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VAGYONERTEKELES Budapest XXII. ker., Nagytétényi Gt 345. (hrsz.:232341/1)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI 0SSZEFOGLALO

Targy: a 1225 Budapest XXIl. ker., Nagytétényi at 345. szam alatti, 232341/1 hrsz.-0, kivett beépitetlen
terdilet megnevezés(i ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasa.

Elvégeztik targyi ingatian értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai

Megbizé:

BVFK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda

Az értékeld neve:

BFVK Zrt. Ingatlanértékbecslési Iroda

Az értékelés kiadasanak napja:

Az értékelés célja:

20221025

az ingatlan forgalmi ertékének
értékesitési szandék érdekében

meghatarozasa,

Helyszini szemle idépontja:

2022.10.22.

Alkalmazott modszerek:

piaci Osszehasonlitd és hozamszamitason alapuld
(maradvany elvii) modszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti
megnevezése:
Az ingatlan fizikai megjelenése:

kivett beépitetlen terlilet

beépitetlen keritetlen terilet

Az ingatlan nyilvantartasi cime:

1225 Budapest XXII. ker., Nagytétényi ut 345.

2323411 hrsz.
1482 m2 )
Budapest Févarosi Onkormanyzata 1/1

Az ingatlan helyrajzi szama:
Telek terllete: o
_ Tulajdonos, tulajdoni hanyad:

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

. . — . 27 000 000 Ft + afa,
Az ingatlan piaci forgalmi értéke kerekitve: azaz Huszonhétmillié forint + &fa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke kerekitve: 18 500 Ft/m? + afa,

(a 1482 m? telekteriiletre vetitve): azaz Tizennyolcezer-6tszaz forint/m? + &fa

A meghatéarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes éllapotara vonatkozik.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetb, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok 6nélldan nem hasznélhatoak fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest XXIl. ker., Nagytétényi Gt 345. (hrsz.:232341/1)

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat képezte a 1222 Budapest XXII. ker., Nagytétényi (t 345. szam alatti 232341/1 helyrajzi
szamu, Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonat képezd, kivett beépitetlen teriilet megnevezési
ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa.

Az ingatlan kézmii nélkiili, fives, néhany faval rendelkezé teriilet. Kéryezetében E-i iranyban kertvarosi
lakdhazak, K-i iranyban az FKF Lakossagi szelektiv hulladékgyiijtd-udvara talalhaté (elég messze), NY-i
iranyban gazdasagi tevékenységli telephelyek vannak, déli hataran tdl vasuti palya helyezkedik el. Az ingatlan
terliletének jelentds része, 40-50%-a vasuti védézonaba esik, de a beépitést ez nem korlatozza.

A telek szabalytalan sokszdg alaku, kdzel trapéz formaja, egy oldalrél keritett, sik. Az ingatlan Gksz-2/NT/5
ovezetbe tartozik, ahol kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglato, iroda, kdzosségi szdrakoztatd, szabadidé
eltoltés, gépkocsimoso, varoslizemeltetési, kutatas, fejlesztési, bemutatd terem, raktarozas, nem zavard
hatasu gazdasagi tevekenység szamara szolgal6 rendeltetés, és gazdasagi tevékenységi célu épileten bell
a személyzet elhelyezésére telkenként legfeliebb 1 db laké rendeltetés létesithetd.

Az ingatlan végsé forgalmi értékeként a piaci dsszehasonlité mddszerrel kapott eredményt fogadtuk el 100 %-
ban, a hozamszamitason alapuld modszert csak ellendrzésre hasznaltuk.

Budapest, 2022.10.25. nkezeld Kozpont

;aros Vagyo

MUkodo Reszvénytarsasad
24
Ellendrizte:
Készitette / e X ﬂﬁl “
Varga Andras " Reményi Krisztina
ingatlanvagyon-értékeldé ingatian-értékbecslési szakértd
Névjegyzéksz.: IN-12-209 eng. szam: IM 9629/2011

%o 7
Fekéshazy Attila
Ingatlan értékbecslési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII. ker., Nagytétényi it 345. (hrsz.:232341/1)

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatlanértékbecslési Irodaja megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld ingatlan piaci forgalmi
értékének meghatarozasaval értékesitési célbol.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizé altal rendelkezésiinkre bocsatott dokumentumok:

Tulajdoni lapot, térképmasolatot

Beszerzett dokumentumok:

Helyi épitési szabalyzat, Gvezeti terviap és Ovezeti paraméterek.

Helyszini szemle:

2022.10.22-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettliink és
rogzitettlik az ingatlan természetes és fizikai jellemzéit, allapotat, értékbefolyasolé adottsagait.

2. AZINGATLAN RESZLETES ISMERTETESE

2.1 Elhelyezkedés, kérnyezet

Budapest XXII., kerilete a fovaros DNY-i, és — 34,25 km2-nyi terliletevel - atlagos kiterjedésti keriilete.
Délnyugaton Erd és Di6sd, északon a XI. keriilet, nyugaton a Duna hatarolja.
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII. ker., Nagytétényi ut 345. (hrsz.:232341/1)

A vizsgalt teriilet a 'Nagytétény' nevi varosrészen helyezkedik el. A kbzelben f6leg ipari telephelyek, tavolabb
csaladi hazas dvezetek helyezkednek el. Az értékelt ingatlan el6tt a Nagytétényi ut fut, ami a f6 kbzlekedési
utvonal.

