonban a tervhez, illetve a beruhdzishoz a 10/A. § (2)—(3) bekezdés szerinti
ktzérdek flizbdik, a terv elfogadhatd, illetve a beruhdzds engedélyezhetd. A beruhazast ugy kell
megvaldsitani, hogy az a lehetd legkisebb kedvezdtlen hatassal jarjon.
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(9) A (B) bekezdés szerinti esetben a feliigyeldség a terv kidolgozdja, illetve a beruhazis
engedélyese részére a Natura 2000 teriiletek egységességének, valamint az élShelyek és a fajok
kedvezd természetvédelmi helyzetének megdrzése, illetve elérése érdekében a vérhatd kedvezStlen
hatdssal ardnyos, azt ellenstilyozd helyreallitdsi és fejlesztési feladat (a tovabbiakban: kiegyenlits
intézkedés) elvégzését irja el az érintett vagy mds teriileten.

(10) A feliigyeldség a kiegyenlité intézkedésrdl a 8. szimi melléklet szerinti adatlapon — a
kirnyezetvédelmi és vizligyi miniszter (a tovabbiakban: miniszter) Gtjan — tdjékoztatja az Eurépai
Bizottsagot.

(11) A beruhdzds engedélyezése eldtt az eljard hatdsdg koteles kizmeghallgatdst tartani, ha a
beruhdzds az 1-4. szami meliékletben meghatdrozott fajok és éldhelytipusok természetvédelmi
helyzetében olyan viltozdst okozhat, amely miatt az e fajok és él6helytipusok altal az érintett
nyilvinossag részére nydjtott szolgiltatds jelentds romlasa kovetkezhet be. E bekezdésben foglaltakat
nem kell alkalmazni az dllamtitkot vagy szolgilati titkot, illetdleg alapvetd biztonségi,
nemzetbiztonsagi érdeket érintG vagy killsnleges biztonsgi intézkedést igényld beszerzések sajitos
szabalyaird] sz6ld kiilon jogszabdly hatdlya alé tartozd beruhdzisok esetén, valamint a jelslt Natura
2000 teriiletek vonatkozdsiban.

(12)

10/A. § (1) Az a terv vagy beruhdzds, amely az ot megtaldthatd éldvildgra vonatkozd adatok
alapjin jelentds hatdssal lehet valamely Natura 2000 teriileten el6forduld, annak kijelslésének
alapjdul szolgals, a 2. B) vagy 3. B) meliékletben felsorolt kiemelt kdzdsségi jelentdségli fajra vagy a
4. B) mellékletben felsorolt kiemelt kbz8sségi jelentéségli élohelytipusra, —a (3) bekezdés kivételével
— kizardlag kiemelt fontossag kozérdekbdl fogadhatd el, illetsleg engedélyezhets.

(2) Az (1) bekezdés alkalmazdsa szempontjabol kiemelt fontossdgi kézérdeknek mindsiil az emberi
egészség Es Elet védelme, a kiz biztonsiginak a fenntartdsa, valamint a kémyezet szempontjibél
kiemelt jelentdségl kedvezd hatds elérése.

(3) A Natura 2000 teriileten elforduld kiemelt kozssségi jelentéségii élohelytipusra vagy kiemelt
kozdsségi jelentGségil fajra varhatéan jelentds hatdssal lévd olyan terv vagy beruhdzis elfogaddsa,
illetbleg engedélyezése eldtt, amelyhez — a (2) bekezdésben felsoroltakon kiviil ~ egyéb kiemelt
fontossigh kozérdek fiizddik, ki kell kémi az Eurépai Bizottsdg véleményét. Egyéb kiemelt
fontossig kdzérdeknek mindsiilhetnek kitlontsen a 4. § (2) bekezdés a) pontjaban foglalt, az orszég
tdrsadalmi-gazdasigi fejlodését szolgald célok.

(#) A (3) bekezdés szerinti beruhdzds engedélyezése elstt az Eurdpai Bizottsig véleményét a
feligyeldség a 8. szami melléklet szerinti adatlap alapjin — a mindsitett adat védelmé&rdl szol6 2009,
évi CLV. térvényben foglaltak figyelembevételével — a miniszter (itjdn kéri ki,

(5)

(6) A (3) bekezdés szerinti terv elfogaddsa eldtt az Eurdpai Bizottsig véleményét a 8. szamd
melléklet szerinti adatlapon orszigos hatdskérii szerv ltal kidolgozott terv esetén a miniszter, minden
.mds esetben — a miniszter Gtjan — a feliigyeldség kéri ki.

