wr ¥ Budapest Févaros Vagyonkezel$ Kozpont Zrt.

Az értékelés azonositéja: B20E261/B

ERTEKFENNTARTO NYILATKOZAT

vagyonértékelés érvényességi idejének meghosszabbitasarol

BFVK Zrt. 2020. aprilis 16-an elkeszitette a Budapest XIV. ker., Ov utca 11. szam alatt, 39480/48 hrsz.-
U, Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonat képezo, kivett ipartelep megnevezésili ingatlan
ingatlanvagyon-értékelését.

Feladatunkat képezte a 2020. aprilis 16-an készitett vagyonértékelésiink ota eltelt id6szak alatt az
ingatlanpiaci tendenciakban bekdvetkezett valtozasok vizsgalata. Ennek eredményeként megallapitottuk,
hogy sem az adott ingatlanpiaci szegmensben, sem az ingatlan kérnyezetében nem tortént olyan mértékii
valtozas, mely a kordbban meghatarozott értékek valtozasat eredményezte volna.

Ismételt helyszini szemlére az értékfenntartd nyilatkozatunk kiadasa el6tt nem ker(ilt sor, miutan Megbizo
tajékoztatasa szerint az ingatlan természetbeni, fizikai megjelenésében véltozas nem tortént, ezért a
korabbi helyszini szemlén tapasztaltakat vettiik alapul.

A vagyonértekelésben szerepld ingatlanra vonatkozé adatok és az értékelés eredményét alatamaszto
tények és megallapitasok az eltelt iddszakban nem valtoztak.

Az ingatlanpiacon elérhetd kinalati adatok alapjan az ingatlan jelenlegi becsiilt forgalmi értéke a korabban
készitett vagyonértékelésben meghatarozott forgalmi értékhez képest nem mutat jelentds mértékii eltérést,
ezért a korabbi értékelésben meghatarozott értéket fenntartjuk.

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

120 600 000 Ft + afa

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: e \ . ,
g 9 azaz szazhuszmillié-hatszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve 32 100 F/m2 + afa
(a 3 757 m? telekterlletre vetitve): azaz harminckétezer-egyszaz forint/m? + afa

A meghatérozott értékek az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkoznak.

Az ertékelés csak egységes egészként kezelhets, abbél részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok 6nalldan nem hasznéalhatok fel, azok csak a
végsd érték kialakitasahoz késziiltek!

1013 Budapest, Attila 0t 13/2. | levélcim: 1253 Budapest, P1. 6, | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail; bfvkebfvk.hu | www.bfviuhu
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Ertékfenntartd nyilatkozat 1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 11. (hrsz.: 39480/48)

Fentiek alapjan az ingatlanvagyon-értékelés  érvényességének idejét  2020.04.20-ig
meghosszabbitjuk.

Budapest Fovaros Vagyonkezel6 Kozpont

Budapest, 2020. oktober 20. Zartkorier Mitkodo Részvénvtarsasag
= 5 // P ST
Vizsy Mark Ellendrizte: f (
Ingatianvagyon-értékel Reményi Krisztina ' *

e T

‘”{Z/w
Fekéghazy Attila
Ingatlan értékelési irodavezetd

1013 Budapest, Attila ut 13/a. | levéleim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivk @bfvi.hu | www.bfvk.hu

2



BUDAQ PesST
£ ﬂ\

Budapest Févaros Vagyonkezel6 Kozpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: B20U012

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

2020.02.05.

Budapest XIV. ker., Ov utca 11. szam alatti, 39480/48 helyrajzi szama,
ipartelep megnevezés(i ingatlanrol

Budapest, 2020. aprilis 16.

Az értékelés két eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy elélapot és 16 szamozott oldalt
tartalmaz és a felsorolt mellékleteket!

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, P, 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 13252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu

FERRCERT
= 150900 =



"l
“
B
.
-
=
.
"
u
. o
f
Ed il
u
i
‘
»
4
7
i
i
"
0
&
=
4
- "

¥
"
s
“
&
N
i B
e
-
-
— 7
B N
Pl
"
-
W
=
B
- .
e
o
o w
¥ . i
. it
I “ '
R
K - -
[ . I
' 0
) *
.
v

i
"
N v‘ ’
| k]
R
B i
N
T o
i
&
it
i
™
. -
N
cu .
.
o
i
. . El
m it
"
il
Pl
| 5
| ‘
o i &
. " -
| 2
it
i
-
l N
a
i
Rt
o
e
El .
. kY
| =
: i
. Il
N
: i
i
E
B .
| f i
»
i .
B
i ”
5
i
=
J _ L
PR i | |
. = . h
| ﬂ. il B
- 0 |
B i |
B
i
B al B
i - .
H il | v
o N ’ o “ |
o e = e .‘
201
- . I




VAGYONERTEKELES 1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 11. (hrsz.: 39480/48)