A teriilet kozvetlen szomszédsagaban ipari csarnok, beépitetlen teriiletek talalhatok, mdgétte vasutvonal fut.
Kénnyen megkdzelithetd gépjarmiivel és tdmegkdzlekedéssel egyarant.
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2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

_Ingatlan természetbeni cime: 1225 Budapest XXIL. ker.,, Nagytétényi it 345.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1225 Budapest XXIL. ker.,, Nagytétényi ut 345.
Helyrajzi szama: 23224111 )

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Fovarosi Onkormanyzata; 1/1
Megnevezése: Kivett beépitetlen terilet
Funkcié a valdsagban: Beépitetlen terilet

Telek alapteriilete: 1482 m2

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, fifics

széljegy:
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII. ker., Nagytétényi ut 345. (hrsz.:232341/1)

2.3 Azingatlan jellemz6i

A telek ismertetése

Beépitettség: Beépitetlen
Telek alakja: Szabélytalan sok szdg alaku
‘Domborzat: __Sik felszini - -
Novényzet: Flives, néhany faval belltetett teriilet
Kerités: Keritetlen
Parkolas: Telken bell
Kézmiivek:
. 1 i
A kdzmiivek a szomszédos ingatlanokrél elérhetdk.
Egyéb: nincs
Ovezeti Gksz-2/NT/5 gazdasagi, kereskedelmi dvezet, a vasuti védétavolsag nem korlatozza
besorolas: a beépitést.

2.4 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
o eldnyds, féut melletti elhelyezkedés e az ingatlan Ovezeti besorolasahoz
viszonyitott kis telekmérete
lehet6ségek veszélyek
o értékesités e nem azonosithato

Erdsségek: belsd tényezbk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
joviben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

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

Lehetéségek: killsé tényezdk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolini, de kedvezdek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az er6sségeinket.

Veszélyek: kilsé tényezOk: olyan korlatok, negativ tényezdk, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII. ker., Nagytétényi Gt 345. (hrsz.:232341/1)

3. AZ ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci forgalmi érték

Az a becsillt dsszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutaté
vevd és egy hajlandésagot mutatd eladd kozott megfeleld marketingtevékenységet kdvetd fliggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, kériiltekintéen, kényszer nélkll jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt médszernek (Europai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméfoldnek nem mindsild ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VIil.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszk6zérték harom mddszerrel kdzelitheté meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés

Az Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti Ugyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik.

A médszer 6 lépései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
1. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
2. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
3. Ertékmodositd tényezdk meghatarozasa, elemzése.
4. A fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitasa.
5. Végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

oAz Gsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatiannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatdl jelentdsen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékelének az dsszehasonlitas alapjaul szolgalo ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kiildnbézd
értékformak és jogok kdzott korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az dsszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi ad6 nélkil kell figyelembe venni.

oAz elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben méas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

*A vizsgalt ingatlan ertékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodosito tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényez6 vehetd fel, amely az
dsszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé.

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

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktara

O O O O
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII. ker., Nagytétényi it 345. (hrsz.:232341/1)

o Kdrnyezeti szempontok
o Alternativ hasznositas szempontjai
o Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

oAz értékelésben az értékmaodositd tényezdk kdzlil az értéket jelentdsen befolyasoldkat fel kell tiintetni,
és ha arra lehetéség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az
értekmddosito tényezdk alapjan kell médositani a fajlagos alapériéket.

oAz ingatian forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositasa utan kialakulo fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé Gsszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kulon-kildn is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterilet és a felépitmények kiilén is értékelhetbek.

Jovedelem vagy hozam alapt megkdzelités

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerGld kiadasok kilénbségébd! (tiszta jdvedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel8le szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkci6ja melletti optimalis bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbdl
szarmaz0 rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok
felnasznalasaval hatarozzuk meg. Az Osszehasonlitd adatokbdl korrekcios tényezék alkalmazasaval
terlletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérldre at nem harithat6, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatiansagbél adédé atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlab - az ingatlan funkciéja alapjan - az adott ingatlantél, mint befektetéstél a piaci szereplk
altal elvart megtérulési rataval egyenld.

A tBkésitési hozamréta meghatarozasara a gyakorlatban kialakult eljarast, az ugynevezett felépitéses
mabdszert (build-up) alkalmaztuk, mivel jelenleg nem allnak rendelkezésre olyan részletezettségi tranzakcids
adatok, melyek alapjan az dsszehasonlitd modszerrel meghatérozhaté lenne a hozamrata. A felépitéses
mbdszerrel a rata a kockazatmentes hozam és a kockazati felarak dsszegeként adodik. Kiindulasként a 15
éves futamideji Magyar Allamkotvény aktualis MNB referenciahozamat vettiik figyelembe, amely jo! jellemzi
a kockazatmentes hozamot és az orszag kockazattal kapcsolatos tényezéket. Az egyéb kockazatok és
koltségek kozott a tranzakciés koltséget, az ingatlanpiaci kockézatot, a tipus kockazatot és a regionalis
kockazatot vettik figyelembe.

