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Targy: a Budapest XXI. keriilet Baross ufca 201736/19 hrsz alatti, a Fovarosi Vizmivek Rt 1/1 tulajdanaban lévd, kivett
viztorany megnevezés( ingatlanbal 1803 m? alapteriilet] foldteriilet &rtékelése.

Elvegeztiik a szoban forgd ingatian értékelését és tenymepallapitasainkat az alabbiakban faglaljuk Besze,

Vizsgalatunk celia volt, hogy 2015, januar 20.- érvénnyel kifejezzilk a tiszta tulajdonjogu vagyontargy jelen dekumentum 2.1
- &5 pont, "Az értekelés célja’ alapjan meghatarozott értéket, a Megbizotél kapott meghizasnak megfelalien,

Vagyonertekelés az alabbi részekbél tevidik dssze:

Ertékelési bizonyitvany tartalmazza: a megbizé és az erekeld nevét, az értékelés fordulanapjat, céljal, esedékesséqét a
helyszini szemle idépontjat, az alkalmazott modszereket, az ingatlan ingatlannyilvantartasi adatait, f6 miiszaki adatait,
funkciojat. A vagyonériékelés fordulonapja, érvényessége, helyszini szemle idépontja, az alkalmazott modszer és a
meqallapitott ertékiértékek is itt vannak dsszerendezve,

Kiindulasi alapadatok lartaimazza: a megbizashan foglalt feladatot, a pontos targyat, a cél meghatarozasét, a felhasznalt
informaciak kdret, a helyszini szemle révid leirdsat, a tisztazatian kirlimenyeket, teladattal kapesolatos korlatozasokat,

Ingatlan kornyezete: telepiles, kerliiet leirasa itt ismerhetd meg,

Az ingatlan ismertetése tartalmazza: az elhelyezkedés leirasat, térképet, az ingatlan ingatlan-nyilvantartasi Allapot
bemulaiasat, (a megbizasban jeldlt ingatlan jellege szerint | a telek jellemzéiit, a felépitménylek leirasat a helyisegiek
bemutatasat,

Az erték definicioja: szakmai Gsszefoglalasként tartalmazza az érékelének a jogszabaly és a szakmai sztenderdekben
fellelnetd ertek definicidkat, valamint ezekbdl az értékelés célidhoz rendelt érék kivalasztasanak indoklasat

Ertékelési modszerek: tartaimazza: a harom érekelési médszer. valamint kombinaciojuk rivid definiciajat, alkalmazasuk
lehetbségeit, illetve a legériékesebb és legjobb hasznositds elemzést az alkalmazott modszerek kivalasztasanak
lehetdséneit.

Ertékelés, alkalmazott modszer: tartalmazza a kivalasziott modszerek hasznalatat szoveges leirassal. Az egyes
szamitasckat a melleklet teljes egészében, ez a fejezet a szamitasok eredmenyat tartalmazza. Vegst erék kialakitasanak
midjat, indoklasat.

Féld és felepitmény értékének szétvélasztisa /amennyiben szilkséges/: az alkalmazandd jogszabaly kivalasztasa
(vagyon vagy helyiség rendelet) a felépitmeény és a fiidterilet érékének kilonbségétdl fligg. Ehhez sziikseges az eqyszen
meghontas. Ez ebben a reszben talalhatd, A vonatkozé szamitasi részt itt is a melléklet tartalmazza,

Vallalasok és korlatozasok: minden olyan koriimenyt, kizarast, vallalast tarfaimaz, amely mellet, az éneékeld a
vagyonertekelest készitette, mely kikotéseket a megbizénak elgir. Ugy mint kompetencia, jogi kirdimények, felhasznalas
kore, feltetelei, szellemi alkotashoz kapesolodd jog, jogszabalyok, szienderdek, becsérték valialasa, értékben foglalt részek.

Mellekletek: okiratok, fotdk. szamitasok, eqyéb,

2015. januar 20. it
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Blahd Edit Szabd Gaborné
Ingatlan-ertakelési és Stratégial rodavezetd erigkeld
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1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

1.1 Megbizas

Megbizo: BKK Budapesti Kozlekedési Kézpont Zrt

Az ertékeld neve: BFVK Zrt.

Az értékelés fordulonapja: 2015, januar 20.

Az értékelés érvényessége: hat honap
az ingatlanresz forgalmi értékének, P+R parkold berleti

Az értékelés célja: dijanak, valamint a foldhasznalati jog  értékeének
meghatarozasa

2015. januar 07.

Helyszini szemle idpontja: _
piaci osszehasonlitd modszer, hozamszamitas modszere

Alkalmazott modszerek:

1.2 Az ingatlan adatai

Az ingatlan megnevezése:
Az ingatlan fizikai megjelenése:
Az ingatlan l:ime

kivett viztorony

viztorony, ualarmntparkaln}

Budapest XX|. kerllet Baross utca 2@1?3\:::.’19 hrsz .
201736/19

Telek teriilete;

Epiilet/helyiség alapteriilete:
Tulajdonos; tulajdoni hanyad:

Teljes: 3549 mé, Er‘tekelt 1803 m2

megmzas targyat nem kepviselte

Fdvarosi Vizmlvek Rt 111

Ertékelt ingatlanrész:

1803 m? alapterileti foldterilet

1.3 Az értékelés megallapitasai, eredménye:

= L z
Az 1803 m? alapteriiletli ingatlanrész 12.850.000,- Ft

feltetelezett nettd forgalmi  értéke, o itk o .
kerekitya: azaz: tizenkeftomillio-nyolcszazétvenezer forint
Az 1803 m? alapteriileti (62 db

159.000,- Ft'ho

parkolhely) ingatlanrész nefto bérfetf azaz: szazotvenkilencezer forinttho

dija, kerekitve:

Az 1803 m? alapteriiletii ingatlanrész
feltételezett foldhasznalati jog nettd
erteke, kerekitve:

6.425.000,- Ft
azaz: hatmillio-négyszazhuszonétezer forint

Az ertékelés csak egységes egészkent kezethetd, abbol részeket kivenni és azokal magukban Srtelmezni nem lehet. Az
griékelésben szerepld reszadatok Sndlidan nem hasznafharoak Tl ﬂzuk csalk a '.fngsn éF&ﬁ falakitasahoz késziilisk!

Budapest, 2015, januar 20. '.

kaidan WMdkos ; ]
d

_r . r r___ . ) .-":. ) ::.:.,-_- g _.r-:-".: .._.-' /"'III.'
Worg k e 2 / wele  |_edy
Blahﬂ Edlt ; Szabo Gaborné
Ingatlan-ertekelési és Stratégiai Irodavezetd értékeld
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2. KINDULASI ALAPADATOK

2.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

BKK Budapesti Kozlekedési Kbzpont Zrt megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld ingatlanrész forgalmi
ertékének, bérleti dijanak és foldhasznalati értékének meghatarozasaval, A Megbizd, az altala
meghatarozott 1803 m? alapteriiletii ingatlanrészen P+R parkolo kiépitését tervezi, ezért valt szilkségessé a
terillet hasznalatabol szarmazd bérleti dij megallapitasa.

2.2 Az értekeléshez felhasznélt informéciok

Megbizé rendelkezesiinkre bocsatotta:

Tulajdoni lapoat, terképmasolatat.

Beszereztik:

Helyszini szemle:

2015. januar 07 - én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettink
és rogzitettik az ingatian természetes és fizikai jellemz6it, 4llapotat értékbefolyasolé adottsagait

2.3 Rejtett hibak, korilmények

Tisztazatian korllmenyekert, rejtett hibakért, az értekelés iddpontjaban esetlegesen fennalld, de az érékeld
szamara ismeretlen szennyezés, szennyezGdésekért feleldsséget nem vallalunk.

24  Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informaciokat, anyagokat, méréseket tényként, illetve fenntartasok nélkil
valonak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és az értékeket ezekre alapozva hatéroztuk meg.

3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1  Efhelyezkedés, szomszédos ingatlanok

Tagabb kdrnyezet:

A keriilet a Csepel-sziget északi részén fekszik. Nyugatrol a Duna folyam, azon tal a XXII. kertilet, keletrd| a
Rackevei (Soroksari) - Duna adja a természetes hatart, melyen til a IX. kerillet, a XX keriilet &s a XXII.
keriilet talalhatd, Delrdl a fGvaros kézigazgatasi hatéra, illetve Szigetszentmiklos hatarolia. Délen a
Szigetszentmikloshoz tartozd Lakihegy talalhato.