11.§

12. § (1) A védett természeti teriiletnek nem mindsiilé Natura 2000 teriiletekkel érintett foldrészlet
tulajdonosa, vagyonkezeldje, hasznildja — ideértve a vaddszatra, illetdleg haldszatra jogosultat —
koteles tiimi a feliigyeldségnek, az igazgatdsagnak, illetve a természetvédelmi kezelést ellitd szervnek
a védett természeti érték, Natura 2000 tertilet oltalma, tudomanyos megismerése érdekében végzett
tevékenységét, igy kilondsen a természetvédelmi érték megkozelitését, Srzését, allapotanak
ellenbrzését, és a hatosagi tdjékoztatd, valamint eligazité tdblak elhelyezését vgy, hogy az a
gazdélkodast, illetve a teriilethaszndlatot ne akaddlyozza.

(2) Az dllami tulajdonban Iévé, honvédelmi vagyonkezelésében allo (1) bekezdés szerinti
terilleteken, az ott meghatdrozott tevékenységek elvégzéséhez az illetékes katonai parancsnok irisbeli
engedélyét be kell szerezni,

13. § (1) A védett természeti teriiletnek nem min6siilé Natura 2000 teriileteken a természetvédelmi
eldirasok megsértése esetén a Tvt. B0. §-a (1) bekezdésének a) és e) pontjban, (2), (3), (5) és (6)
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bekezdésében, valamint a természetvédelmi birsdg kiszabasaval kapcsolatos szabalyokrdl széld
jogszabilyban foglaltakat megfelelden alkalmazni kell.

(2) A 79/409/EGK tandcsi irdnyelv 10. cikkében, valamint a 92/43/EGK tanécsi irdnyelv 11.
cikkében, 12. cikkének (4) bekezdésében és 18, cikkében meghatirozottak szerint az igazgatésig a
kozbsségi jelentbségii éldhelytipusok és fajok védelmi helyzetének nyomon kévetése, a fajok
védelme, kezelése és hasmositdsa érdekében kutatdst, monitorozast végez, kiilsnds tekintettel a 10.
szdm( melléklet szerinti témdkra, valamint a kiemelt kdzdsségi jelentSségli él6helytipusokra és
fajokra.

(3) A 79/409/EGK tandcsi iranyelv 4. cikke (3) bekezdésében, 9. cikke (3) bekezdésében, 10. cikke
(2) bekezdésében, 12. cikkében, valamint a 92/43/EGK tandcsi irinyelv 16. cikke (2) bekezdésében,
17. cikke (1) bekezdésében, 22, cikke b) pontjiban meghatérozott jelentést, a (2) bekezdés szerinti
kutatds, illetSleg monitorozis alapjin a miniszter 4ltal vezetett Minisztérium késziti el és kiildi meg az
Eurdpai Bizottsag részére. A jelentést a miniszter dltal vezetett Minisztérium honlapjan is kozzé kell
fenni.

Zaro rendelkezések

14. § (1) Ez a rendelet a kihirdetését kdvetd 8. napon ép hatdlyba.

(2) Ez a rendelet a kdvetkezd unids jogi aktusoknak valo megfelelést szolgalja:

a) a Tandes 79/409/EGK irdnyelve (1979. 4prilis 2.) a vadon €16 madarak védelmérdl 3. cikke (2)
bekezdésének a) pontja, 4. cikkének (1)~(3) bekezdése, 9. cikkének (3) bekezdése, 10. cikke, 12.
cikkénck (1) bekezdése, I. melléklete, V. melléklete, valamint az I. mellékletet médositd

aa) a Tandcs 81/854/EGK iranyelve,

ab) a Bizottsag 85/41 1/EGK iranyelve,

ac) a Tandcs 86/122/EGK irdnyelve,

ad) a Bizottsag 91/244/EGK iranyelve,

ae) a Bizottsdg 97/49/EK irdnyelve,

af) a Girdg Koztarsasig csatlakozisi feltételeirSl és a szerzidések kiigazitdsardl sz616 okmény,

ag) a Spanyol Kirdlysdg és a Portugal Koztarsasig csatlakozisi feltételeir§l és a szerzbdések
kiigazitdsarol sz616 okmany,