Koltséq alapu értékelés

A koltseg alapu értékelés lényege, hogy az ingatlan pétiasi/Ujraépitési kdltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé malasa miatti avulasokat, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozé foldterilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 1évd, vagy karosodott |étesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A médszer f6 lépései:
1. Atelekérték meghatérozasa.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potiasi koltségének meghatarozasa.
3. Awulasok szamitasa.
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4.  Afelépitmény pétlasi vagy Ujraépitési kdltségébdl az avulas levondsa és a telekértékkel vald
dsszegzése.

A foldterilet értékét annak dres allapotban valé értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci ésszehasonlitd
adatok elemzésén alapulé mddszer, vagy kiildnleges esetben a hozamszamitason alapuld médszer szerint.

A pbtlasi kdltség 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 pdtolhatéak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévé szerkezetek véltozatian
Ujrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni, flggetlenil azok jelenlegi hasznosulasatdl. A potlasi és az
Ujraépitési koltség egyittesen: Ujra-eldallitasi koltség.

Az Ujra-elballitasi koltségen minden ténylegesen felmerGl koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

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

Az Ujra-eldallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kényv szerinti értékébdl indexalassal levezetett
Ujra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. llyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven belil
készult el, és ha a bekertlési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

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

Az Ujra-elballitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adddik eredményil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. ERTEKELES

Jelen értékelésben piaci dsszehasonlitd és hozam alapl modszer alapjan végeztik az ingatlan forgalmi
értékének meghatarozasat.

4.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlito modszerrel

Tranzakcios adatok nem alltak rendelkezéstinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk a kovetkezd tablazat
szerint:

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

Budapest XXII. ker., Nagytétényi Gt 345. (hrsz.:232341/1)

A telek forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlito modszerrel

Megnevezés

1.

2.

Ingatian cimek

22 ker. Nagytétényi at 345.

22 ker. Nagyéeény it

22 ker. Nagyéény

22 ker. Nagy&ény

Adat jeflege Vizsgalt ingatian kinalad adat kindlad adat kinalas adat
Adat datuma 2022.ckéber 2022.0k:ober 2022 okdber
Adat forrasa ingalan.comV31799300 ingalan.conm/32932668 ingalan.comv32932729
Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Netto kinalati ar (Ft) 80 000 000 277 000 000 308 000 000
Kindlat miat korngak & (Fy e oo nereke 76 000 000 263 150 000 202 600 000
Telek teritiet (mz) 1482 6318 12602 14013
Fajlagos ar (FUm’) 12029 20882 20 881
Szoveges leirds ozmi nelkut reiek, }akomgaian rem hasonic telek hasinio telek hasonk elek
hefyezhe6 el rafa
Ertékmodosito tényezok
Kerilleten belili ethelyezkedés hasonid hasomnid hasonio
Korrekcid mériéke 0% 0% 0%
Telek alakzat, domborzat, keritetiség hasonid hasonid hasonid
Korrekaid méréke 0% 0% 0%
Telek méret 1482 m2 nagyobb nagyobb nagyobb
Korrekeid mériéke 20% 20% 20%
miasikiita Lo K6zmii nékis k6zmi nélkii kozmi nélki K6ZmG nélkil
ellatottsag)
Korrekcid mériéke 0% 0% 0%
Bontando épiilet nincs nincs nincs nirgs
Korrekoid méréke 0% 0% 0%
Megkozelités/parkolas hasond hasonid hasonid
Korrekcid mériéke 0% 0% 0%
Ovezeti besorolas Gksz-2NT/S Gksz-2INT/2 Cksz-2INT/3-6 Cksz-2/NT/3-6
Korrekoib méréke 0% 0% 0%
Beépithetdség; szintteriilet mutato 40%, 1,5 m2/m2 50%; 1,5m2/m2 65%; 2,0 m2/m2 65%; 2,0 m2/m2
Korrekcid mértéke -5% -20% -20%
K-orrekc'lo a vizsgalt ingatianhoz 15% 0% 0%
viszonyitva
Korrigt fagagos ar (F¥m?) 18532 13833 20 882 20 881
Korrigak ar (Fi) 27 464 280 fajlagos m’ ar x telek alapteriliet

A telek netto forgalmi értéke
kerekitve:

27 000 000 Ft
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII. ker., Nagytétényi it 345. (hrsz.:232341/1)

4.2 Forgalmi érték meghatarozasa a hozam alapu modszerrel (maradvany)

Elvégeztik a telek értékelését a hozam alapii médszert alkalmazva, feltételezve, hogy a vizsgalt telek
nagyvérosias ovezeti, de csak oktatasi, egészségugyi, kiskereskedelmi ingatlan helyezhet el rajta.