Kozossegi kozlekedes: A fovaros belsd részeivel a Budapest IX. keriileti Boraros térrdl induld gyorsvasit kot
Ossze. A Kbzvagohidrol induld helyi 179-es autobusszal, illetve a Gubacsi-hidon &t kizlekeds 35, 36, 148,
151-es jelzesli autobuszokkal lehet megkozeliteni Kobanya-Kispest, Soroksér-Ujtelep és Pesterzsébet fel!.
Budateténnyel a 138-as busz koti Gssze a kerlletet. Autoval a Szabadkikitd Uton, az Ady Endre utcan at,
delrdl pedig a II. Rakéczi Ferenc Uton lehet Csepelre elfjutni. A févaros hataran kiviil (kelet-nyugati, illetve
nyugat-keleti iranyban halad az M0 autoat, amelynek hidja lehettvé teszi a kerllet megkozelitesét.

Varosrészei: Csepel-Belvaros, Csepel-Kertvéaros, Csepel-Ofalu, Csepel-Rozsadomb, Csepel-Szabdtelep,
Csillagtelep, ErGdalja, ErdGsor, Gyartelep, Haros, Kiralyerdd
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Kozvetlen kdrnyezet, megkbzelithetdség

Az értékelt ingatlant a Baross utca feldl a csepeli HEV végallomas, a Kossuth Lajos utca feldl 10 emeletes
panel lakoeplltek, az eszaki oldalon lizlethaz, mig a déli oldalon posta épillet hatérolja. A telek alakja
szabalyos teglalap, melyen 3000 m-es, 70 méter magas viztorony talalhato.

Viztorony 1980-1984 kozitt epiilt Csepel kizpontja mogétt, mely a keriilet valamennyi pontjardl jol lathats.

Az ingatlanon egyeb felépitmény nincs. BeépithetSsége korlatozott. A viztorony vetlileti terilletét és 2
veddtavolsagokat figyelembe véve a Megbizé tajékoztatasa alapjan az ingatian terliletének kb. az 50%-a
hasznosithato csak, mely adatszolgaltatasa alapjan 1803 mz.

Az ingatlan megkdzelitése kivalo. A netten taldlhatd budapesti parkold zénakat tartalmazd terképen a
varoskGzpontban talalhato csak védett dvezet - Kossuth Lajos utca — Ady Endre Gt - 11, Rakéczi Fereng (it -
Karacsony Sandor ufca -, mely a Csepeli Kozterlilet Felligyeléség tajékoztatasa alapjan nem létezik, nincs a
kerlletben parkolasi dij fizetési kdtelezettseg.

3.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: 5 Budapest XXI. keriilet Baross utca 201736/19 hrsz
Az ingatlanok tulajdoni lap szerinti cime:  Budapest XX, keriilet Baross utca 201736/19hrsz =~
Helyrajzi szama: 201736119 N
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Févarosi Vizmiivek Rt 1/1 i
Megnevezése: Kivett viztorony
Funkcié a valésagban: viztorony, valamint parkolé
Telek alapteriilete: Teljes: 3649 m? Ertékelt: 1803 m?
Epiiletihelyiség alapteriilete; viztorony értékelése nem képezte feladatunkat
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, ‘/ezetékjog 66 m? terlletre, jogosult; Budapest
szeljegy: Tavszolgaltatd Zrt.

Vezetékjog 154 m? teriiletre, jogosult: ELMU Halozati Kt

3.3 A foldteriilet jellemz6i

Ovezeti FSZKT: |; P+R 100
besorolasa: 77! XXV

J_.'_," iy __.-f.' - y - . e ] -
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Az intéemenyterdletek (1)
3§

i1 Az intdzményterulet az alibéi dvezolokm tagozddik:

fa} IHV-S8Z = Magysarosias intdzménylertlel épilde: dverata, a korabbi VT S22 én | N
awazedak helyett

s |-MV-7 = Kialakult virosias, 2drsen) vagy vagyes beépitésl telkes intbemanytarulet dpitési
dvezetn

{e] LW..... = Virosias inlézmenydeniiar épitdsi gvezele, a korbbi 1N- - 1V2- - s LW
oynzatek assravondsdval

{d} I-KE-5¢ = Kardvamsias imtézménytasilat, a korabbi 1-KE &3 1-KY Svezatek fssrovonisaval

o) LA.... = Alapintdzmény foriel Gpidsi owazele, a koralin LAT-SZ. A2, 4s az K57
ovezatek feszevondsdval

i HPV-52 = Piacok, vasarcsarnakok dpftés) dvesste

i@ FEE-SZ = Intezmiénytarilatan balull kizkert énilts dvazata

fh) 1-P-52 = Koz- és hiizhasendlali parkold, vagy parholdhaz és icemanyaglohd allomas
epilissi dveraba. @ kordbbi FOP-52 & 1-T-57 avezslek osszevenisdval

(2} "™ hematovezeihen meghatdrazan sy szabalyozdsi hatdrdneket Bsd MS7-3 meléiial,
T. 5z, thbldzat™

A celzatl feruletfelhaszndldsd épibisi desretokban andlly |skodpidlal nom létesithet, kivéve o
arslgdlal lakds ol epilabe

3

{4) A zartson brapiéasi mbdl dvezatekben ax agyas talkek bedpitéas hiesgosan zarlsan) is lehat

i8] A varomas &5 a kertvarosias inmirmandenilatek apiesi Gvezeteiben - kidkakud bedpitis aseltn — ax
utcavonalon  dlle vagy 5 mnél ksebb aldketes bedpléanel o lakohehuségek  foldsznti
padivonatinak magassaga az dltalines elbirastsl eligrben min. 1,50 m lehel

BUDAFEST. XXI. KERULET CSEPEL VAROSEENDEZESI ES EPITES] SZABALYZATA

[6) Az dvezelben bruthd S000 m2 alaplerilelel maghaladd kereskedalmi ldbsitmeny csak a célzoft
terulet-fathasznilial épitisi Gveretakban halyezhetd ol

{7} Szabdbyoras torv a jalon rendeletben meglulamzott spitési ovezetek hatirinikeit a kimyszet 68 az
adoltsdgak stapjan srigorithatia, valamt koildloshatis az egyes terdletekan il letrsiimanyakian
ahalyazhetd lakdsok és szdilastisdhalyak, valamint az egyes ingatianckon elhefyezhetd Gk

szam.al
EPITESI TWESF T JELE A7 EFTES TELEK AZ EPOLET
= Leghisett | | pgnagy ] o | Jettemad phrkiny Epitmény 5
i ¥4 5 1} | — ¢
W 5 ﬁ i 3 i £~ E
o = £ B som|som| 85|22 :
G = hil | alsbi B E |Legaisbs Legleliebb | Lepalibb | Leghaljsbb
B B | B o i |" Ll T g
- @ ¥ |— B+ =
§ - m’ m EEERE m m [ m
_ [ w7 [ sz [S0000K] &0 |50 [ 75 [ 20 35 - 120 | 270 1o,
L7 KV sz |32000k| 20 |3 (8| 20| - = 5D 180 | 10,
R Lp sz | 3200 | = | 35| S0 | 3% | 148 = 40 70 | 0.
L7 I sz | 5000 | — |36 |80 |3 |20 = = 125 [
L P sz | 700 - |45 [ ®E| o - - = I
Lr ,
2000 G0v 75w (20w | 16w
Irdainy 57 vk - | A0vK | 170 | 1
weatén | K K| K| k| Kk |
3a. 1 |||T_EIZ_IIGHY1'EEI1EI'EH.
1] w s2 | 1o 20 [e0| 65 ] 35 [ a0 = 1.0 t20 |1z
z B0k | ek B0 B0 [ oga [y e 40vK | 140 | 13
| KW 87 w K ] vk | v 123 - - W ] H X
45
65 | 35 | 14,
" 75 10
A0 v K K| (o) (o) i _32',
I v e P JE v P - |4ovk| 1D
i 84 | 35 15.
( RO T I

Beépitettseg: viztorony, valamint részben kialakitott parkold

Telek alakja: szabalyos teglalap

Domborzat: viztorony kordl foldfeltoltés

Kert, reszben fivesitett, betonozott, aszfaltozott, murvazott
novényzet;

Kerites; nincs

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, PL. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | wwrw. vk

8,



VAGYONERTEKELES Budapest XX. keriilet Baross utca 201736/19 hrsz

3.4 A felépitmények jellemzdi

A BKK a megrendelésében tajékoztatta tarsasagunkat, hogy az ingatlanon P+R parkold kialakitasat tervezi.
A beruhazas aktivalasa a Budapest Févaros Onkormanyzat kényveiben fog szerepelni, ezért valt
szlksegessé a Megrendeld &ltal meghatarozott foldterdletrész (1803 m2) forgalmi értekének és bérleti
dijanak meghatarozasa, Megrendelésében tajekoztatta tarsasagunkat, hogy a terlleten talalhato viztorony
ertekének meghatarozasa nem sziikséges, mert az elfogadott torvénymodositas alapjan az a Févarosi
Onkormanyzat tulajdonaban keriilt, ezért vagyonértékelésiink a felépitmény értékét nem tartalmazza.