TARTALOMJEGYZEK
ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO .......oeeeeeereeeseereseeerseeesessssesesseesseesssssssseees 2
15 KIINDULEAS] ALAPADATOIC o v i s i s L e 4
1.1 Megbizas, feladatok, targy, az ertékeles CElja..........ccovuvviniiniiiininr e 4
1.2 Az értékeléshez felnasznalt INfOrMACIOK...........ovoe oottt e e e e e te e e e e e es e et e areeieaiaes 4
2 5 AZ INGATLAN ISMER TE T B S E i it st b o b B S g 4
2.5 Bz ingatlan, KON YEZE e i s e St by a5 b s PR Gtttk ke s 4
2.2 Ingatlan-nyilvantartasi s egyéb adatok............ccovveiinncne i 5
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4, AZINGATLAN ERTEKELESE ........eoeeteeesesssssessesssesssssssssssssssessassssssssssssssesssssssessessessassssessessseseses 10
5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA ....oveeeeeeeeeeesesssesesssessssssssssssssessssessssssssssssssessssssesesssssassasssssssees 14
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VAGYONERTEKELES

1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 11. (hrsz.: 39480/48)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Térgy: a 1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 11. szam alatti, 39480/48 helyrajzi szamu, Budapest Févaros

Onkormanyzata 1/1 tulajdonat képez, kivett ipartelep megnevezés(i ingatlan értékelése.

Elvégeztiik targyi ingatlan értékelését és megéllapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 6ssze.

A megbizas adatai

Megbizo:

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda

Az értékel6 neve:

BFVK Zrt. Ingatlan-értékbecslési Iroda

Az értékelés kiadasanak napja:

2020.04.16.

Az értékelés célja:

az ingatlan forgalmi  értékének meghatarozasa,
hasznositasi szandék érdekében

Helyszini szemle idépontja:

2020.02.05.

Alkalmazott modszerek:

piaci 6sszehasonlit6 mddszer, hozam alapi modszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti
megnevezese:

kivett ipartelep

Az ingatlanrész fizikai megjelenése:

beépitetlen terilet

Az ingatlan nyilvantartasi cime:

Budapest XIV. ker., belteriilet 39480/48 hrsz.

Az ingatlan természetbeni cime:

1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 11.

Az ingatlan helyrajzi szama:

39480/48

Telek terlilete:

3 757 m?

Tulajdonos, tulajdoni hanyad:

Budapest Févaros Onkormanyzata 1/ 1

Ertékelt ingatlanrész:

teljes ingatlan

Ovezeti besorolas:

TSZT szerinti: Gksz-2

Kész szerinti: Gksz-2/4
Az értékelés megallapitasai, eredménye:
; i N 120 600 000 Ft + afa
A nigatan forgaimi sitoke kerekitic; azaz szazhuszmillio-hatszézezer forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve 32 100 FtYm2 + afa

(a 3 757 m? telekteriletre vetitve):

azaz harminckétezer-egyszaz forint/m? + &fa

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

Az értékeles csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok 6nalloan nem hasznalhatdk fel, azok csak a végsé érték

kialakitasahoz késziiltek!

1013 Budapest, Attila (it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES 1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 11. (hrsz.: 39480/48)

Az értékeléssel kapcsolatos megjeqyzéseink:

Feladatunkat képezte a 1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 11. szam alatti, 39480/48 helyrajzi szamu,
Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonat képezd, kivett ipartelep megnevezésii ingatlan forgalmi
értekének meghatarozasa.

Az ertékelt ingatlan 3 757 m? alapteriletdi sik, kozel szabalyos negyszog alaku beépitetlen terllet. Az ingatlan
ipari / gazdasagi kornyezetben fekszik. KESZ szerinti dvezeti besorolasa Gksz-2/4. Az ingatlan kdzm(i nélkiili,
elhanyagolt, néhol hulladékkal boritott.

Az értékelt teriiletet az Orszagos Epitésiigyi Nyilvantartasban régészeti leldhelyként tartjak nyilvan. KESZ
szerint az ingatlan vizfelilet / vizfolyas, valamint a vasttvonal védétavolsaga altal érintett terlet. (A vasuti
palya szélsé vaganyatdl szamitott 50 méter tavolsagon, valamint egyéb kornyezeti hatasvizsgalathoz kotott
vasuti Gizemi épitmény esetében 100 méter tavolsagon belll épitmény csak a vasut Gzemeltet6je altal
meghatarozott feltételek szerint helyezhet6 el.)