Az értékelés soran az értékelt ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaltuk, azaz a jov6ben varhatdan
képzbdo, szabad rendelkezésii pénzmennyiség jelenértékét szamszerdsitettiik, amely kifejezi az ingatlannak,
mint (zleti befektetésnek az értékét.

A szémitas alapja, hogy az ingatlan birtoklasabél és hasznalatabél szarmaz j6vében varhaté vagyoni
elényoket a vizsgalat iddpontjdban vesszik figyelembe. Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy
barmely eszkdz értéke annyi, mint a belble szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke. A maradvanyérték
szamitas soran az alabbi lépéseket hajtottuk végre:

1. Az ingatlanra vonatkozd szabalyozasok, el6irasok attanulmanyozasat kovetéen, valamint a piaci
keresletet figyelembe véve, az altalunk legkedvezébbnek vélt épitéssel torténd fejlesztést modellezve,
meghataroztuk az értékelt teriileten létesithetd épilet tipusat és teriletét. Tényleges beépitési terv
nincs.

2. Kornyékbeli kindlati adatok alapjan meghatéroztuk egy ipari csarnok értékét.

3. Az EKS 2022 kiadvany segitségével megbecsiiltiik a beruhazas varhaté dsszkoltségét.

Telekérték meghatirozisa

Project Csarnoképiilet

Helyrajzi szim 232341/1

Viros ( city ) Budapest, 22.ker.

Fejleszt6 ( developer ) Beruhizo cég

Beruhazas ( project ) Nagyvtétényi ut 345.

‘Tandcsado ( consultant ) Patria Consult

Datum ( date ) 2022-10-26

‘I'eleknagysag ( plot size ) 1482 | m*

Szabdlyozisi terv szerinti beépités Maximilis beépités
szint feletti

Becpithetoséy térszin felett 40%, 593 | m? teriilet 1186 | m*
szint alatti

Beépithetaséy térszin alate 10%% 148 | m? fenist 1453,
szintek szima 1.0
térszin alatt ?

Fipitménymagassig (m) 16,00 m szintek szdma 2

szintterilen mutatd 1,50 | 2 223 | m*/m? | tényleges szm 0,8 | m?2/m?

1013 Budapest, Attila ut 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII. ker., Nagytétényi Ot 345. (hrsz.:232341/1)

TERVEZETT LETESITMENY (Parameters of the DESIGNED BUILDING OR BUILDINGS)
Teriiletek megoszldsa lakdsmeéret
szizalékosan Netté m’ (o)
Iroda XPo 06]m 1|db
Csumok Ko +12{m
kozos tenilet, gepeszetl teniletek [ m 2080
melvgaraze o 134|m 5|db
Gepkoc:iturolok O[m db
Cs:zezen szint felett 0% 619 m* L
TERVEZETT BEVETELEK ( PLANNED INCOME )
Bruutd eladdsi dr iroda 630000|Ft  m 206|m’* 134 024 548
Bruttd eladasi ar csarnok 600 00|Ft ' m 12| m’ 247 429 365
Brutto eladdsi ar garazs O|Ft db 0,00jdb 0
Brutté eladdsi ar gépkocsitarolok J|Ft  db 0,00|db 0
Brutté dsszbevétel (Total revenue) 381 453 913 Fy
Nett6 dsszbevétel 300 357 412 Pt
FEJLESZTES NETTO OSSZKOLTSEGE
Becsiilt kézmiifejlesztési hozzijirulisok
Viz water 00 084 Pt 00 000, 0| Ft epviegenkent
Ciitorna iewage 143135 Ft 143 0000 Ft eoriegenkent
Elektromoz:halozat (electricity 95 088 Pt §35 000.0| Pt epriegenkent
Giz p1s 5507 Ft 55 000.0| Pt epriegenkent
Telekom 45 42 Ft 45 0000|Ft epriepenkent
Kozmufejlesztest Hozzajar, Osszesen 460 427 Fy
Netto épitési koltaég

Irod2 ~ ugsmitel I300W|Ft m 208[m T2 166 957 |t
C:umok 250 000|Ft  m H2[m 115 467 L3Pt
kozos terulet, pepeszets teruletek J|Ft m Jfm 0|Pt
Gepkocubealiok 0|Pt m J[m O|Ft
Aelvearaze O|Ft m 134|m | Ft
Netto epitesi kolteeg dsszesen 157 634 057 Fr

Szakertdi dijak (professional fees)
Terveze: 13% 2814 311 3|t
Ugrred e: egreb 1zakertok Lo 3003 5741t
Sajat ez bania ellenor 0.5% 0 038 1704\ F1
Szakertdi kolteeg Jsszesen 6 7o Yo Fu

Menedzement kéltzégek (nranagement costs)
Projekt muugement é: elokeszite: e {1 676 3H)9|Ft
Iroda  ugyritel 03% 938 L704|
ADrketing es ertékesiteé: 3P o 9 010 "22 4|t
Menedzsnentkolieeg 0sszesen 11 825 234 Py
Tartalekképzés (contingencies)