3.5 SWOT analizis

erésségek gyengesegek
e keriileten beldli elhelyezkedés beépithetdseg korlatozasa
FSZKT ovezeti besorolasa szerint P+R

lehetéségek veszélyek
e P+R parkolo kialakitasa » a P+R parkold kihasznaltsiga a
» haszonbérbe adasa , tervezetinél alacsonyabb lesz

ErGsségek: belsé tényezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengesegek: belsd tenyezdk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem jo az adott ingatlan, de lehet ra
befolyas, hogy jobb legyen. Azok a jellemzdk, amelyet fejlesztendd teriileteknek is neveznek,

Lehetdségek: kulsO tenyezdk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezéek, és
rajuk épitve kihasznalhatjuk az ersségeinket.

Veszélyek: kilsé tényezok: olyan korlatok, negativ tényezok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csOkkentik a siker eselyeit, kockazatot is jelentenek,

4. ERTEK FAJTAK (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai standardok szerint)

4.1  Piaci forgalmi érték

Az a becsllt Osszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot
mutatd vevd és egy hajlandosagot mutatd elad kézott megfeleld marketingtevekenységet kivetd fliggetien
tranzakcio kereteben, ahol a felek tajékozottan, koriiltekintéen, kényszer nelkiil jartak el

4.2 Specialis feltetelezések miatti eltérések

4.2.1. Legmagasabb és legjobb hasznalat szerinti érték
Egy ingatlan ésszerlien lehetséges és tOrvényes hasznalata, amely fizikailag lehetséges, megfeleléen
tamogatott es pénzigyileg megvalosithatd, és amely a legmagasabb értéket eredményezi,

4.2.2. Alternativ hasznositasi érték

Az alternativ hasznalati erték az ingatlan piaci értéket jelenti, melyet a jelenlegi hasznalat folytatasanak
feltetelezése nélkil allapitanak meg.
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4.2.3. Kényszereladasi érték

Az az Osszeg, amelyért egy ingatlan megszerezhetd egy, az ingatiannal valo rendelkezés tekintetében
barmely okbol kényszerhelyzetben levo eladdtol.

4.3  Nem piaci érték

A piaci ertektdl elterd bazis hasznalata eldtt az értékbecslonek meg kell hataroznia azt a cél, amelyhez az
ertekelesre szilkség van. Az eurdpai és nemzeli tdrvények és rendeletek altal egy adott esetre elirtak
kivetelevel az ertekbecs|d csak olyan elismert értékelési alapokat hasznalhat, amelyek dsszeegyeztethettk
az ertekeles céljaval, es amelyekkel az érékelés soran az atlathatoséag, koherencia és kévetkezetesség
alapelvei nem sériinek. llyen eltérd értékelési alapok hasznalatara a torvény eldirasai vagy a koriilmények
alapjan, illetve a megbizd Utmutatasai alapjan lehet szilkség, amikor a piaci értéket alatamaszto
feltételezések nem mindsitettek, vagy azokat nem lehet teljesiteni. Az eredmény a piaci értektdl eltérd érték
lesz.

4.4 Méltanyos érték

Az az értek, amely egy eszkdz értékesitése soran kaphatd, vagy egy kotelezettség atadasakor fizetends
dontésiiket sajat celjaiknak megfeleléen meghozt, az dsszes relevans tényt telies mertekben ismerd es
hajlanddsagot mutato felek kozotti szabalyos tranzakcid keretében.

Ugyanez szamviteli célok esetén:

Az az ertek, amely egy eszkoz értékesitése soran kaphato, vagy egy kitelezettség atadasakor fizetendd, az
ertekeles napjan a piaci szerepldk kozdtt torténd szokvanyos tranzakcio keretében.

4.5 Specidlis érték

Olyan eértek, amely figyelembe vesz olyan jellemzdket, amelyek eqy specidlis vasarld szamara
meghatarozoft erteket kepviselnek.

4.6 Befektetési érték

A befektetesi ertek valamely eszkoznek a tulajdonos vagy lehetséges tulajdonos szamara nyiijtott értéke
egyedi befektetési vagy mikodési célokra.

4.7 Jelzaloghitelezési érték

A jelzaloghitelezesi érték alatt az ingatlan azon értéke értendd, amelyet az ingatlan jovdbeni
ertekesithetdsegenek gondos értekelésevel allapitanak meg, amelyben szamitasba veszik az ingatlan
hosszii tavu fenntarthatosagi szempontjait, a rendes és helyi piaci viszonyokat, az ingatlan jelenlegi
hasznalatat, valamint megfeleld altemativ felhasznalasi modjait. Spekulativ elemeket nem lehet szamitasha
venni a jelzaloghitelezesi érték megallapitasa soran.

4.8 Biztositasi érték

Egy ingatlan ,biztositasi erteke” azt az Osszeget jelenti, amelyet egy biztositasi szerzédésben elfogadnak az
adott ingatlanra vonatkozoan, mint a biztositd kotelezettséget abban az esetben, amikor az adott ingatlanra
vonatkozo biztositasi szerzédésben meghatarozott kockazat miatt kar vagy pénziigyi veszteség kovetkezik

be. Amikor az értékbecslének biztositasi érteket kell meghataroznia, azt az értéket kell megbecsiilnie, amely
az adott ingatlanra vonatkozoan megfeleld biztositasi fedezetet nyujt.

4.9 Ertékesokkent potlasi koltség

Az ertekosOkkentett potlasi kdltség egy vagyontargy annak korszerli megfeleljével valo helyettesitésének
foly koltsege, levonva az osszegbdl a fizikai allagromlas, az avulas es a szlikséges javitasok kéltségeit,
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4.10 Felszamolasi érték

A vallalkozas vagy tevekenyseg megszintetése kapcsan a vagyontargy, meghatarozott idén belili
ertekesitesevel realizalhato nettd ésszeg.

4.11 Elbszereteli érték

Valamely vagyontargy szubjektiv erteke, amelyet szemelyi, erzelmi okok alapozhatnak meg.

4.12 Kdnyv szerinti érték

A szamvitelben hasznalatos fogalom. Az adott &lldeszkéz kényvekben nyilvantartott, forduldnapi értékét
jelenti. Kiszamitaskor a brutto ertekbdl levonjak a szamviteli szabalyok szerinti, a fordulénapig kiszamitott
amortizaciot, Vagyonértekelési celokra csak korlatozottan alkalmas.

4.13 Hasznalati érték

Konyveles altalanos szabalyai szerint a hasznalati értek az a maximalis pénzosszeg, amely a vagyontargy
folyamatos mikédtetésébd! (optimalis birtoklasabol) és a vegsé piaci eladasabol szarmazik.

4.14 Legjobb hasznositas szerinti érték

A legertekesebb es legjobb hasznositas meghatarozhatd, mint egy tres foldteriletnek vagy egy beépitett
teleknek olyan esszeri, lehetséges és torvényes hasznélata, amely gyakoratilag megoldhato, kellGen
indokolt, pénziigyileg megvalosithatt és a legnagyobb értéket eredményezi. A négy feltétel, amelynek a
legértekesebb és legjobb hasznositasnak meg kel felelnie, a jogi engedélyezhetdség, gyakorlati
kivitelezhetdség, pénzigyi megvalosithatosag és maximalis nyereségesséq.

4.15 Egyéh (hasznalati jog értékének meghatarozasa)
Hasznalati jog ertek nem mas, mint az ingatlan korlatian hasznalatabol szerezhetd gazdasagi elény ertéke.