Budapest, 2020. aprilis 16. Budapest Févaros Vagyonkezelé Kozpont
* Zartkorien Miikédd Részvénytarsasag

2

Vizsy Mark Ellendrizte:
Ingatlanvagyon-értékeld Reményi Krisztina

/
/A

F kééhézyl'AttiIa
Ingatlan értékbecslési irodavezetd

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES 1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 11. (hrsz.: 39480/48)

1. KINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

Budapest FOvaros Vagyonkezel§ Kozpont Zrt. Ingatlanhasznositési Irodaja megbizta az Ingatlan-
értékbecslési Irodat a cimben szereplé ingatlan forgalmi értékének meghatarozaséaval, hasznositasi szandék
érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta, illetve beszereztiik:

Tulajdoni lapot, terképmasolatot, ingatlanra vonatkozo épitési szabalyzatot

Helyszini szemle:

2020.02.05-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és
rogzitettik az ingatlan természetes és fizikai jellemz4it, allapotét, értékbefolyasold adottsagait.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1 Azingatlan kérnyezete

Az értékelt ingatlan Budapest XIV. keriiletében, Zugléban talélhato. A XIV. kerllet a varos centrumatél keletre
fekszik. Eszakon a IV. keriilet, északnyugaton a XIII., északkeleten a XV., keleten a XVI., délkeleten a X.,
délen a VI, délnyugaton a VI. és VII. kerliletek hataroljak. A kerilet utvonal hatara a Dozsa Gyérgy ut —
Vagany utca — Rakosrendez0 palyaudvar — Rékosszentmihalyi kdrvasut — Kerepesi Ut. A kerllet varosrészei:
Zugld, Alsérakos, Herminamezd, Istvanmez0 (egy része), Kiszuglo, Nagyzuglo, Rékosfalva, Torokér és a
Vérosliget.
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VAGYONERTEKELES 1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 11. (hrsz.: 39480/48)

Az értékelt ingatlan a keriilet Alsorakos varosrészén, a keriileti hatar kozelében talalhato. A varosrészt a MAV
vasttvonal hatérolja. Az ingatlan a Fogarasi ut, Gvadanyi u., Fiiredi u. és a MAV vasuti palya kdzétti tdmb
teriiletén fekszik, a Fogarasi utt6l 200 méterre, a Fiiredi utcatol 450 méteres tavolsagban. Az Ov utca ezen
szakasza a Rakos patakba futd csatorna miatt megszakad.
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Az értékelt telek a Fiiredi utcarol, a részben aszfaltos Ov utcan keresztiil kozelithetd meg. A legkézelebbi
buszmegall6 megkozelitéleg 400 méterre talalhatd. Kozlekedési szempontokat figyelembe véve a telek
elénytelen elhelyezkedesdi.

A teriileten a por- és zajterhelés miniméalisan érzékelhetd az értékelt telek mogott huzodé vasuti palyatesten
torténd vasuti kozlekedés miatt. Az ingatlan kornyezetében lakofunkcié nincs, irodai, logisztikai és
kereskedelmi egységek talalhatok.

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

_Ingatlan természetbeni cime: 1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 11.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Budapest XIV. ker., belteriilet 39480/48 hrsz.
Helyrajzi szama: 39480/48
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1
Megnevezése: Kivett ipartelep
Funkcié a valésagban: Beépitetlen terilet
Telek teriilete: Teljes: 3 757 m2 Ertékelt: 3 757 m?
Ertékelt ingatlanrész: Teljes ingatlan
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, Egyéb a 39480/48 hrsz-U ingatlan terliletét 4 088 m2-
széljegy: rél 3 758 m2-re csokkentettem.

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 1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 11. (hrsz.: 39480/48)

2.3  Azingatlan jellemz6i

Beépitettség: beépitetlen

Telek alakja: kbzel szabalyos négyszig

Domborzat: sik

Novényzet: flvesitett, cserjés, fas bokros terllet

Kerités: keritetlen

Kozmiivek: kozmii nélkili

Ovezeti TSZT szerinti: Gksz-2
besorolas: Kész szerinti: Gksz-2/4

140.365/4}

i AV e

Az értékelt ingatlan az Ov utcaban talalhato. Az utca ezen szakasza a Rakos patakba futd csatorna — Tihanyi-
arok nevi vizfolyas — miatt megszakad, emiatt az ingatlan zsékutcaban helyezkedik el, mely a Fiiredi utca
iranyabdl aszfaltozott Gton kdzelithetd meg.

Az ingatlan kozel szabalyos négyszog alaku, kozm{ nélkili beépitetlen telek, felszinén betonmaradvanyok
vannak. Terllete 3 757 m2. Az Ov utca ezen része elhanyagolt, az értékelt és a szomszédos ingatlanok
keritetlen, gondozatlan, néhol hulladékkal boritott, beépitetlen telkek. Az ingatlanon keresztiil, a vasuti toltés
alol folyik ki a Rékos patakba mené csatorna.

KESZ szerint az ingatlan vizfeliilet / vizfolyas, valamint a vasitvonal véd6tavolsaga altal érintett teriilet.
Az értékelt teriiletet az Orszagos Epitésiigyi Nyilvantartasban régészeti lelshelyként tartjak nyilvan.