Elére nem Lifiuto kbltse ek sore| 10333 8002l |
Tartalékkkepzes Gsszesen 10 333 500 Fu
Fejlesztés koltsége 217 009 804 Ft
szint felett eladhato teriletre ventve 350 S.’.%l Ft/m’
Sajat erd 30,000 65 102 941{ Ft
Elvirt befektetett t6ke hozam 20,000 13 020 588] Ft
HITEL 70.0%0 151 906 863 | Ft
A finanszirozas becsiilt kiltzége 49 846 275| Ft
Osszes k('iltsé; | 266 856 079 PtI
Maradek telekerték 33 501 333|Ft
jelenértek 5070 + 779 340t projekt idotirtima v l 20
A TELEK \Masumali: ERTEKE 28 "2l 003 Q.55
Javasolt Piaci érték 95% 27 000 000 Ft
Telek teriiletére vetitve I 18 ms.sl Ft/m"
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII. ker., Nagytétényi Gt 345. (hrsz.:232341/1)

5.  VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztiik a Budapest XXII. ker., 232341/1 hrsz.-u ingatlan forgalmi értékének meghatarozasat a piaci
dsszehasonlité- és a hozamszamitason alapt médszert alkalmazva.

Az ingatlan végsé forgalmi értékeként a piaci dsszehasonlité modszerrel kapott eredményt fogadtuk el 100 %-
ban.

A hozamszamitason alapulé mddszert csak ellendrzésre hasznaltuk, mert nincs beépitési terv, igy
feltételeztlink egy ipari csarnok épitését az Gvezeti eldirasok alapjan.

Ertékelési modszerek Ertek Silyozas | Sulyozott érték
Piaci 6sszehasonlitd elvi 27 000 000 Ft 100% 27 000 000 Ft
Maradvanyelvd 27 000 000 Ft 0% 0 Ft

Végsé forgalmi érték kerekitve: 27 000 000 Ft

Fentiek alapjan az értékelés eredménye:

. e - =3 27 000 000 Ft + afa,
Az ingatlan piaci forgalmi értéke kerekitve: azaz Huszonhétmillié forint + 4fa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke kerekitve: 18 500 Ft/m? + afa,
(a 1482 m? telekteriiletre vetitve): azaz Tizennyolcezer-6tszaz forint/m? + afa

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

Budapest, 2022.10.25.

JAros \/agyonkeze\o Kozpont

£} .n)r\,_ei_“t F O
GABES T 2 56 Reszvénytarsasad
2.

Zartroruen

{‘.] Y
y AL

Ellendrizte:

e I

Készitette
Varga Andras " Reményi Krisztina
ingatlanvagyon-értékelé ingatlan-értékbecslési szakért6
Névjegyzéksz.: IN-12-209 eng. szam: IM 9629/2011

/4;7
shazy Attila

Ingatlan ertekbecsle3| irodavezet
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII. ker., Nagytétényi Gt 345. (hrsz.:232341/1)

6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok 6nalléan nem hasznalhatéak fel, azok
csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékeleés vagy masolaténak birtoklasa nem vonja maga utén a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiildndsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
lévé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhaté nyilvanossagra harmadik fél szdmara prospektus, hirdetés, PR, hirkézlés, vagy a kommunikaci6
mas formajan keresztiil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények
Jogi természetl Ugyekben nem véllalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizo6tél kapott
informaciokra tdmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és értékesithetdk és nincsenek olyan megkdtések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés maskent nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink terliletmérést, féldmérést, az értékelésben talalhatd alapadatok a
megbizd adatszolgéltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltdrasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve éplletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tGimenden nem végeztink. Az ingatian
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken talmenden nincs
tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

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

Megbizastol vald fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltdl és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostl
eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostol eltér6 megbizas esetén értékeld kdteles a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfeleléen eljamni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek elirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizésaban foglalt cél érdekében.
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI. ker., Nagytétényi Gt 345. (hrsz.:232341/1)

Felhasznéalt adatok

1.2. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valddisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatét, vagy az informacié kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.

Tényként kezelt, mas értékel6/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kdvetkeztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabél adddé hibakért felelésséget nem vallalunk.

Feleldsség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle sorén tapasztalt allapotra,
késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kivetden bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokert — bontas,
gazdasagi-erkdlcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti korlilimények megvaltozdsa, gondatlansag, funkciotol
eltéré hasznalat, allagromlas, mliszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért felelésséget nem vallalunk.
Ertékeldi fiiggetlenség. objektivitas

Az értékel6knek személyes érdekiik nem filizédik az értékelés targyat képezd ingatianhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak becsilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevl és eladd kdzti alku soran alakulhat ki.

.,

Ervényesség
Az értékelés az értékbecslés kiadasa napjatdl szamitott hat hdnapig hasznalhat6 fel.