4.16  Feltételezett forgalmi értek
Azt az érteket fejezi ki amit forgalomkepessége esetén ér az ingatlan.

4,17 Kivalasztott érték

A megbizasban meghatarozott cél erdekeben az értékeldi modszerek kozil kivalasztjuk a legmegfelelibb
(ek) et

5. ERTEKELESI MODSZEREK (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai standardok szerint)

Az ertekeles a TEGOVA altal javasolt modszernek (EVS 2012.) megfelelen késziilt. Magyarorszagon az
ingatlanertekeles modszereit a terméféldnek nem mindsiild ingatianok hitelbiztositéki  értékének
meghatérozasara vonatkozd, 26/2005. (VIIl.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet
szabalyozza,

Az EVS 2012, javaslata alapjan az eszkdzérték harom modszerrel kozelithetd meg.
5.1 Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsbsorban mar megtdriént, konkrét és ismert
adasvételi/berleti igyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével,
dsszehasonlitasaval torténik.
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A modszer 6 lépésel

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanck kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozasa.

Ertékméadositd tényeztk meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapertek modositasa, fajlagos érték szamitasa.

Vegsd ertek szamitasa a fajlagos értek és az ingatlan mérete szorzataként.

L e

Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélsd értekeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

»Az elemzeskor az értékelének az dsszehasonlitas alapjaul szolgélo ismérveket alaposan meg kell
Ismemie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak azonos értékformakat &s csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a killénbozd
értékformak es jogok kozdtt korrekcios tényezbket kell alkalmazni. Az dsszehasonlitd adasvételi arakat
az altalanos forgalmi adé nélkil kell figyelembe venni.

+Az elemzett dsszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
ertek, altalaban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérszamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

oA  vizsgalt ingatlan  ertékének pontosabb meghatdrozasa  értékmodositd  tenyezdk
figyelembevetelevel torténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, éréket befolyasold
tényezt vehett fel, amely az ésszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzd,

Az ertekmodosito tenyezok kozul az alabbiakat minden esethen vizsgalni kell:
o Miiszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktura

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

K5 s o A T T 0

»/z ertekelésben az ertekmodosito tényezdk kozll az értéket jelentdsen befolyascldkat fel kell
tuntetni, es ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszeriien is meqg kell hatarozni, Az
ertékmadosito tenyezdk alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

£z ingatlan forgalmi ertekét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo fajlagos érték és az
ingatlan meéretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani, Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd dsszehasonlitd adat nem &ll rendelkezésre, a fenti modszer
ingatianreszenkenti alkalmazasa kildn-killén is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterilet &s a felépitmények kildn is értékelhetdek.

9.2 Jovedelem vagy hozam alapu meghézelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiadasok kilonbségebdl (tiszta jévedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jsvedelmek jelenértéke. Az
ertekelesnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatosag adatait hasznaljuk fel, A
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nasznositasbol szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatian sajat adatainak, vagy piaci
Gsszehasonlito adatok felhasznalasaval hatérozzuk meg, Az dsszehasonlitd adatokbdl korrekcios tényezok
alkalmazasaval teriletegysegre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy
szamitott bevételekbdl levonjuk a beriére &t nem harithato, rendszeres kiadésokat és a kihasznalatlansaghal
adodo atlagos bevételkiesést. A szamitott erték az éves tiszta nyereség és a tikésitési rata hanyadosa. Az
alkalmazott t6kesitesi kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatlantdl, mint befektetéstdl a piaci
szereplok altal elvart megtérilési rataval egyenid.

5.3  Nettopotiasi kditségszamitas

A neftd potlasi koltségszamitas lényege, hogy az ingatlan Ujra-eldallitasi koltségébél (mely az EKS
legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idd milasa miatti avulast, majd ehhez kell
hozzaadni a felepitmenyekhez tartozd féldteriilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevéshé a
tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt lévé, vagy karosodott letesitmenynel, takart mitargynal, valamint
olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A modszer 6 lepéser:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelepitmeny Ujraépitési vagy potlasi kéltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa,
4. A felepitmeny Ujra-eldallitasi koltségebdl az avulas levondsa és a telekértékkel valo
0sszegzese.

1, A foldterlet enekét annak ures &llapotban vald értékelesével kell megéallapitani, vagy a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kilonleges esetben a hozamszamitason
alapuld modszer szerint,

Z A potlasi koltseg olyan szerkezeteket és épitesi munkat takar, amellyel az értékelés iddpontjaban a
meglevd funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennenek. Az Ojraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésenek koltsegeit kell eldiranyozni, figgetlenil azok jelenlegi hasznosulasatl.
A potlasi és az Ojraépitesi koltseg egylttesen: Ojra-eldallitasi koltség.

Az Ujra-eldallitasi koltségen minden ténylegesen felmeriild kéltséget kell érteni. Ezeket a kiltségeket a
tenyleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az epllet ujra-elballitasi koltségébe az éplletgepészetet és a belstépitészeli elemeket is bele kell
erteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az ljra-elballitasi koltseq altalanos forgalmi addt nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kényv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-eloallitasi ertek csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan
nehany éven beliil keszllt el, es ha a bekerlilési koltségeket megbizhatdan dokumentaltak.

3. Az avulas a id6 milasa miatti értékesdkkenés, Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
es a gazdasagi-, komyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

4. Az ujra-elgallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adddik eredmenyiil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

6. ERTEKELES, ALKALMAZOTT MODSZEREK

Jelen értékeléshen a piaci Osszehasonlitd-, és a hozamszamitas modszereket alkalmazzuk az alabb
reszletezettek szerint,
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6.1 Piaci 6sszehasonlito modszer
A piaci 0sszehasonlitd modszert az ingatlan értékének és bérleti dijanak meghatarozasara alkalmazzuk.

Az Gsszehasonlitd adatok keresése soran els lépésben adatokat gyijtéttink az értekelendd eszkbzhoz
hasonlo alaphalmaz! képezve, vizsgaltuk a Tarsasdgunk altal, valamint a helyi Onkormanyzat Altal
ertekesitett ingatianok adatait. A vizsgalat soran kideriilt, hogy az értékelt ingatlannal Gsszehasonlithatd
publikus adat nem all rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjesziettik az értékelés iddpontjaban a
nyilvanosan elerhetd forrasokbol szarmazo (intermet —pl. az ingatlan.com. és az origoingatian.hu-
ingatiantgynoksegek adatai, stb.) kinalati adatokra is (eltekintve az also és felsd szélséértékektsl).

Az gy kapott Osszehasonlitd adatokat elemeztiik. dsszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, gondosan
merlegeltik az értékmodositd hatésokat, s ezt kovetten végeztik el a forgalmi érék meghatarozasat az
alabbiak szerint.

Az adatgyljtes soran keletkezett adathalmazt Aatvizsgélva kivélasziottuk azon értékesitett illetve
ertekesitesre szant ingatlanok adatait, melyeknek fébb parameéterei a legkdzelebb alinak az értékelés
targyahoz. A korrigalt kinalatileladasi arakbol kiszamitottuk a Megrendeld altal kért telekrész nettd
alapterlileteire esd fajlagos értékeket, melyeket a korrekcios tényezokkel madositottunk. A figyelembe vett
korrekcios tényezlk az elhelyezkedés és a kozlekedés - megkozelithetdség. telek fejleszthetdsége,
oszthatosaga, Gvezeli besoroldsa. Az Gsszehasonlith adatok ezekben a szempontokban nem térnek el
nagymertekben az értékelt ingatlantdl, ezert a korrekcio mértéke is a +0-20%-0s savon beliil mozog, kivéve
a beepithetoséget, mert oft -50%-os csdkkentést alkalmaztunk az ingatlan FSZKT szerinti besorolasa miatt,
A telekresz P+R parkolokent hasznosithatd, mely koztertletnek tekinthets.

A korrekeiot kbvetden kiszamitottuk a kivalasziott korrigalt fajlagos értékek szamtani atlagat, mely az érékelt
ingatlanrész eértekenek alapjaul szolgalo fajlagos arat eredményezte.

A mellekletek kozott a Szamitasok elsé része tartaimazza az dsszehasonlitd adatokat, figyelembe véve a
korlatozasokat és korrekcidkat, és tartalmazza az ingatlanrész meghatarozott feltételezett forgalmi értékeét
mely a 7 803 m?tekinteteben 72.900.000,- F forgalmi értéket jelent.

6.2 Hozam alapu modszer

Az ertékelés soran az erekelt ingatian jdvedelemtermeld képességét vizsgaltuk, azaz a jovében varhatoan
képz0do, szabad rendelkezési pénzmennyiség jelenértékét szamszerisitettik, amely kifejezi az
ingatiannak, mint zleti befektetésnek az értékét. A szamitas alapja, hogy az ingatlan birtoklasabol és
hasznalatabol szarmazo jovoben varhato vagyoni eldnydket a vizsgalat idSpontjaban vessziik figyelembe.,

Az ertek megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazo
tiszta jovedelmek jelenertéke. A hasznositasbol szarmazé rendszeres bevételt, bérleti dijat az ingatlan sajit
adatainak, valamint piaci dsszehasonlito adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg.