Telepiilés neve | Helyrajzi szam | Védettség jogi jellege Védett 6roksegi érték neve

Budapest  Budapest 14 39480/48 régészeti leléhely 67381 Csomori ut-Korvasut sor-Mogyorédi Gt-Vezseny u.-Vazul u.-Kor

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 1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 11. (hrsz.: 39480/48)

JELMAGYARAZAT

KOTELEZO ERVENYU ELEMEK
Szabalyozasi vonal
sessesny Fpﬂé&i ovezel Ovezel hatira

_tem  Szabalyozasi elemekre vonatkozd méretek

17y
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tket't  Epitési ovazat, ovezet jele

P Negszuntetd el

" p—  Epitési hely terepszint felelt beépithetd része,
S paapitesi algirasok
: - Epulet elhelyezésere kijelolt terlitet beépitésre nem szant
feruleten

JELMAGYARAZAT |

MAS JOGSZABALY ALTAL ELRENDELY ELEMEK
I. Orszagos jogszabalyban szerepld elemek
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Vildgorokséq: helyszin véddovezetének hatira
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Viagorokseg: varomanyos helyszin teruiate

Viagorokség: varomanyos helyszin védddvezetének hatara

2012 évi LXXV 10rvény a budapest istvanmezd rehabdtacios
programidedl bemedten a Budapest Olempaas Kozpont
wtegralt rekonstruktSardl - terulet hataly

Ll
"
tesvtenntusw

Pea e asann

NMiemiéh és letke

Nyitvantartott moemiéki 6146k és tefe

o o Nyidvantanolt maemibks kornyezel hatds
° rmx fesoansn.
> \ Rendeswsttel hatarozattal veoett regeszet leidhely natara
b 5 \ Ao 1 Kt autss veasterviets
A B C D E F G 11} 1 J
Toek | Tekk Beépitctiség | Zoldfelolet | Terepszint SL‘“‘M‘L L il
Kialakithat6 | kialakithato qesi | megemgsdett | megengedett | alani beépités g k‘ Epitmageita || £ ""‘ﬁ
1. | Epittsi ovezctjle | logkiscbb |lognagyobb| BCPESE | L oovobb | legkiscbb | megengoden | SRVXEE REREIgRict. 1§ Dcpoy
mid g szAmat egkisebb mértékel  legnagyobb
terillete lcrﬂl,ac mértéke méréke legnagyobb moghuiiozd Py berdks ()
() (') (%) (%) mértéke (%) -
2 | Gksz-2/1 . 1500 | K 45 25 45 SZL - 18,0
31 Gksz-2/2 K . K 60 25 60 SZL . 18,0
4| Gksz-2/3 | 1500 - SZ 35 35 40 SZL ik 18,0
s.| Gksz-2/4 | 1500 . SZ 35 35 40 SZL - 12,5
6| Gksz-2/5 [ 2000 = K 35 50 35 SZL R 10,5
721 Gksz=2/6 | 15000 . S7 30 35 30 SZL 45 10,5
8. | Gksz=2/7 | 2000 - K 35 50 35 SZL . 10,5
9 | Gksz-2/8 | 30000 . SZ 10 80 10 SZL X 45
.| Gksz-2/9 ) 1 500 K 45 25 45 SZL - 18,0

Az ingatlanra vonatkoz0 részletes épitési szabalyozast a melléklet vonatkozd része tartalmazza.
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2.4 SWOT analizis

erésségek gyengeségek

e kdzm(vek hianya
regészeti lelGhely

o beépithett terilet e vasut kozelsége
e gazdasagi kdrnyezet (vasutvonal védétavolsaga altal érintett
tertilet)

o vizfelulet/ vizfolyas altal érintett tertilet

lehetéségek veszélyek

nem ismert

o ¢rtékesités

Erésségek: belsd tenyezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovében, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

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

Lehetdségek: kiilsé tényezdk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezéek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erésségeinket.

Veszélyek: kilsé tényezék: olyan korlatok, negativ tényezék, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csOkkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

3. ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci érték

Az abecslilt 6sszeg, amelyeért az értekelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutaté
vevé (bérbeadd) és egy hajlanddsagot mutato eladd (bérl6) kozott megfeleld marketingtevékenységet kovetd
fliggetlen tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, kortltekintéen, kényszer nélkiil jartak el.
MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (Europai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
késziilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméfoldnek nem mindsilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé, 26/2005. (VIII.11.) PM rendelettel médositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszk6zérték harom modszerrel kozelithetd meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés els6sorban mar megtértént, konkrét és ismert
adasvételi/berleti ligyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
6sszehasonlitasaval tortenik.

A modszer 6 lépései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
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3. Fajlagos alapérték meghatérozésa.

