BUDAQ PesST

Budapest Fovaros Vagyonkezeldé Kozpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: B/15/K/157

KIEGESZITO
INGATLANVAGYON ERTEKTANUSITVANY

a Budapest XXI. Baross utca 201736/19 hrsz. alatti,
a Fdvarosi Vizmivek Rt.
1/1 tulajdonéban 1évd, kivett viztorony megnevezésii ingatlanrol.

2015. majus 11.
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VAGYONERTEKELES KIEGESZITES Budapest XXI. Baross utca hrsz: 201736/19.

ELOZMENYEK:

A BFVK Zrt. 2015. januar 20.-i fordulénappal Ingatlanvagyon értékelést keészitett a Févarosi Vizmiivek Rt.
11 tulajdonat képezé a Budapest XXI. Baross utca hrsz: 201736/19. szam alatti, kivett viztorony
megnevezesi ingatlanbdl 1803 m? foldterllet forgalmi értékének, bérleti dijanak és a foldhasznalati jog
értékének megallapitasara.

Az értékelés érvenyességi ideje meg nem jart le, de a BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megrendelte a
teljes ingatlan forgalmi értékenek meghatarozasat, ezert ingatlanrél Tarsasagunk kiegészitd ingatlanvagyon
eértekelést készitett.

FELADATMEGHATAROZAS:

Feladatunkat képezte a 2015. januar 20.-an készitett értekeléslnk ota eltelt iddszak alatt - az ingatlan
allapotaban, az ingatlan piaci tendenciakban, a vonatkozo épitési szabalyokban - bekovetkezett valtozasok
vizsgalata es azok figyelembevételével a teljes ingatlan jelenlegi forgalmi értékének meghatarozasa.

1. Atulajdoni lap adataiban az eléz{ értékelés 6ta nem tértént valtozas.

2. Az ingatlan kornyezetében, kialakitasaban, hasznalataban, allapotaban az el6zé értékelés ota a
kovetkez0 valtozas tortént: a P+R parkol6 kialakitdsa megkezdédott.

3. Azingatlanra vonatkozé févarosi és kerlileti szabalyozasban a kovetkezo valtozasok torténtek: FSZKT
megszuneset kovetben a TSZT lépett hatalypa. KESZ készitése folyamatban van.
Vagyonértékelésinkkor figyelembe vettik, hogy a viztorony véddtavolsaga csak zoldterliletként
hasznosithato, valamint a korabbi FSZKT-nak megfelelden a P+R parkol6 keril kialakitasra.

4. Az el6z0 értékelésiinkben felhasznalt 6sszehasonlitd adatok jelenleg is megegyeznek a kinalati
adatokkal. A mellekletek kozott talalhato szamités tartaimazza a teljes ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasat a januar 20-an kelt fajlagos négyzetmeter ar figyelembe vételével.

Mindezek alapjan a 2015. januér 20.-i fordulonappal készitett ertékeléslinkben meghatérozottak (az érték
kivetelevel) jelenleg is megfelelnek a valosagnak, ugyanakkor jelenlegi értékként a mellékletek kozott
talalhato szamitas szerinti értéket fogadjuk el.

Jelen kiegészitd ingatlanvagyon értéktanusitvanyunk a korabbi értékeléssel egyiitt érvényes.

OSSZEGEZES

A fenti elemzések alapjan, a Févarosi Vizmiivek Rt. 1/1 tulajdonat képez6 a Budapest XXI. Baross utca hrsz:
201736/19 szam alatti, kivett viztorony megnevezési ingatlanra vonatkozoan 22 190 000,- Ft + afa becsiilt
forgalmi értéket allapitunk meg.

Igazoljuk, hogy legjobb tudasunk és meggydzédésiink szerint, az értekelésben foglalt ténymegéllapitasok
igazak és helyesek. Az értékelésben szerepld véleményeket és levont kovetkeztetéseket csak az abban
szerepld feltevések és feltételek befolyasoljak.

Az értekeles targyat kepezé ingatlanban nincs jelenlegi és varhatt érdekeltséglink. Az értékek - melyet az
ertekelestink tartalmaz - kiindulasul szolgalhatnak az ingatlannal kapcsolatos izleti targyalasokon.
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VAGYONERTEKELES KIEGESZITES

Budapest XXI. Baross utca hrsz: 201736/19.

AKTUALIZALO ERTEKTANUSITVANY

MEGBIzAS

Megbizé:

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja

Az értékeld neve: BFVK Zrt.

Az értékelés forduldnapja:

2015. majus 11.

Az értékelés érvényessége: hat hénap

Az értékelés célja: o

ingatlan
ingatlancsere érdekeében

forgalmi  ertekének  meghatarozasa

Helyszini szemle ideje:

2015. méajus 07.