A béneti dif nem tartalmazza az izemeltetési és egyéb kiltségeket,

Az elhelyezkedésen, megkdzelithettségen, darabszamos, parkolasi lehetSségen (teremgarazs, szabad
terlet) til figyelembe vettik a bérbevételhez kapcsolodo fogyasztdi szokasokat is. Az elérhetd tiszta
bevételt a berbe adhatt szabad parkolé darabszama és a fajlagos bérleti dij szorzataként hataroztuk meg:

- A berbe adhato darab szamot a Megbizo altal szolgaltatott adat alapjan vettiik figyelembe.

- A figyelembe vehetd fajlagos bérleti dijat dsszehasonlitd modszerrel, hasonld ingatianck dsszehasonlitd
adatai alapjan szamoltuk. A figyelembe vett korrekcios tenyezoket az elhelyezkedés és a kizlekedés —
megkozelithetéseg, parkolasi lehetdség, darab szam hatarozza meg. A jellemzék mérlegelése utan a
korrekcid merteke a +0-15%-0s savon belil mozog, kivéve parkolasi lehetdséget, mert a teremgarazs joval
kedvezObb, ezert itt -25% korrekcioval szamoltunk.
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Az ingatlan hasznositasa soran elérhetd tiszta bevétel tokésitésével hatarozhaté meg az ingatlan forgalmi
erteke. A szamitott értek az éves tiszta nyereség és a tikésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott tkésitési
kamatiab — az ingatlan funkcidja alapjan — az adott ingatiantol, mint befektetéstdl a piaci szereplék altal elvart
megtérdlesi rataval egyenld.

A tokesitesi ratathozamrata meghatéarozasara a gyakorlatban kialakult eljarast, az igynevezett felépitéses
modszert (build-up) alkalmaztuk, mivel jelenleg nem &llnak rendelkezésre olyan reszletezetiséqi tranzakcios
adatok, melyek alapjan az GOsszehasonlitd madszerrel meghatarozhatd lenne a hozamrata. A felépitéses
modszerrel a rata a kockazatmentes hozam és a kockazati felarak osszegeként adédik. Elsé épésként az
elfogadhato lehetségek kdzll a 12 havi BUBOR-t vettiik figyelembe, amely, mint a ,Budapesti Bankkozi
Forint Hitelkamatiab®, joI jellemzi a kockézatmentes hozamot és az orszagkockazattal kapcsolatos
tenyezoket. Az egyeb kockazatok és kdltségek kozott a tranzakeios kéltséget, az ingatlanpiaci kockazatot, a
tipus kockazatot es a regionalis kockazatot vettik figyelembe. Az igy meghatarozott rata jol jellemzi az adott
ingatlant.

A tokesitesi rata meghatarozasnal figyelembe vettiik a tipus kockazatnal azt, hogy az ingatianon mikads
viztorony talalhato. A tulajdonos tajekoztatasa alapjan a tervezett bérleti szerzédésben rogzitésre keriil, hogy
a viziorony esetleges meghibasodasakor a teriilet kidritését zéros hataridtn belil el kell végezni. Ez jelentds
kockazati elem.

A mellekletek kozott a szamitasok resz masodik része tartalmazza a hozam szamitas részletezését, mely

alapjan

- 12 havi BUBOR: 2015, januar 09: 2,14

- azingatlan havi berleti dija a 62 db tekintetében 159.000 - Ft/hd,

- 8 hozamrata 12,64 %,

- @ hozam t0kesitesevel meghatérozott feltételezeft forgalmi érték 62 db bedliohely tekintetében
12.800.000,- Ft,

Ellendrzésként a szamitasok 5. pontjdban a BKK P+R parkolasi dijszabasaval kiszamitottuk az
ingatlanrész feltételezett forgalmi ertékét és bérleti dijat. Ez a szamitds nagyon sok bizonytalansagot
tartalmaz, forgalomszamlalas eredménye nem allt rendelkezéstinkre, kihasznaltsag feltételezésen alapul,
ezért ezeket az ertekeket a végso érték meghatarozasanal nem vettiik figyelembe.

6.3 A szolgalmi jog - hasznalati jog értékének meghatirozésa:

Az ingatlan éntekalkotd tulajdonsagai alapjan a szakérté megvizsgalja az egyes ingatlanokat elhelyezkedés,
méret, Ovezeti besorolas szerint és meghatarozza a forgalmi értéket.

Hasznalati-szolgalmi jog ertékének meghatarozasaban az ingatlanszakma igen szertedgazo szamitast,
ertelmezest alkalmaz. Legtobb esetben a haszonélvezeti jog értékének analogiajan szamitjak, illetve ahhoz
hasonloan értelmezik. Ez az érték nem mas, mint az ingatian korlatlan hasznalatabol szerezhetd gazdasagi
elény értéke.

Az utobbi iddben szakmai konzultaciok sokasdga alapjan az aldbbiak szerint szamitjuk a szolgalmi-
hasznalati jog erteket;

A korlalan ideig fennallo szolgalmi-hasznalati jog értékét a tulajdonjoghoz kapcsolodd jogosultsagok
ertekelesével szamitjuk, meghozza tgy, hogy ha tulajdonjoghoz kapcsolodd Gsszes jogosultsag, Ggy mint:

. hasznalat joga

' vagyontargybol szarmazo hasznok elsajatitasanak joga
s vagyontargy formajanak és tartalmanak megvaltoztatasara iranyuld joga
‘ elidegenitésének joga
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a forgalmi értek 100%-at teszi ki, akkor az egyes jogosultsdgokhoz egyenként is rendelhetdek szazalékos
ertekek.

Esetlinkben a tulajdonosnak az ingatlan vagyontargybél szarmazé hasznok elsajatitasanak joga, valamint a
vagyonertekelésben szerepld foldterlletre vonatkozo hasznalati joga korlatozadik, a vagyontargy formajanak
és tartalmanak megvaltoztatasara iranyulo, valamint az elidegenitési joga korlatozas nélkill megmarad.

Fentieket egylttesen Ogy értékeljiik, hogy jelen esetben az ingatian forgalmi értékének 50 %-at teszi ki a
szolgalmifhasznalati jog értéke.

Jelen esetben a tiszta, tehermentes, belterlileti ingatlanrész forgalmi értékéhez képest a szolgalmithasznalati
jog értéke — korlatian iddre- a teljes forgalmi érték 50 %-aban allapithato meg.

Mindezek alapjan az ingatlan foldhasznalati jog értéke kerekitve:
12.850.000 * 50% = 6.425.000,- Ft
azaz

hatmillic-négyszazhuszondtezer forint
osszegre becsiiljik,

6.4 Veégso értek kialakitasa
Elvegeztik a Budapest XX|. kerllet Baross utca 201736/19 hrsz alatti, a Févarosi Vizmivek Rt 1/1

tulajdonaban levd, kivett viztorony megnevezés( ingatlanbol 1803 m? fdldteriilet értékelését a piaci
osszehasonlito-, és a hozamszamitas modszereket alkalmazva.

Az ingatlanresz forgalmi értekeének meghatarozaséara a fenti két modszerrel kapott értékek szamtani atlagét
fogadtuk el, mivel az igy meghatarozott érték kizeliti legjobban az ingatianrész redlis feltételezett ertékét,
Mindezek alapjan az ertekelés eredménye:

Az 1803 m? alapteriiletii ingatlanrész feltételezett nettc forgalmi értéke, kerekitve:
12.850.000,- Ft,
azaz: tizenkétmillio-nyolcszazotvenezer forint.