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

Nem hiteles tulajdoni lap

Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdomn lap
Budapest Féviros Korminyhivatala Foldhivatal FSosztaly
Budapest, XI, Budafoks 1t S9. 1519 Budapest, P{ 415 Oldal: 171
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés s2dm: 8000004/484330/2022
2022.10.14
BUDAPEST XXII.KER. Szektor : 53
Belterilet 232341/1 helyraijzi széam
1225 BUDAPEST XXII.KER. WNagytétényi Gt 345.
ILRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terislet kat.t.jov. alosataly adatok
mivelézi Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£ill, ter. kat.jov
ha m2 k.£ill
. Kivett beédpitetlen ternlet 0 1482 0.00
ILRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatérozat, erkezési ido: 122714/1/2022/22.06.27

jogeim: 1990. évi LXV. torv. 107. § (2) bek. 170322/1/1999/99.06.22

jogcim: telekalakitas

jogallas: tulajdonos

név: BUDAPEST FOVAROS ONKORMAWYZATA

cim: 1052 BUDAPEST V.KER. Varoshaz utca 9-11.

I.RESZ
1. bejegyzd hatirozat, érkezési id8§: 122714/1/2022/22.06.27
~ a T-1U1635 szamu zaradékolt valtozas: vazrajz alapjén a _Budapest XKII. kerilet belterilet,
232341 helyrajzi szami ingatlant megosztottam a Budapeat KXII. kerulet belterilet, 232341/1-2
helyrajzi szama ingatlanokra.
TULAJDONI LAP VEGE
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni 1ap

Nem hiteles tulajdoni lap



Térképmasolat

Budapest Fovaros Kormanyhivatala XI. Kentileti Hivatala
Budapest. XI., Budafok it 59. 1519 Budapest, Pf 415

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2019.01.30 10:11:10
Helyrajziszint BUDAPEST XXILKER. belterilet 232341 Megrendeks szam 9000/1388/2019

Méretarany: 1: 1000

232342

232341

FOMILPAGEQS szotver - DATR-TOPOBASE Tnet Mip Irterface

A térképmasolat a kiadast megels6zd napig megegyezik az mgatlan-nyitvantartasi térképi adatbazis tartalnaval. A
térképimasolat meretek levetelére nemhasmalhato!



BFVK Zrt. T-101635 Budapest XXI. ker.
et e belteriet
A munkavégzé neve

wontaszim. 42020 Adotszolgéitatds iktatészama 7206—1194—2020
tartoz6 vAltorenl vAZLRITE, AR mitont
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Az ingatlanra vonatkozd szabalyozas

Budafok-Tétény Budapest XXII. kerilet Onkormanyzata Képvisel6-testilete 19/2018
(X.15.) 6nkormanyzati rendelete a Budatétény és Nagytétény Duna menti
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Gksz2/NT/2 épitési ovezet

9. Epitési Ovezeteket, 6vezeteket terheld hatasok csékkentésére vonatkozo elbirasok

10. § (1) Telep létesitésének bejelentése alapjan gyakorolhaté és telepengedély-koteles tevékenységek
szamara szolgalé rendeltetések, a (2) bekezdésben szerepld teriiletek kivételével:

a) Gksz-1,

b) Gksz-2,

¢) Gip jelli épitési 6vezetekben,

d) kétszintes terlletfelnasznalassal érintett teriilet Gksz-2/Lke-1 jelli épitési dvezeteiben

helyezhetdk el.

(2) Az (1) bekezdésben felsorolt épitési dvezetekben lakd rendeltetést tartalmazo épllet, levegbtisztasag-
védelmi szempontbdl érzékeny objektum, zajérzékeny objektum telekhataratél szamitott 30,0 méteres savon
belil kizarolag a 8. melléklet 1. pontjaban felsorolt, telep létesitésének bejelentése alapjan gyakorolhatd
tevékenységek kozil megengedett rendeltetések helyezhetdk el.

11. § (1) A veszélyes anyagokkal foglalkozé Gzemek kdzul kizardlag kiszobértek alatti és alsé kiiszobértéki
veszélyes anyagokkal foglatkozé (izemi tevékenységet szolgald Uj rendeltetés elhelyezése kizarélag a Gksz-
2INT/2 és Gip jelli épitési Gvezetekben megengedett, amennyiben a rendeltetés 200 méternél tavolabb fekszik
az Ma dvezet hataratal.



(2) A kerllet terliletén valamennyi épitési Gvezetben, Gvezetben csak zart, kdrnyezeffiiggetlen, azaz a
kérnyez6 terliletekre terheld hatast ki nem fejtd technoldgiak telepithetdk.

(3) Uj, 6nallé, hulladékgazdalkodasi tevékenységet szolgald rendeltetést létesiteni és meglévé 6nallo
hulladékgazdalkodasi tevékenységet szolgald rendeltetést béviteni, kizarolag a Gksz-2/NT/2, Gksz-2/NT/5 és
Gip jelli épitési bvezetekben megengedett.

(4) A megengedett rendeltetésekhez kapcsolodd hulladékkezelés kivételével veszélyes hulladék kezelését
szolgalo uj, 6nallé rendeltetést létesiteni nem lehet.

(5) A Gksz-1/BT/4, Gksz-2/BF/1, Gksz-2/BT/1 jelli épitési Gvezetben megléve rendeltetés esetén csak olyan
fejlesztés, atalakitds, hasznalati méd valtozas vagy bdvités engedhetd meg, mely a telekteriilet kdrnyezeti
terhelését csokkenti, vagy nem noveli.