AZ INGATLAN ADATAI

Az ingatlan megnevezése:

kivett viztorony

Az ingatlan fizikai megjelenése:

viztorony és P+R parkol6

Az ingatlan cime:

Budapest XXI. Baross utca hrsz: 201736/19.

_Azingatlan helyrajzi szama: 201736/19
Ovezeti FSZKT szerinti: [- P+R 100 T§ZT szerinti: Vi-2
besorolas KSZT szerinti: [-XXI-V KESZ szerinti: nem készlt el

A Févarosi Kozgyiles az 50/2015. (1.28.) Fov. Kgy. hatarozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapcsolédd FRSZ-. A TSZT 2015.
marcius 18-an Iépett hatélyba. A 2012. december 31-én hatalyban Iévé, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott telepilésrendezési
eszkozok (igy az FSZKT és a KSZT) az (] szabalyozas (KESZ) életbelépéseéig, de legkésdbb 2018. december 31-ig alkalmazhatok.

Telek teriilete:

Teljes: 3 549 m2

Ertékelt: 3 549 m2

Epiilet/helyiség alapteriilete:

Teljes:nincs adat

Ertékelt: viztorony
ertékének meghatarozasa
nem képezte feladatunkat

Tulajdonos; tulajdoni hanyad:

Fovarosi VizmUvek Rt,

171

Ertékelt ingatlanrész: fldterlet

AZ ERTEKELES MEGALLAPITASAI, EREDMENYE:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve:

22 190 000,- Ft

azaz: huszonkettomillio-szazkilencven forint

A fenti érték netto érték, az afat nem tartalmazza!

Az Aktualizalo Ingatlanvagyon Enéktanusirvér?y hat honapig ervenyes, késobbi felhasznalasa esetén Uj értékelés készitése
indokolf. Jelen Aktualizalo Ingatlanvagyon Ertéktanusitvany a 2015. januar 20.-i fordulonappal készilt Ingatlanvagyon

értekeléssel egylitt érvényes.

Budapest, 2015. majus 11.
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VAGYONERTEKELES KIEGESZITES Budapest XXI. Baross utca hrsz: 201736/19.

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap

Térkepmasolat

Az ingatlanra vonatkoz6 szabalyozas
Szamitas

Fotok

Nyilatkozat
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VAGYONERTEKELES KIEGESZITES

Budapest XXI. Baross utca hrsz: 201736/19.
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VAGYONERTEKELES KIEGESZITES Budapest XXI. Baross utca hrsz: 201736/19.
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VAGYONERTEKELES KIEGESZITES Budapest XXI. Baross utca hrsz: 201736/19.
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VAGYONERTEKELES KIEGESZITES Budapest XXI. Baross utca hrsz: 201736/19.

P+R parkol6 kialakitasanak terve
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VAGYONERTEKELES KIEGESZITES Budapest XXI. Baross utca hrsz: 201736/19.

Az ingatlanra vonatkozo szabalyozas

Budapest Fovaros teleplilésszerkezeti terve (TSZT)

N gy '
mgn

I

i
a

4

A TSZT szerint az 6vezeti besorolas:

intézményi, jellemzéen szabadondllo jellegii teriilet (Vi-2) teriiletfelhasznélasi egységbe sorolt
terlletet funkcionalisan az el6zé intézményterllethez hasonld vegyesség jellemzi. A varosszerkezetben
valo elhelyezkedése, a kialakult kdrnyezethez vald igazodasa alapjan azonban slirlisége alacsonyabb,
lazabb, jellemzden szabadonallo beépitésli terlletek tartoznak ide, vagy a teriileti adottsagok
(morfologia, értékes novényzet, Duna menti pozicid) igénylik nagyobb zoldfellilet megtartasat, vagy

15 ﬁHATIi12]1QU14. szamu OTEK-&‘)I valo elterési engedeély alapjan
EEHAT/12/1/2014. szam( OTEK-6l valo eltérési engedély alapjan

38 I TELEPULESSZERKEZET| TERV

BUDAPEST FOVAROS TELEPULESSZERKEZETI TERVE

kialakitasat. Kilondsen alkalmas a funkcidvaltd teriiletek élhetébb, zdldfeliiletekkel gazdagabb
kornyezeti kialakitasara. Beépitési slrlségik is jelzi ezt, amelynek legnagyobb értéke a
telepiilésszerkezeti helyzettél fliggéen nem lehet tobb 0,75 — 4,25" kozotti értéknél. A zoldfeliileti
intenzitds megtartasa és javitasa érdekében 25% a legkisebb zéldfeliileti atlagérték, amit a
teruletfelhasznalasi egység terliletére kell szamitani.
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VAGYONERTEKELES KIEGESZITES Budapest XXI. Baross utca hrsz: 201736/19.