Az 1803 m? alapterileti (62 db parkold) ingatlanrész nettd bérleti dija, kerekitve:
159.000,- Ft/ho,
azaz: szazétvenkilencezer forint/ho,

Az 1803 m? alapteriilet(i ingatlanresz feltételezett netté hasznélati jog értéke, kerekitve:
6.425.000,- Ft,
azaz: hatmillio-négyszazhuszondétezer forint.
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7. KORLATOZO FELTETELEK
7.1 Felhasznalas

Az értekelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
ertelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok énalléan nem hasznalhatéak fel, azok
csak a vegso ertek kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen resze sem (kiilondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alairo vagy azzal kapesolatban
levd személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek
tagjai) hozhatd nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a
kommunikacio mas formajan keresztlil az BFVK Zrt, irasos belegyezése és jovahagyasa nélkil,

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

7.2 Jogi kbriilmények

Jogi termeszetli igyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgélatot az értékelt vagyonra
vonatkozo jogeimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kitelezettségekkel kapesolatosan, Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizétél kapott
informaciokra tamaszkodtunk, Felteteleztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok
megfelelbek s ertekesithettk s nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne
tisztazni, hacsak az ertékelés masként nem emliti,

7.3 Kompetencia

A helyszini szemle sorén nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhato alapadatok a
megbizo adatszolgaltatésén és az ingatian-nyilvantartds adatain alapul. Feltardsokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iralok tanulményozasan tilmenden nem végeztink, Az ingatian
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tiimenden nincs
tudomasunk, ezekért feleldsseget nem vallalunk.

A komyezetvedelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakért6t nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tenyezdt nem vettlik figyelembe.

7.4 Megbizastol valo fiiggés

A vagyonériékeld a megbizasban foglalt céltdl és feltételekttl nem térhet el akkor sem, ha az a
szokasostdl eltér, jogszaballyal ellentétes,

Szokasostol eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizot el tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljami.

7.5  Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonertekeles soran az alapelveknek megfelelen, a szakmai sztenderdek eltirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a meghizd megbizasaban foglalt cél érdekében.

7.6 Felhasznalf adatok

2.3, pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaént feleldsseg az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacio kozvetitdjet, ezek hianyaban a megbizot terhelik.
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Tenykent kezelt, mas értékeld/szakértd altal készitett értekelésiszakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkezteteseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabdl adédd hibakeért feleldsséget nem vallalunk.

7.7  Felelosseg kizarasa

Az ertekelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt &lapotra,
készlltségre vonatkozik, Az ertekelést kivetden bekdvetkezett barmilyen nemii valtozésokert — bontas,
gazdasagi-erkdlcsi avulas, gazdasagi-kémyezeti korilmények megvaltozésa, gondatlansag, funkciotdl
elterd hasznalat, allagromlas, milszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili epités -, melyek az ingatlan
erteket befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

7.8 Rejtett hibék
Rejtett hibakert feleldsseget nem vallalunk,
7.9  Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitas

Az ertekeldknek szeméelyes érdekik nem flzddik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak
becslit erteket ad, mivel a tenyleges forgalmi erték a valds vevd és eladd kozti alku soran alakulhat ki,

7.10 Ervényesség
Az értékelés hat honapig ervenyes, ezt kovetden (] értékelés készitése sziikséges.
Az meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonertékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Budapest, 2015. januar 20.
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MELLEKLETEK
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Févarosi Szabalyozéasi Keretterv (FSZKT)

Ovezeti besorolas:

Légi fotd:
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Az ingatlan hasznositasi lehetosége
Az ingatlan hasznositasi lehetdségét harom szempontbdl érdemes vizsgalni, ezek;

- azingatlan adottsagai,
- az ervenyes szabalyozas adta keretek,
- azingatlan tipusabol adddd ingatlanpiaci helyzet.

Az alabbiakban ezeket vesszik sorba.

Az ingatlan adottsagai:

Az ingatlanon talalhato 3000 m-es, 70 méter magas viztornyot 1980-1984 kozétt épitették a lakotelep
vizellatasanak biztositasa vegett. A jelenleg is milkadd torany karbantartasaral a Vizmiivek gondoskodik.

Az ingatlan specidlisnak tekinthetd, mert a telken taldlhatd torony jelentésen korlatozza a teriilet
beépithetdseget, fejleszthetségét, hasznositasat.

Az érvényes szabalyozas adta keretek:

A keruleti szabalyozas I-XXI-V dvezetbe sorolja az ingatiant. Ovezeti besorolasa alapjan 1,5 szintteriilet
mutatoval szerepld intézmenyi terilet, mely alapjan jelentds fejlesztésre lenne lehetdség, ha a viztorony nem
helyezkedne el az ingatianon.

Megrendeld tajekoztatasa alapjan az ingatlan elhelyezkedését és hasznositasanak lehetdségét figyelembe
veve P+R parkolokent kivanjak a teriletet hasznositani. A viztorony veddtavolsagat figyelembe véve a 3549
m? ingatlanbél csupan 1803 m? teriilet hasznosithatd. melyen tervek szerint 62 db parkold alakithatd ki,

P+R parkolo jelentése a Wikipédiabol:

-~ park and ride (roviditve: P+R, jelentese parkolni és utazni vagy parkolj le és utazz) olyan parkolok
megnevezese, melyek kézvetlendl egy busz-, vasiti-, vagy egyéb tomegkézlekedési eszkoz megalioja, vagy
palyaudvara mellett, vagy annak kdzvetlen kézelében keriltek kialakitasra azon célzattal, hogy a varosba
tartok oft leparkolhassak gepjarmiveiket és atszallhassanak a varoskézpontba tartd tomegkbzlekedési
eszkozre. A P+R-ek jellemzden ingyenesek (illetve altalaban egy egyszeri utazasra szolgald normal varosi
kozlekedési menetjegy araval egyenértek(i a parkolas dija egy személyautora vetitve) és a killvarosokban
llletve az agglomeraciokban keriiinek kialakitasra, hogy ezzel is enyhitsék valamelyest az adott varos
gepjarmiforgalmat.”

Az ingatlan tipusabol (intézményi ingatlan) adédé irodapiaci helyzet ismertetése (forras: Esion Infamational
Properly Advisors 2014/2);

A 2014 els felében mért adatok alapjan a modem bériroda piac fokozatosan visszaall a nbvekedesi palyara;
a fejlesztesek beindulésa és a kereslet megerdsodése varakozasaink szerint tartos fejlGdeést alapoznak meg.
Az 1 irodaatadasok volumene idén varhatéan megkozeliti az elmalt két év teljes allomanybdviilését,
mindemellett a nettd berbeadas t6bb mint egynegyedével nitt a januar-jiniusi idészakban, az egy evvel
korabbi szinthez képest. Az irodabérleti szerzédések szama és atlagos mérete egyarant jelentdsen
novekedett, ennek kdszénhetden a piacra jellemzd atlagos iresedés fél év alatt 0,9 szézalékponttal, 17 6%-
ra csokkent. Az ev elsd feleben két (] irodahazat avattak, ezaltal a teljes allomany 3 205 600 négyzetméterre
bovilt, Az epulet eredeti homlokzatanak megtartasa mellett, Uj fejlesztésként adta 4t a Horizon Development
14500 négyzetméteres projektjét (V. ker);, az Eiffel Palace BREEAM és LEED komyezetvédelmi
mindsitéssel is rendelkezik, A Vaci Uton elkészlt a HB-Reavis VVaci Comner Offices elnevezési] irodaepiilete;
a 21 100 négyzetméteres ingatlan BREEAM kivélo" mindsitést szerzett. Az év kdzepéig atadott 35 600
negyzetmeter mellett iden tovabbi 30 ezer négyzetméternyi iroda jon a piacra; az éves fejlesztési volumen
(65 400 m2) atlépi az elézé harom év kinalat bévilését, Bizakodasra ad okot, hogy a tervezett atadasok
mennyisége 2015-ben is hasonld lesz: a Skanska Nordic Light elnevezésii épilete és a Vaci Greens ()
egysegei piacra kerilésevel a modem bérirodak piaca Gjabb 60 ezer négyzetméterrel bévill majd.
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A januar-juniusi idészakban berbeadott irodak Gsszterilete (kbzel 250 ezer négyzetméter) jelentdsen
meghaladja az eldzd ket ev azonos iddszakaiban mért mennyiséget (150 ezer négyzetméter egyenkent). A
kereslet bovilese 2013 elsé félévehez mérten 71%-0s volt; és bar a legnagyobb meértékben a
szerziidéshosszabbitasok volumene nétt (tobb mint két és félszeresére), jelenttsen élénkilt a nettd kereslet
is {az U] es az elébérleti szerzédesek, illetve a terlletbévitési megallapodasok 27%-kal miltak felil az eqy
avvel korabbit). A féléves adatokat tekintve a piaci kereslet tovabbi erésidése megalapozottnak |atszik: a
piac ciklikussaga szerint az év masodik felében jellemzen megnd a bérelt tertiletek mennyisége, majd a
soron kovetkezo elsé félévben a kereslet kissé mérseklédik; 2014 elején ugyanakkor a keresleti volumen
nem eseft vissza. Az irodaberldk pozitiv varakozasait tamasztja ala, hogy a megkotott negy eldberleti
szerzodes 10bb mint tizszer akkora terlletre {20 912 négyzetméterre) vonatkozik, mint amit egy éve
regisztraltak ebben a kategonaban, tovabba, hogy a terlilethdvitések csaknem kétszer akkora teriiletre
{kozel 32 800 negyzetmeterre) széltak, mint 2013 els6 felében. A netté kereslet (118 ezer negyzetméter)
kedvezd alakulasat tekintve elmondhato, hogy ismét van kinek (] irodat épiteni, a leépitések és teriilet-
visszaadasok helyett a bovilések és az 0j hazba tortend koltozések keriilnek elétérbe. Ez utébbit igazolja,
hogy a megkotott elébérleti szerzGdesek zome 5 ezer négyzetméter feletti volt,