4. Ertékmodositd tényezék meghatarozasa, elemzése.

5. Afajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitésa.

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

o Az 6sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, ahol
a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatol jelentésen eltérd széls6 értékeket az elemzés soran-figyelmen kival kell hagyni.

o Az elemzéskor az értékeldnek az Gsszehasonlitds alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatianhoz hozzamérni. Csak azonos értékformékat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6ésszehasonlitani, illetve a kilonbézd
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezoket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

o Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos értek,
altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben més volumen mérészamok vagy kapacitési
szamok (tanterem, korhazi &gy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

o A vizsgalt ingatlan értekenek pontosabb meghatarozasa ertekmaodosito tényezdk figyelembevetelevel
torténik. Ertekmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd vehetd fel, amely az
osszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzd.

Az értekmodosito tényezOk kozil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:

o MUszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Bérleti szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktura

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

0O O 0O O O O O

o Az értékelésben az ertekmaddositd tényezok kozil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell tintetni,
és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszerlien is meg kell hatérozni. Az
értekmdodositd tényezok alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

o Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd Gsszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiildn-kiilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldtertlet
és a felépitmények kulon is értekelhetoek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkdzelités

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasok kildnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belble szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatosag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbal
szarmazé rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlitd adatok
felhasznélasaval hatarozzuk meg. Az Osszehasonlito adatokbol korrekcids tényezék alkalmazéséval
terliletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznélatiansagbdl adédéd atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokesitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tékésitési kamatlab - az ingatlan funkciéja alapjan - az adott ingatlantdl, mint befektetéstdl a piaci szerepl6k
altal elvart megtérilési rataval egyenlé.
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Koltség alapu megkozelités

A kéltség alapi megkdzelités 1ényege, hogy az ingatlan Ujra-el6allitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idd mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felepitményekhez tartozo foldterilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbe a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 1évé, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas médszer nem éll rendelkezésre.

A médszer 6 lépései:

1. Atelekérték meghatarozasa.

2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa.

4. Afelépitmény Ujra-el6allitasi koltségébll az avulés levonasa és a telekértékkel vald 6sszegzése.

o A foldterllet értéket annak Ures allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kildnleges esetben a hozamszémitason alapuld
mabdszer szerint.

o A potlési koltseg olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévé funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos
hasznossaggal poétolhatoak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan
Ujrateremtésenek koltségeit kell el6iranyozni, fuggetlenil azok jelenlegi hasznosulasatél. A pétlasi és az
Ujraépitési koltség egyittesen: Ujra-elédllitasi koltség. Az ujra-elballitasi koltségen minden ténylegesen
felmertild koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.
Az éplilet Ujra-elballitasi koltségébe az épuletgépészetet es a belsepitészeti elemeket is bele kell érteni, mig
a mobiliakat ki kell zami. Az Ujra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltsegeibdl vagy annak konyv szerinti értekébdl indexalassal levezetett
Ujra-eléallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil
készllt el, és ha a bekerulési koltségeket megbizhatdéan dokumentaltak.

° Az avulas az idé mulasa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

o Az Ujra-eléallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adddik eredmeényiil a
kéltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. AZINGATLAN ERTEKELESE

Jelen értékelésben a vizsgalt ingatlan forgalmi értékét a piaci 6sszehasonlitd mddszerrel és a hozam alapu
mdbdszerrel is meghataroztuk.

Forgalmi érték meghatarozasa — piaci 6sszehasonlito mddszer

Tranzakcios adatok nem alltak rendelkezéstinkre, ezert kinalati adatokat hasznéltunk az ingatlan forgalmi
értékének megallapitasara.

Az adatgy(ijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitésre szant telkek
adatait, melyek fébb paraméterei a legk6zelebb allnak az értékelt foldtertlethez. A korrigélt kinalati arakbol
kiszamitottuk az ingatlanokra esd fajlagos értékeket, melyeket a korrekcios tényezékkel médositottunk.

Az 6sszehasonlitd adatok az alkalmazott korrekcios tényezék szempontjabol nem térnek el nagymértékben
az értékelt ingatlantol. A korrekciot kovetben kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos arak atlagat, mely a
vizsgalt ingatlan forgalmi értékének alapjaul szolgald kerekitett fajlagos értéket eredményezte (1. sz. tablazat).
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1. szamu tablazat: Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa - piaci ésszehasonlitd modszerrel

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa - piaci 6sszehasonlito modszer

Szdveges leiras

Megnevezés : 1. 2. 3.
Ingatlan cimek B"dape:;;(gél';gr;rgz")"t“ A Bp. XIV. ker., Ov u. Bp. XIV. ker., Ov u. Bp. XIV. ker., Ov u.
Adat jellege Vlzs g alt |n g aﬂa.n kindlati adat kindlati adat kinélati adat
Adat datuma 2020. marcius 2020. mércius 2020. mércius