(6) Amennyiben az Gvezeti elGirasok masképp nem rendelkeznek, gépkocsimoso Gksz-1, Gksz-2, Gip jelii
épitési vezetekben létesithetd. Kornyezetbarat technologiaja gépkocsimosd KOu jelli dvezetek mentén
elhelyezkedd Vi-2, Vi-H, K-Ker/BT/2 jelli épitési Ovezetek parkolasi létesitményeiben is elhelyezhetd.
Gépkocsimos6 a miemléki kornyezetben lévé és a szabalyozasi tervlapon megtartandd facsoporttal,
novényallomannyal jelzett ingatianokon nem létesithetd.

(7) Halotthamvaszt6-mii kizarblag a Gksz-2/NT/6 jelli épitési Ovezetben Iétesithetd.

(8) A Gksz jelii épitési dvezetek teriletén nem megengedett a szabadtéri, burkolatlan fellleten térténé
anyagtarolas.

12. § (1) Komposztalételep Ek/1 jelli dvezetben, valamint Gksz-2INT/2 és Gksz-2/NT5 jelli épitési
Ovezetekben, lakoterilet hataratol legalabb 800 méter tavolsagra 1étesithetd.

19. Kozlekedesi Iétesitmények védbtavolsaga

28. § Az orszégos kozforgalmu vasitvonalak, valamint a gyorsforgaimi uthaldzatba és a féuthalézatba tartozd
kdzuti elemek lakott teriileten kiviili forgalomszabalyozasu szakaszainak védétavolsagaval érintett terlileteken
épitményt elhelyezni és terliletet felhasznalni csak a mas jogszabalyokban meghatarozottak
figyelembevételével lehet.

25. Konténer és ponyvaszerkezet elhelyezése

36. § (1)13 Konténert és mobilhazat allandé jelleggel kizérolag a Gksz-2/NT/2, Gksz-2/NT/3, Gksz-2/NT/5 és
Gip/NT jelli dvezetekben lehet elhelyezni. Konténer a keriilet tobbi terliletén kizarélag felvonulasi épiiletként,
az épitkezés szilkséges idétartamara helyezhetd el.

(2) Ponyvaszerkezet a) kozterlleteken, b) a Vi-2 és Gksz-1 jel(i épitési dvezetekben kizardlag vendéglatas
céljara, negyedévente egyszer, legfeljebb 2 hét id6tartamra, legfeljebb 500 m2 alapterlleten és c) az okiatasi,
kéznevelési vagy sport rendeltetések mellett kizarélag sportpalya és Uszémedence téliesitésére, tornapalya
allando lefedésére helyezhetd el.

IX. Fejezet Az egyes épitményfajtak elhelyezésének szabalya

26. Uzemanyagtslt allomasok elhelyezésének altalanos szabalyai

37. § (1) Kdzforgalmat szolgalé iizemanyagtdité allomas kizardlag a Kou jelli dvezetekkel hataros Gksz jelli
épitési dvezetekben létesithetd, a (2) és (3) bekezdések betartasaval.

(2) Kdzforgalmat szolgald lizemanyagtoltd allomast nem lehet elhelyezni miemiéki kdrnyezetben, tovabba
olyan telken, amely zéldterilettel, lakd, egészségligyi, szocialis, oktatasi, koznevelési vagy gyermekjéléti
rendeltetési épiilet telkével hataros.

(3) Ha a (2) bekezdésben meghatérozott rendeltetésii éplilet és zdldterlilet telke a kdzforgalomra szolgald
Uzemanyagtolté allomas telkével nem kdzvetlenll hataros, az épllet épitési helye és az (izemanyagtolté
allomas telke koz6tti tavolsag 150 méternél kevesebb nem lehet.

(4) A terlleten mobil Gzemanyagtoltd allomas nem helyezhet6 el.

XVII. Fejezet Gazdasagi terlletek

52. Kereskedelmi, szolgaltato teriletek altalanos elirasai

72. § (1) Amennyiben az épitési dvezetre és az aldbanyaszott, alapincézett teriiletekre vonatkoz6 eléirasok
masképpen nem rendelkeznek, a Gksz jelli épitési dvezet teriiletén elhelyezhetd rendeltetések:



a) kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglato,

b) iroda,
c) kozosségi szorakoztatd, szabadidd eltoltés,
d) gépkocsimoso,

e) varostizemeltetési,

f) kutatas, fejlesztési,

g) bemutaté terem,

h) raktarozas,

i) nem zavaro hatasu gazdasagi tevékenység szamara szolgalo rendeltetés, és

j) gazdasagi tevékenységi céli épileten belil a személyzet elhelyezésére telkenként legfeliebb 1 db lakd
rendeltetés. 10/2018. (V.03.) 6nkormanyzati rendelet (hatalyos: 2019.12.04.-) 34

(2) Amennyiben az egyes épitési Ovezetek eldirasai masképpen nem rendelkeznek, az (1) bekezdésében
meghatarozott rendeltetéseken kivil a 10. §-ban meghatérozott rendeltetések az elbirt feltételekkel
helyezhetdk el.