ah) az Osztrdk Koztirsasdg, a Finn Koztdrsasig és a Svéd Kirdlysag csatlakozisi feltételeirdl és a
szerzédések kiigazitdsardl sz6lo okmany,

ai) a Cseh Koztirsasig, az Eszt Koztdrsasg, a Ciprusi Koztdrsasg, a Lett Koztirsasag, a Litvin
Koztirsasdg, a Magyar Koztdrsasdg, a Maltai Koztarsasdg, a Lengyel Koztirsasig, a Szlovén
Kdztarsasig és a Szlovék Koztarsasdg csatlakozdsinak feltételeir8l, valamint az Eurdpai Unié alapjat
képezd szerzodések kiigazitdsardl 2616 okmany;

b) a Tandcs 92/43/EGK irdnyelve (1992. majus 21.) a természetes éldhelyek és a vadon €16 névény-
és dllatvilag megbrzésérdl 1. cikkének c). d), e), g, &), i), k) és [) pontjai, valamint 3. cikke (1)~(2)
bekezdésének, 4. cikke (1), (4) és (5) bekezdése, 5. cikkének (4) bekezdése, 6., 7., 9. és 11. cikke, 12.
cikkének (4) bekezdése, 16. cikkének (2) bekezdése, 17. cikkének (1) bekezdése, 18. cikke, 22.
cikkének &) pontja, L., I. és ITI. melléklete, valamint az [. és I1. mellékletet méodositd

ba) a Tanacs 97/62/EK iranyelve,

bb) nz Osztrak Koztarsasdg, a Finn Koztdrsasdg és a Svéd Kirdlysag csatlakozasi feltételeird] és a
szerzodések kiigazitasirdl szolo okmdny,

bc) a Cseh Koztarsasg, az Eszt Koztérsasdg, a Ciprusi K8ztarsasdg, a Lett Koztarsasdg, a Litvan
Koztdrsasdg, a Magyar Koztdrsasig, a Miltai Koztdrsasig, a Lengyel Koztdrsasig, a Szlovén
Kéztarsasdg és a Szlovdk Koztdrsasig csatlakozasanak feltételeirdl, valamint az Eurdpai Unié alapjat
képezo szerzbdések kiigazitasirdl sz016 okmény;

¢) a Tandcs 2006. november 20-i 2006/105/EK irdnyelve a kérnyezetvédelem teriiletén elfogadott
T9/409/EGK, 92/43/EGK, 97/68/EK, 2001/80/EK és 2001/81/EK irdnyelveknek Bulgiria és
Romania csatlakozdsdra tekintettel torténd kiigazitdsardl.

1. szami melléklet a 275/2004. (X, 8.) Korm. rendelethez

7173 2011.10.12. 15:24
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Duna-Ipely Nemaeti Park Igazzatosig

HUDE20002 Adeny-perkdta losevolevek

HUD 20005 Alapi kaszilorétek

HUDI20G4 Aszal-volpy

HUDE2G005 Barsonyos

HIUDI 2006 Belsibardndi losavolmy

HUD 20007 Besnybi loszvolgy

HUDI20KK8 Barzsony

HUDEX009 Budar-hegvség

HUDI2HO Bulaorsi koparok

HUDIL2001I Csépi grepek .

HUDI2003 2 Csiévharasati homobyidék

HUDI20GES Csolnoki lszgyvepek

HUDI20014 | Debegio-hepy

HUDE2O0G1S Deéli-Crerecse

HUDI2G 6 Epoli searmita vonulat

HUDI20017 Erd-tétenyi plato

HUDI20018 Eszaki-Gerecse

HUDI26019 Felso-Tapid

HUDIRGD20 Gerecse

HUDI20021 Gerje mente

HUDI20022 | Gomboy- és Kiros-ér mente

HUDI20023 Giodolio-dombsag

HUDI 20024 Tipwgyorgye-Uyszilvisi szikesek

HUDI24023 Hajta mente

HUDIR2026 Ipaly-vitlgy

HUDI2G027 Kelet-mezdfldi [savalgyek

HUDI20028 Kirvai ldszgvepek

HUD26G29 Kocsi gyepek

HUDI 20030 kezpont-Trerecse

HUDI20O3] | Lajoskomaromi loszvilavek

HUBI033 Mor-grok
b (LDI20034 | Duna g5 drtcre
HUDI2035 Nagy korosi pusztar 1olgvesek
HUDI20036 Nagy ioki loszvolzvek
HUDE2 0037 Nyvakas-teto szrmata vorulat