. // https://inggtlan.iofoggs.hu/buda . ,
Adat forrasa est/XIV__keruleti elado_telek ingatlan.com/23159680 ingatlan.com/7175266
Ingatlan tipusa bzzzs)?t:::;’?;;‘k beépitetlen telek beépitetien telek
Netto kinalati ar (Ft) ////////////////////% 69 000 000 110 000 000 » 85 000 000
Kinalat miatt korrigalt ar (Ft) Klnalatl korrekcio mértéke: - 10% /////////////////////////Ay 99 000 000 ////////////////////%
Kinalat miatt korrigalt ar (Ft) Kinalati korrekcid mértéke: - 20% 55 200 000 ////////////////////4 68 000 000
Beiphett i o i En o
Legnagyobb épitménymagassag (m) 12,50 10,50 12,50 10,50
Bruttd beépitheté szintteriilet (m’) * 5479 1317 4649 1977
Fajlagos 4r (FUm) //////////////////////////////ﬁ 58 661 31054 48159

Beépitetlen, kdzma nélkdli ipari telek.

Beépitetlen, kdzma nélkli ipari

Beépitetlen, kdzm nélkali

Beépitetlen, 6sszkd

O6zmives

Szabalyozasi korlatozasok

érintett terllet;
vizfelilet / vizfolyas altal érintett
terlet

Korrekcio mértéke

(vasutvonal védétavolsaga altal

altal érintett terilet;

telek ipari telek. ipari telek.
Ertékmodosito tényez6k
Elhelyezkedés, kornyezet Alsérakos, ipari kdrmyezet kedvezobb hasonld kedvezébb
Korrekcio mértéke -10% 0% -10%
Kozlekedés kedvezdbb hasonld kedvezébb
Korrekcid mértéke -5% 0% -5%
Telek teriilete (m?) kisebb kisebb kisebb
Korrekcio mértéke -15% 5% -10%
Telek alakja, domborzata hasonlo hasonld kedvezétlenebb
Korrekcio mértéke 0% 0% 5%
Kézteriileti kapcsolat van van van van
Korrekcio 7 0% 0% 0%
Infrastruktura (kézmiiellatottsag) 6sszkbzmiives kozm i nélkili Bsszkozmiives
Korrekcié mértéke -10% 0% -10%
Parkolési lehet6ség hasonlo hasonlo hasonlo
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Ovezeti besorolas Gksz-2/4 Gksz-1/3 Gksz-2/4 Gksz-1/3
Korrekcio mértéke 2 0% 0% 0%
Ovezeti elgirds - bedpithetdség kedvezébb hasonld kedvezébb
(40%) (35%) (40%)
Korrekcio mértéke -5% 0% -5%
Ovezeti eliras - max ép. magassig kedvezétienebb hasonlo kedvezétlenebb
el (10,5m) (12,50 m) (10,5 m)
Korrekcio mértéke 5% 0% 5%
vas(tvonal védétavolsaga altal kedvezibb vasutvonal védétavolsaga kedvezibb

(vasutvonal védot

avolsaga

Bontand6 épiilet

Korrekcid mértéke

Egyéb korrekcids tényezé

régészeti lelohely

Korrekcio mértéke

7 0

Korrekcio a vizsgalt ingatlanhoz viszonyitva

Korrigalt fajlagos &r (Ft/m?)

32091

érintett tertiet) viztellet / vizfolyas alal | 4y erinett tertiet)
érintett terllet

-2% 0% 2%

nincs nincs nincs

0% 0% 0%

hasonld hasonld hasonld
0% 0% 0%
42% 5% -32%
34023 29 501 32748

Korrigalt &r (Ft)

120 565 887

fajlagos nm &r x telek terilete

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve:

120 600 000 Ft

* Huzamosabb ideje hirdetett ingatlanok!
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Forgalmi érték meghatarozasa - hozam alapu médszer

Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szarmazé
tiszta jovedelmek jelenértéke. A DCF (diszkontalt cash flow) mddszer lényege, hogy az egyes idészakokban
képz6dd tiszta addzas elbtti jovedelmeket (O6sszes bevétel — Gsszes koltség) a vizsgalat idépontjara
diszkontaljuk, valamint az 'n’-edik évtél stabilnak tekinthetd tiszta jovedelem tékésitett értékének jelenértékével
0sszegezzlk, mely a vizsgalt ingatlan forgalmi értékét adja.

A hozam szamitas sorén az ingatlant bekeritett, szilard burkolatil rakodésra, tarolasra alkalmas teriiletként
hasznositottuk, ahol a bérbeadhat6 teriletméret a bérlék igényeihez igazodhat. Ennek megfeleléen elsé
lépésként megallapitottuk a terilet fajlagos bérleti dijat a 2. sz. tdblazat alapjan (keritett allapotot és szilard
burkolatot feltételezve).