A korabbi évekhez képest érezhetSen megnétt a nagy teriiletre vonatkozo megallapodasok aranya; a 346
szerzbdesbdl 28 volt 2 ezer negyzetmeteresneél nagyobb, ezen belill tiz vonatkozott Gtezer négyzetméter
feletti irodara, A nagyobb irodateriletek igénylGi néhany esetben kormanyzati szervek voltak: mintegy 46
ezer negyzetmétert vettek hasznalatba az Gtezer négyzetméter feletli irodak kategoriajaban, uj vagy
Ujratargyalt irodabérleti szerzGdes, illetve sajat hasznalatu irodaingatlan akvizicioja kapcsan. A nem allami
cegeket tekintve a ket legnagyobb berlethosszabbitas a City Gate irodahazban (13 000 m2) és az Arena
Corner irodaepiiletben tortént; az utébbi helyszinen a Vodafone 8400 négyzetméteres irodajara vonatkozo
szerzbdeset targyalta Ujra, emellett 5300 négyzetméterrel bivitette teriiletét, Jelentdis teriiletet kotétt le a GE
Healthcare a Vaci Greens még at nem adott ,C” épiletében (6330 m2); ezzel idén mar kézel 21 ezer
négyzetmeterre kdtdttek eldberleti szerzédést. Az ilyen tipust megallapodasok mennyisége az elmalt 6t év
adatait tekintve 2014-ben rekord szintre emelkedhet, ami - a nettd kereslet altalanos erésddésével egyiitt -
Uj beruhazasok elGkeszitesére sarkallhatja a fejleszttket. Az elsd félév irodapiaci tranzakcidinak meéret
szerinti megoszlasat tekintve elmondhatd, hogy a megkdtétt szerzédések zéme tovabbra is a 100-500
negyzetméteres kategoriaba sorolhatd, béar aranyuk {darabszam szerint, az elzé év azonos iddszakahoz
viszonyitva) 56%-rol 46%-ra csdkkent. A 2000 négyzetméter feletti ligyletek gyakorisaga és az altaluk
lekotdtt irodateriletek Osszessége egyarant duplajara nétt (darabszam szerint 4%-rol 8%-ra emelkedett a
keresleten beluli volumen pedig 30%-rol 60%-ra nétt), Ezzel parhuzamosan, az atlagos tranzakcidméret az
egy evvel korabbihoz képest jelentdsen emelkedett (féléves adat alapjan 4396l 719 negyzetmeterre). A
keresleti novekedes tartossagat megalapozhatia a bérelt teriiletek atlagméretének folyamatos névekedése:
az aflagos irodameret az elsé negyedévben még 400 négyzetmeéter alatti volt, mig a masodik negyedévben
mar 1000 negyzetméter folé emelkedett, 2014 els felére vonatkozdan, a nettd kereslet teriileti eloszlasat
tekintve a legfrekventaltabb regio tovabbra is a Yaci uti irodafolyosé: az elgbérleti és (] szerzédéseket, illetve
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teriletbOviteseket tekintve az igenyelt terlletek 28%-a ide koncentralodott A telies keresleti adatokat
figyelembe veve ugyanakkor megallapithatd a Pestkozponti régié dominancidja; a bériethosszabbitasok
kiemelkedd mennyisege miatt (62 730 négyzetméter csak ebben szektorban) a teljes tranzakeits volumen
29%-at itt regisztraltak, mig a Vaci Ut korzet csak a teljes kereslet 16%-at tudhatta magaénak. Az (resedési
mutatok tlikreben valtozatlanul a dél-budai régit teljesit a legjobban: itt a kihasznalatlan teriiletek aranya
tovabbra is jocskan a piaci atlag alatt - jelenleg 11,8% kéril - alakul,
_ Netto piaci felszivas és jellemzd liresedés
&l I'Il.]l'l 1 r21%
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A modem irodapiacra jellemzd lresedési rata 2013 masodik negyedévetdl csékkend tendenciat mutat, a
kihasznalatian teriiletek aranya egy év alatt 2,3 szazalékponttal, 2013 év vége dta pedig 0,9 szazalékponttal
csokkent. Tekintve, hogy az elmdlt harom félévben a netto kereslet rendre 90 ezer négyzetméter kéril
alakult, és a kovetkezO év végéig az atadni tervezett irodak volumene 90 ezer négyzetméter, 2014-2015-re
az Uresedesi mutato tovabbi folyamatos csdkkenése prognosztizalhatd. A varakozast alatamasztja a netto
piaci felszivas alakulasa: a kihasznalt teriiletek mennyiségének alakulasat mutato érték 2013 év eleje ota
minden negyedevben pozitiv volt (2014 els félévében a piac nettd felszivasa 53 824 m2 volt), A berleti dijak
— a 2013-ban megfigyelt trendnek megfelelden — nem valtoztak az év elss felében; az A kategorias irodak
atlagos havi berleti dija jelenleg 10-14 EUR/nm kézdtt valtozik.

Irodapiaci mutatok 2014 I. féléy (Eves valtozas)

Uj iroda atadasok
Tranzakciok volumene
Mettd kereslet
Szerzddés- hosszabbitasok
Nettd felszivas

D D DD

Irodapiaci Uresedés

Végkovetkeztetés:

A fenti adatokbdl lathatd, hogy az iroda (intézményi) ingatlanok piacan a kihasznalt teriiletek mennyisége
pozitiv iranyban valtozott a mult évben, azaz a bérbeadss teriiletén nivekedés tapasztalhatd, A bérleti dijak
viszont 2014. év elsd felében nem valtoztak, a 2013-ban kialakult trendet kovettek.

A fentieket mérlegelve a tervezett bérbeadassal térténé hasznositas tiinik a jelenlegi ingatlanpiaci
helyzetben a legoptimalisabb valasztasnak a tervezett P+R parkolé kialakitasaval.
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Szamitasok

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

Ertékelési modszer Erek (F)  Saly (%) 5“'3”’?;’:; ertek
Piaci 0sszehasonlitd 12 900 000 50%| 6450 000
Hozam 12 800 000 a0%| 6400000
Nettd potlasi -
Kerekitett forgalmi értek: 100%| 12 850 000

1, AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI OSSZEHASONLITO MODSZERREL

ertéke kerekitve (Ft)

Osszehasonlitasba Bp. XX, Baross uka : ;
bevant ingat/anok 20173619 hrsz Csepel-Szigelcslics CsapelHéros Csepal, Mag uka
Ertékmédosits e
tényeztk Vizeoal ingatan 1 2 3
Ajanlat ar (Fr 79900 000 25000 000 14 500 0O0
Kinalattal korigalt rFh 67 915 000 21 250 000 12 325 GO0
Talex alapleriilelr’) 1803 5000 1200 1000
Fajflagos nm &r {Ftinm) 13 683 17 708 12 325
Egyéhb | IZ oszthatd nam ismart ipari ingatan
Ferlileen belil kizpont kbzelgben kadvezibh kedveztienebhb hasonld
glhelyezkedas -10% 8% 0%
Kizlakedes kiv &k kedvedfenabi kedvezitenebh hasonlo
10% 5% 0%
Méret (m2) 1503 nagyobh kisebb kisebl
15% -10% -10%
Civezed besorolgs intEzrményi AZONDE M M
0% 5% 5%
Farkolasi lehetfisdn ingatianon hasonia hasonla hasonlo
0% 0% 0%
Telak oszhakisaga nam osziha nam nem
-20% 0% 0%
Hasznosihatisiaga FE2KT S?e”.m PR Rjeszthatd Goak bomast fejleszheti
parkolt ktivetien
-50% -10% -50%
felépimenyes . ;
Eqyéh telephely ként H;;ghy.c;bb ::[B;??: ¢
hesznosiott SEOALE e
-40%
HOrrekon & vissGalh -55% -45% -55%
ingatanhoz viszany s
Kerrigalt fajlagos nm ar 7133 6112 9 740 5548
Karrigalt ar (Ft) 12 860 308 faffagos nm ar x islekrész atapterdjat
Az ingatlan forgalmi 12 900 000
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AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA A HOZAM MODSZERREL