56. Gksz-2 jelli gazdasagi, jellemzden raktarozasra és termelésre szolgald teriletek

76. § (1) A Gksz-2 jelli épitési dvezetek teriiletén a meliéképitmények kdzl

a) sild, omlesztett anyag-, folyadék- és gaztarold,

b) k6zmii-becsatlakozasi mitargy,

c) hulladéktartaly-tarolo,

d) épitménynek minésulé antennatartd szerkezet, és e) zaszidtartd oszlop helyezhetd el.

59. Gksz-2/NT jelli gazdasagi, jellemzden raktarozasra és termelésre szolgalé teriletek Nagytétény teriletén
80. § (1) A Gksz-2/INT/1 - /6, Gksz-2/NT/G1 és a Gksz-2/INT/Kozmi-1 - /Kézmii-2 jelli épitési Gvezetek
hatarértékeit az 1. melléklet 28. pontja hatarozza meg.

(2) A Gksz-2INT/2 és Gksz-2/NT/5 jelii épitési Ovezetekben zéldhulladék-gydijtd udvar, komposztalo telep is
elhelyezhetd, lakéterllet hataratol legalabb 800,0 méter tavoisagra. 10/2018. (V.03.) dnkorméanyzati rendelet
(hatélyos: 2019.12.04.-) 37

(3) A Gksz-2/NT/6 jeli épitési Gvezetben halotthamvaszto-mi elhelyezhetd

(4) A Gksz-2INT/Kdzm(i-1 és Gksz-2/NT/K6zmi-2 jelii épitési Gvezetben energiakdzmi, elektronikus hirkdzlés
létesitményei és a tevékenységhez szorosan kot6dd, azt kiszolgald iroda, raktar és gépjarmiitarold helyezhetd
el.

26. Gksz-2 jell gazdasagi, jellemzoen raktarozasra és termelesre szolgalo teruletek Nagytetény teriileten
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Budapest Févaros Vagyonkezel6 Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: B23E£98

ERTEKFENNTARTO NYILATKOZAT

vagyonértékelés érvényességi idejének meghosszabbitasarol

BFVK Zrt. 2022. oktéber 25-én elkészitette az 1225 Budapest XXII. ker., Nagytétényi ut 345, szam
alatti, 232341/1 hrsz.-0, kivett beépitetlen teriilet megnevezési ingatlan ingatlanvagyon-értékelését. Az
értékelés célja az ingatlan forgalmi értékének meghatéarozasa az értékesitési elékészitéséhez.

Feladatunkat képezte a 2022. oktéber 25-én készitett ingatlanvagyon-értékelésiink dta eltelt idészak alatt
az ingatlanpiaci tendencidkban bekévetkezett valtozadsok vizsgalata. Ennek eredményeként
megallapitottuk, hogy sem az adott ingatlanpiaci szegmensben, sem az ingatlan kérnyezetében nem
tortént olyan mertékii valtozas, mely a korabban meghatarozott értékek valtozasat eredményezte volna.

Ismételt helyszini szemlére az értékfenntartd nyilatkozatunk kiadasa el6tt nem kerdilt sor, miutan Megbizé
tajékoztatasa szerint az ingatlan természetbeni és fizikai megjelenésében, allapotaban nem tértént
valtozas, ezért a korabbi helyszini szemlén tapasztaltakat vettiik alapul.

A 2022. oktober 25-én készitett ingatlanvagyon-értékelésben szerepld, ingatlanra vonatkozd adatok és az
értékelés eredményét aldtdmaszté tények és megéllapitasok az eltelt idészakban jelentsen nem
valtoztak.

Az ingatlanpiacon elérhetd kindlati adatok alapjan az ingatlan jelenlegi becsiilt forgalmi értéke 5%-on bellili
eltérést mutat a korabban készitett ingatlanvagyon-értékelésben meghatarozott értékhez képest, ezért a
korabbi értékelésben meghatarozott értéket fenntartjuk.

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

N - 27000 000 Ft + fa,

z ingatian piaci forgalmi értéke, kerekitve: azaz Huszonhétmillié forint + 4fa

A fajlagos piaci forgalmi érték, a 1482 m? 18 500 Ft/m2 + afa,

nagysagu alaptertiletre vetitve, kerekitve: azaz tizennyolcezer-6tszaz forint/m? + afa

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

1013 Budapest, Attila dt 13/a, | levéicim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 fax; 36 1 3252 444 | e-mail; bfvk@bfvk.hu | www.bfykhu
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Ertékfenntartd nyilatkozat _ Budapest XXII. ker., Nagytétényi (t 345. (hrsz.:232341/1)

Jelen értékfenntartd nyilatkozat a 2022. oktober 25-i fordulonapra készitett ingatlanvagyon-értékeléssel
eqgyiitt érvényes.

Fentieck alapjan az ingatlanvagyon-értékelés érvényességének idejét 2023. november 5-ig
meghosszabbitjuk.

Budapest, 2023. majus 5.
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