2. szamu tablazat: Fajlagos bérleti dij meghatarozasa

Fajlagos bérleti dij meghatarozasa

Korrekcio mértéke

Telek alakja, domborzata, keritettsége

Korrekcié mértéke

Infrastruktura (kozmiiellatottsag)

Korrekcio mértéke

Egyéb korrekcids tényezd

Korrekcio mértéke

Korrekcid a vizsgalt ingatlanhoz viszonyitva

Korrigélt fajlagos bérleti dij (F/m*/h6)

Megnevezés 1. 2, 3.
i Budapest XIV. ker., Ov utca 11. ; ) ek

Ingatlan cimek (39480148 hrsz.) Bp. XVIII. ker., Péterhalmi u. Bp. X. ker., Gyomréi ut Bp. XVII. ker.

Adat jellege Vizsgélt ingatlan kinlati adat kinalati adat kinalati adat

Adat datuma 2020. marcius 2020. mércius 2020. marcius

Adat forrésa otpip.hu/ingatlan/M139083 ingatlan.com/31288465 ingatlannet.hu/5583378

Ingatlan tipusa telek kiadd telekrész kiado telekrész kiado telekrész

Netto kindlati bérleti dij (Ft/hd) 280 000 320 000 85 829

Kinalat miatt korrigatt bérleti dij (Ft/ho) Kinalati korrekcié mértéke: - 15% 238 000 272 000 72954

Telek teriilete (m") 3757 800 500 400

Fajlagos bérleti dij (Ftm’/ho) 298 544 182

. = o Beépitetlen, kozm G nélkiili, keritett, Zart telephelyen szabadtérn, Murvas, aszfaltozott keritett | Ipari telephelyen aszfaltozott

Szoveges leiras oo finio valgi i . i ; i
szilardburkolatu ipari telek. murvas terilet. terilleten kiado telekrész. tertilet.

Ertékmodosito tényezdk

o S b B L - e XVII. keriilet
Elhelyezkedés, komyezet Alsérakos, lako és ipari kdmyezet XVIII. ker., ipari kémyezet X. ker., ipari kémyezet i :
(nincs pontos cim)

Korrekcié mértéke 5% -25% 25%

Kozlekedés atlagos megkozelitési lehetéség kedvezbb kedvezibb (p::g"se;"r:e:;ﬁ;a)

Komrekcid mértéke V7777777777077 5% -10% 5%

Bérelt teriilet nagysaga béridi igény szerint valtoztathato kedvezodtlenebb béridi igény szerint ndvelhetd kedvezédtlenebb

D727 % %7

10%

0%

10%

kozel szabalyos alaku, sik, keritett,
burkolattal ellatott teriilet

kozel szabalyos alakd, sik,
keritett, murvas teriilet

kozel szabalyos alaky, sik,
aszfaltozott, keritett teriilet

kézel szabalyos alaku, sik,
aszfaltozott, keritett teriilet

Vrvizzzzzzzzzzzznzz

0%

0%

0%

kézm i nélkili

nincs

282

Osszkbzmiives 0Osszkdzmiives villany
5% 5% 2%
6rzott telephelyen tallhaté hasonlo hasonlé
5% 0% 0%
-10% -40% 38%
268 326 251

A DCF szamitas sorén az ingatlan tertiletét csokkentettiik a vizfolyas altal becstilt tertilettel (~300 m2), a bérbe
adhatd terllet nagysagat az igy kapott teriilet 90%-aban hataroztuk meg, ugyanis tobb bérlé esetén biztositani
kell a bérelt teriiletek onall6 megkézelithetdségét. A figyelembe vehetd éves bevétel meghatarozasanal éves
szinten 90%-os kihasznaltsaggal és 5%-o0s kockazattal szamoltunk (mely utobbi a kiadasi nehézségekbdl,
valamint az esetleges nem fizetéshdl adddik).

A koltségeknél managing koltséggel (éves figyelembe vehetd bevétel 10%-a), valamint karbantartasi
kéltséggel (beruhazasi koltség 1%-a) és telekaddval szamoltunk.

Szémitasaink szerint az ingatlan korbekeritése, a tereprendezés, tovabba a teriilet szilard burkolattal vald
lefedésének teljes kdltsége 19 100 000 Ft, mely a tablazat 0. évében egyszeri beruhazasi koltségként szerepel
(3. sz. tblazat). A forgalmi érték meghatarozasakor a diszkontratat 6,69%-nak, a tékésitési ratat 5,69%-nak
tekintettlik (4. sz. tablazat).