Intézmenyi teriiletek:

az OTEK szerint elsGsorban igazgatasi, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocidlis rendeltetést szolgald
épiiletek elhelyezésére szolgalnak, amelyekben az alabbi funkcidk (rendeltetések) is lehetnek:

* iroda,

e kereskedelem, szolgdltatas, szallas,

e kulturélis, kozossegi szorakoztato rendeltetés,

e hitéleti rendeltetés,

e sport, valamint

* fentiekben felsorolt rendeltetést tartalmazo épiiletekben a tulajdonos és a személyzet szamara

szolgalo lakés,
* mas lakas a helyi épitési szabélyzatban meghatarozott médon és szamban.

Ebbe a terlletfelhasznalasi egységhe tartoznak azok a teriiletek, amelyek helyet adnak a lakossag
elldtasahoz sziikséges funkcidknak, valamint az un. ,fehérgalléros” munkahelyek egy részének.
Telepllésszerkezeti szempontbal lakéfunkeié céljara csak részben alkalmasak, tehat a lakéfunkcio vagy
hidnyzik, vagy alarendelt szerepli. Ezek a teriiletek egyarant lehetnek zartsoru és szabadonallé jelleggel
beépitettek. A terliletek sajatossagai alapjan ezért kiilon teriiletfelhasznalasi egységként szerepel

e azintézményi, jellemzSen zdrtsord beépités( teriilet

e azintézményi, jellemzéen szabadondllo jellegli teriilet

e azintézményi, helyi lakossag alapeliatasdt biztosito tertlet.
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VAGYONERTEKELES KIEGESZITES Budapest XXI. Baross utca hrsz: 201736/19.

Szamitas
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA
2015, januar 20-an kelt vagyonértékelésiinkben az 1803 m? alapteriiletli foldterilet P+R parkoloként

hasznosithato (kialakitasa megkezdédott), ennek a terlletnek a feltételezett forgalmi értéke 12 850 000,- Ft.

A hasznosithato teriilet fajlagos m? ara a fentiek alapjan 12 850 000,- Ft / 1 803 m? = kerekitve 7 130,-
Ft/m2

A korabban nem értékelt fennmarad¢ terlilet a viztorony és védétavolsaga altal elfoglalt foldrészlet, mely
csak zoldteriletként hasznalhato.

A P+R parkol¢ fajlagos m? arahoz képest ez a teriilet 25%-al alacsonyabb értéket képvisel korlatozott
hasznalata miatt.

A viztorony és veddtavolsaga altal hasznalt foldterilet értéke:
(3549 m2—-1803m2)*7130,- FYm2*75 % = 1746 m2*7 130,- Ft/m2* 75% = kerekitve: 9 340 000,- Ft

Tehat a teljes ingatlan forgalmi értéke: 12 850 000 .- Ft + 9 340 000,- Ft=

22 190 000,- Ft
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VAGYONERTEKELES KIEGESZITES Budapest XXI. Baross utca hrsz: 201736/19.

Képek
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VAGYONERTEKELES KIEGESZITES Budapest XXI. Baross utca hrsz: 201736/19.
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Horvath Gyorgy okl. magaseépitd izemmérndk, okl. ingatlangazdalkodo-ESSEC, okl. ingatlanvagyon-értékeld és kdzvetitd

igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakérté IM 4847/1996

NYILATKOZAT
Alulirott Horvath Gyorgy igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakérté nyilatkozom, hogy a (z)
Budapest XXI. Baross utca hrsz: 201736/19. szam alatti
a Fovarosi Vizmivek Rt. 1/1 tulajdonaban Iévd, kivett viztorony megnevezési ingatlan vonatkozasaban Szabod Gaborné
ingatlanvagyon-értékelé az ingatlanok vagyonértekelését a BFVK Zrt. a szakmai eldirasoknak valamint kialakult gyakorlata
alapjan allitotta Gssze.
Az értékbecslés soran felhasznalt dsszehasonlitd adatokkal és az azokbdl alkalmazott értékelési modszerrel és az értékelés

soran levont kovetkeztetésekkel egyetértek, az ertékelesben megallapitott forgalmi ertekek a szakmai tapasztalatom szerint,
altalam elfogadhatd mértékd, realis forgalmi értéket tartalmazzak 2015. majus 11.- én érvényes arszinten:

- forgalmi érték, kerekitve: 221190 000,- Ft _
azaz: huszonkettomillio-szazkilencvenezer forint

osszegben.

A fenti érték netto érték, az afat nem tartalmazza!

Budapest, 2015. majus 11.

Horvath Gydrgy
okl. magasépité Uzemmernok
okl. ingatlangazdalkodo-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékel6 és kozvetitd
igazsagugyi ingatlanforgalmi szakeérté
eng. szam: IM 4847/1996