FiF

2, Az ingatlan bérleti dijanak meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

Osszehasonlitasba Bp XXl Baross u. | XM Ker. Il Rakoezi | XXI. Ker. Kossuth | XXI. Ker, Rakoczi-
|bevont ingatlanck 20173619 hrsz F.ut 107-115. Lajos u. liget
Ertékmadosit . .
ik Vizsagalt ingatlan 1 2 3
Beérleti dij (Ft'ho/db) 5 280 10 000 4 800
Kinalattal karigalt dij 4 488 8 500 4 080
parkold szama G2 il 2 1
Fajlagos bérleti dif
(Ftidbiho) 4 488 4 250 4 080
Eqveb leremgarazs leremgarazs teremgarazs
Ferileten belili kizpont kbzelében hasanla hasonld hasonld
elhelyezkedés 0% 0% 0%
MMeagkbzelités kivals hasonld hasonld hasonld
0% 0% 0%
Darabszam G2 egyseqnyl 2oySagnyi 2OYSagnyi
-15% -15% -15%
Parkolasi lehetdség szabad terileten teremgarazsban feremgarazs teremgarazs
-25% -25% -25%
Egyeb
Osszes korrekcit -40% -40% -40%
Korrigalt fajlagos bérleti
dii (EUdbihé) 2 564 2 693 2 550 2448
|Korrigalt berieti
dif (Ft/hé) 19k 844
Az ingatlan
bérleti dija 159 000 Ftihé 1 908 000 Ftiév

3. Tokésitésithozam rata 6sszetétel becslése

datum arték (%)
BUBOR 12 ho 2015.01.08]  2140%
tranzakcios koltségek 2015.01.09 0, 500%
ingatlanpiaci kockazat prémiuma 2, 500%
tipus kockazat parkold ) 5, 000%:
regionalis kockazat Csepel 2,500%
Hozam rata 2015.01.09 12,640%

4. A forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitis médszerével

evi telies bevétel 1908000 |[.-Ftlev
veszteseq (kiadasi, behajtasi) 15,00%
tokesitesi rata: 12,640%
Tokesitett forgalmi érték: 12830696 |- Ft
Kerekitett forgaimi érték: 12800000 |-Ft
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5. Felszini parkolo bérfeti dij meghatarozasa a BKK parkolasi dijszabasa alapjan:

A Megrendeld tajekoztatasa alapjan 62 db P+R parkold alakithato ki,

Az ingatlan kdzvetlen kornyezete parkolas szempontjabol dijmentes, ezért a P+R parkold kihasznaltsaganal
ezt jelentds tényezékent figyelembe vettiik.

0wt bk huiparao e fp-paracnkflicharg s bsaesn!

legyek / Parking tickets

3570 Ft

30 nagoa

9 800 Ft

sy fre i cane o ot pankng

62 db ferGhelyre vonatkozo feltételezett bérleti dij szamitasa:

megnevezése ferthely dijszabas id6szak kihasznaltsag | bérleti dij
(db) N meghatarozasa | (%) Ftiév
alkalmi parkolas 62 350.- F/alk, 240 munkanap 40 | 2.083.200,-
havi bérleti dij 62 9.800,- Fttho 12 ho 30 | 2.187.360.-
| heti bérleti dij 62 | 1.540.- Ftrhét 50 hét 30 | 1.432.200.-
éjszakai parkolas 62 105.- Ft/ora | 240 mnap * 4 dra 10| 624.960.-
dsszesen 6.327.720,-

6. Tokesitésithozam rata Osszetétel becslése

B datum | erték (%)

BUBOR 12 ha __E_EI'ITS.DT.DQ 2, 140%:
tranzakcids kiltsegek 2015.01.09 0, 500%
ingatlanpiaci kockazat prémiuma - 2,500%:
tipus kockazat parkold 5,000%:
regionalis kockazat Caepel 2,.500%
Hozam rata 2015.01.09 12,640%
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7. Felszini parkolok feltételezett hérleti dijabol szamitott forgalmi érték meghatirozésa a
hozamszamitas modszerével

gvi telies bevelel 86327720 |.-Fiév
behajtasi veszlesés 3.00%
mukadési koltség 70,00%
tikésitési rata; 12 640%
Tékésitett forgalmi érték: 13516481 |- Ft
Kerekitett forpalmi érték: 13 500 000

Megjegyzés: miikoaési koltség tartalmazza a karbantartasi és Uzemeltetési kiltségeket. alkaimazotiak bérét
és jarulekait, Uzemeltetd hasznat, valamint az ingatlan adét.

A fenti feltetelezett forgalmi érték kizel azonos a bérleti dijbol szarmaztatott forgalmi értékkel. A 13.500.000 -
Ft forgalmi ertekbdl kiszamitott bérleti dij 13.500.000 * 12,64 % = 1.706.400 Ft/év, mely szintén a 10 %-0s
tiréshataron beliil van a piaci dsszehasonlito adatokbal szamitott bérleti dijjal.

A kihasznaltsag feltetelezésre épllt, forgalomszamlalasra nem keriilt sor, ezért a feltételezett forgalmi érték
es berleti dij meghatarozasanal ezt az értéket nem vettiik figyelembe.

Megjegyezni kivanjuk, hogy a mellékelt térképen lathatd parkolo Gvezet vélhetden tervezet, mert a Csepell
Kozterllet Feligyeldseg tajékoztatasa alapjan nincs védett Gvezet, parkolasi dijfizetés nincs a keriiletben.
Az ingatlanrész kdzeleben talalhatd teremgarazsok bérleti dija kb, 50%-a a P+R parkold 30 napos dijanak
{9.800.- Ft/ino), ezért jelen helyzetben feltételezésiink szerint a P+R parkolo kihasznaltsaga minimélis lesz.,
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Harvath Gyargy okl magasépild izemmérnék, ok, ingallangazodlkedd-ESSEC, okl. ingatlanvagyon-éridkeld és kizvatits

inazsaguayi ingaflanforgalmi szakeds I 4847715996

NYILATKOZAT
Alulirolt Horvath Gydrgy igazsagligyi ingatlanforgalmi szakénd nyilatkozom, hogy a
Budapest XXI. keriilet Baross utca 201736/19 hrsz alatti

a Fovarosi Vizmivek Rt 11 tulajdonaban levé, kivett viztorony megnevezési ingatianbol 1803 m? alapterdletil féldterilat
vonatkozasaban Szabo Gabomé ingatlanvagyon-érekeld az ingatlan vagyonérékelését a szakmai elbirasoknak
megfelelen, valamint a BFVK Zrt. kialakult gyakorlata alapjan allitotta dssze.

Az ertekbecslés soran felhasznalt Gsszehasonlitd adatokkal és az azokbél alkalmazott értékelési modszerrel és az enékeales
soran levont kovetkeztetésekkel egyetértek, az érékeléshen megaliapitott forgalmi érték, bérieti dij és fildhasznalat jog
értéke a szakmaj tapaszlalatom szerint altalam elfogadhatd ménékii, redlis piaci forgalmi értéket bérleti dijat &g
foldhasznalati ériéket tartalmazza 2015, januar arszinten:

- Az 1803 m? alapteriiletdi fdldteriilet nettd feltételezett forgalmi érték, kerekitve:
12.850.000,- Ft,
azaz: tizenkétmillio-nyolcszazdtvenezer forint,

- Az 1803 m2 alapterilletii féldteriilet nettd bérleti dij, kerekitve:
159.000,- Fttho,
azaz:szazotvenkilencezer forint/hd.
- Az 1803 m2 alapteriiletii foldteriilet nettd feltételezett foldhasznalati jog érték, kerekitve:

6.425.000- Ft,
azaz:hatmillié-négyszazhuszondtezer forint.

dsszegben,

Budapest, 2015, januar 20.

Horvath Gydrgy
okl. magasépitd Uzemmémdik
okl. ingatlangazdalkoda-ESSEC
okl, ingatlanvagyon-értékeld és kozvetits
igazsagigyi ingatlanforgalmi szakertd
eng. szam; IM 4847/1996