51645 Szigermonostor
018. 019, 020. 021. 022. 023, G24. 047, 048, 049, 050. 051, 052, 053 1. 006, 067.
068, 069, 070, 071. 072, 083, (82, 093, 094. 095, 096, 097. 098, (9%, 0100, 0161,
0102, 0103, 0104, 0105, 0109, 0110, 0111
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Szamitasok

A telek forgalmi értékének meghatéarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

Osszehasonlitisba bevont Szigetmonostor, Szigetmonasotor, Rév | Szigetmonostor, Pipacs Bsicatmoncsir. Hocio
ingatlanok Killterilet 068 hrsz. u. u 9 Shaibek/
Ertékmédosito tényezdk Vizsgalt ingatlan 12 2 3.
Ajanlati ar (Ft) 9900 000 12 000 000 12 500000
Kinalattal korigalt ar (Ft) 8415000 10 200 000 10 625000
Telek teriilet (m?) 1399 1083 1340 1600
Fajlagos m” ar (FYm®) 7770 7612 6 641
killterileten évd :
lakééveztei- NG s e oOsszkozmives, épitési
Egyéb . ; tobbi kdzmi utcan S viz, villany, épitési telek
drvizveszélyes-, Natura elérhets, éoitési telek telek
2000 terilet i
; Duna melletti vizparti kedvezdtlenebb kedvezétlenebb kedvezétlenebb
Elhelyezkedés ..
teriilet 10% 10% 10%
kedvezobb kedvezdbb kedvezdbb
Kozlekedés | megkdzelithetd
rosszul megkdzelithetd o T T
kisebb hasonlo nagyobb
: @ 1399
Wecet i) 5% % 5%
kedvezébb kedvezébb kedvezdbb
Beépiteltsé bontando épilettel
s A 0% 0% 0%
s g hasonld kedvezdbb hasonlé
Kozmivek viz, villany
0% -5% 0%
; Natura 2000 terillet, kedvezdbb kedvez6bb kedvezobb
G Bkolbgiai folyoso 5% 15% 15%
’ kedvezGbb kedvezobb kedvezobb
Arteriilet arvi élyes teriilet
i rvizveszélyes teriile T 0% 0%
) kedvezdbb kedvezdbb kedvezdbb
Kozteriileti kapcsolat nin
o i © 0% 0% 0%
Korrekcid a vizsgalt ingatlanhoz viszonyitva -45% -45% -35%
Korrigalt fajlagos m” ar 4259 4274 4187 4317
Korrigalt ar (Ft) 5958 341 fajlagos m’ ar x telek teriilet
A telek Bsszehasonlitd modszer szerinti értéke
kerekitve (Ft) 6000 000

Az ingatlan értékének meghatarozasa a nettopotlasi kéltség modszerrel

beépitett sy R Netto potlasi
- teriilet Brutté potlasi kdltség Avultsagi szint (%) _ Kdltség
m?) | Fum}) | () | fizkai | funkcionalis gkﬁ‘:ssezg'u (Ft)

pince 20 170000 | 3400000 | 25% 40% 50% 170 000
foldszint 168 | 212000 | 35616 000 | 40% 40% 50% 2 849 280
Osszesen 3019 280
A telek értéke 6sszehasonlito modszer alapjan 6 000 000
Az ingatlan értéke a nett¢ potlasi modszerrel, kerekitve 9000 000

Szigetmonostor Foépitészi tajékoztatdja az ingatlannal kapcsolatban:

LA 068 hrsz. telek a helyi épitési szabalyzat szerint V-V vizmiteriilet dvezeti besorolas, ahol csak a vizgazdalkodas
épitményei és az ahhoz kapcsol6do kiszolgald épitmények helyezhetdk el, valdjaban nem épitési telek, mert nincs
kozterillet kapcsolata. A 067. hrsz. Utként hasznalf terilet foldhivatali besorolsa erdd. A teriilet belsd vizbézis
véddovezetben fekszik, Duna és artere (HUDI20034) kiemelt jelentoségli természet-megdrzési teriilet, és az Gkologiai
folyosd része.”
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Horvath Gydrgy okl. magasépitd izemmémok, okl. ingatlangazdalkodd-ESSEC, okl. ingatlanvagyon-értékeld és kdzvetitd

igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd IM 4847/1996

NYILATKOZAT
Alulirott Horvath Gyorgy igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd nyilatkozom, hogy a (z)

2015 Szigetmonostor, Kiilteriilet 068 hrsz. . szam alatti, 068 hrsz.-u,

a BUDAPEST FOVAROS ONKORMANYZATA 1/1 tulajdonaban Iévd, kivett lakohaz, udvar megnevezésii ingatian
vonatkozasaban Csendes Edina ingatlanvagyon-értékeld az ingatlan vagyonértékelését a szakmai eldirasoknak megfelelden,

valamint a BFVK Zrt. kialakult gyakorlata alapjan allitotta dssze.

Az értékbecslés soran felhasznalt dsszehasonlitd adatokkal és az azokbdl alkalmazott értékelési modszerrel és az értékelés
soran levont kdvetkeztetésekkel egyetértek, az értékelésben megallapitott forgalmi értékek a szakmai tapasztalatom szerint,

altalam elfogadhatd mértéki, realis forgalmi értéket tartalmazzak 2016. augusztus 09.-én érvényes arszinten:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 9000 000 Ft
azaz: kilencmillié forint
Felépitmény értéke: 3000 000.-F¢
azaz: Harommillié forint
A telekingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 6 000 000 Ft
azaz: Hatmillio forint
A telekingatlan fajlagos forgalmi értéke: 4 290 Ft/m?

azaz: négyezer-kettdszazkilencven forint/négyzetméter

dsszegben.

A fenti érték brutto érték, amely tartalmazza az fa mértékét is és azt a feleknek a mindenkori Afa térvény szerint kell
egymas kozott elszamolnia, annak megfeleléen, hogy alanyai-e az Afa kérnek.

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

Budapest, 2016. augusztus 09.

Horvath Gyorgy
okl. magasépits izemmérndk
okl. ingatlangazdalkodd-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékeld és kdzvetitd
igazsagligyi ingatlanforgalmi szakért6
eng. szam: IM 484711996






Horvath Gydrgy okl. magasépitd izemmémndk, okl. ingatlangazdalkodd-ESSEC, okl. ingatianvagyon-értékels és kozvetitd
igazsagiigyi ingatianforgalmi szakérd IM 4847/1996

NYILATKOZAT
Alulirott Horvath Gydrgy igazséguigyi ingatlanforgalmi szakértd nyilatkozom, hogy a (z)
2015 Szigetmonostor, Kiilteriilet 068 hrsz. . szam alatti, 068 hrsz.-i,
a BUDAPEST FOVAROS ONKORMANYZATA 1/ tulajdonaban 1év6, kivett lakohdz, udvar megnevezésii ingatlan
vonatkozéséban Csendes Edina ingatlanvagyon-értékeld az ingatian vagyonériékelését a szakmai elgirasoknak megfeleléen,
valamint a BFVK Zrt. kialakult gyakorlata alapjan allitotta dssze.
Az értékbecslés soran felhasznalt dsszehasonlitd adatokkal és az azokbol alkalmazott értékelési modszerrel és az értékelés

soran levont kivetkeztetésekkel egyetértek, az értékelésben megéallapitott forgalmi értékek a szakmai tapasztalatom szerint,
altalam elfogadhato mértékd, realis forgalmi értéket tartaimazzak 2016. augusztus 09.-én érvényes arszinten:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 9000 000 Ft
azaz: kilencmillio forint
Felépitmény értéke: 3 000 000.-Ft
azaz: Harommillié forint
A telekingatian forgalmi értéke, kerekitve: 6 000 000 Ft
azaz: Hatmillié forint
A telekingatlan fajlagos forgalmi értéke: 4 290 Ft/m?

azaz: négyezer-kettészazkilencven forint/négyzetméter

Osszegben.

A fenti érték brutto érték, amely tartalmazza az &fa mértékét is és azt a feleknek a mindenkori Afa térvény szerint kell
egymas kozott elszamolnia, annak megfelelGen, hogy alanyai-e az Afa kérmek.

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

Budapest, 2016. augusztus 09.

Horvath Gydrgy. ;
okl. magasépitd izemmémok
okl. ingatlangazdalkodo-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékeld és kozvetits
igazsagUigyi ingatlanforgalmi szakéntd
eng. szam: IM 4847/1996