1013 Budapest, Attila t 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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3. szamu tablazat: Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa — hozam alapu modszerrel (DCF)

Evek 0 1 2 3 4 5 6
Bérbeadhato teriilet (m2) 3111 3111 3111 3111 3111 3111
Maximalis bevétel (100%-os kihasznaltsag) 10527 624 10 685 538 10 845 821 11008 509 11173 636 11341241
Kihasznaltsag 90,00% 90,00% 90,00% 90,00% 90,00% 90,00%
Tervezhet6 bevétel 9474 862 9616985 9761 239 9907 658 10056 273 10207 117
Nem fizetési kockazat -5% -5% -5% -5% -5% -5%
Figyelembe vehetd bevétel 9001119 9136 135 9273177 9412275 9553 459 9696 761
Exit érték 124 863 779

Managing koltség bevétel 10 %-a 900112 913614 927318 941227 955 346 969 676
Ingatlan karbantartési koltsé ge beruhazasi ktg. 1%-a 191000 193 865 196 773 199 725 202 720 205761
Egyéb koltség - telekadd 350 Ft/m™/év 1314950 1334674 1354 694 1375015 1395640 1416575
Beruhazis koltsége 19 100 000

Eves egyenleg 6595057 6693983 6794 392 6896308 6999 753 7104 749
Befektetési koltségek

C-F -19.100 000 6595057 6693983 6794 392 6896308] 131863532

PV C-F -19.100 000 6181513 5880810 5594 734 5322575 95390 721

Osszegzett éves cash-flow 99 270 353

Azingatlan forgalmi értéke 99 300 000

Alkalmazott diszkontrata 6,69%

Alkalmazott tokésitési rata 5,69%

Novekedési iitem 1,5%

4, szamu tablazat: Tokésitési / hozam rata meghatarozasa

Tokeésitési / hozam rata 6sszetétel becslése
Megnevezés Datum Erték
MNB 15 éves allam papir 2020.02. ho 2,69%
Tranzakcios koltségek 0,50%
Ingatlanpiaci kockazat prémiuma 1,00%
Tipus kockazat telek 0,50%
Regionalis kockazat Bp. XIV. ker. 1,00%
Hozam rata: 5,69%

1013 Budapest, Attila it 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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5.  VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztik a 1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 11. szam alatti, 39480/48 helyrajzi szamii, Budapest
Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonat képez0, kivett ipartelep megnevezésii ingatlan értékeléseét.

Az ingatlan forgalmi értékeként a piaci 6sszehasonlitd modszerrel kapott eredményt fogadjuk el, a hozam
alap modszert csak ellendrzésre hasznéltuk.

Ertékelési modszerek Erték Sulyozas Sulyozott érték
Piaci 6sszehasonlito modszer 120 600 000 Ft 100% 120 600 000 Ft
Hozam alapu médszer 99 300 000 Ft 0% 0 Ft
Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 120 600 000 Ft
Az értékelés megallapitasai, eredménye:
, ke e 120 600 000 Ft + afa
2 lNgallan, forgalmiciieks oick{lic. azaz szazhuszmillio-hatszazezer forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve 32 100 Ft/m2 + &fa

(a 3 757 m? telekteruletre vetitve):

azaz harminckétezer-egyszaz forint/m? + afa

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhet6, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok 6nalldan nem hasznalhatok fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!

Budapest Févaros Vagyonkezelé Kézpont
Zartkoriien Miikédé Részvénytarsasag
?

Budapest, 2020. aprilis 16.

Vizsy Mark
Ingatlanvagyon-értékeld

.
LL)
Fekeshazy Attila

Ingatlan értékbecslési irodavezetd

Ellenérizte:
Reményi Krisztina

1013 Budapest, Attila ut 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepl6é részadatok onalléan nem hasznalhatoak fel, azok
csak a végso erték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utén a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kuldndsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
levé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsaségokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhat6 nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikacié
més forméjan 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 kériilmények

Jogi természetli ugyekben nem véllalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennélld kételezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotél kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfelel6ek
és értékesitheték és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értekelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle sorédn nem végeztiink teriletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhat6 alapadatok a
megbizé adatszolgéltatdsan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréeseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizsgélatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulményozésan talmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs
tudomasunk, ezekért felelésséget nem véllalunk.

A kornyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizés targyat, a ttmaban szakértét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tenyezét nem vettik figyelembe.

Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékel6 a megbizasban foglalt céltol és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostél
eltér, jogszaballyal ellentétes.
Szokasostol eltéré megbizas esetén értékeld koteles a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a mddositott megbizésnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonertékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek elSirasai és a jogszabalyok
betartdsa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekében.

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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Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felnasznalt informacidk valddisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatét, vagy az informaci6 kozvetitéjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.

Tényként kezelt, mas értékeld/szakertd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kévetkeztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabél adodo hibakeért feleldsséget nem vallalunk.

Felel6sség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készlltségre vonatkozik. Az értekelést kdvetben bekovetkezett barmilyen nem( valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdaségi-kdrnyezeti korliimények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotl
eltér6 hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nelkili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért felelésseget nem vallalunk.

Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékelbknek személyes érdekiik nem flizodik az értékelés targyat képezé ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevé és elado kdzti alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

Az értékelés a kiadas napjatol szamitott hat hdnapig hasznalhato fel.

A meghatarozott értekek kizarolag a jelen vagyonertékelésben 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 tula] doni lap Nem hiteles tllla_] doni 1ap
Budapest Féviros Korminyhivatala XIV. Keriileti Hivatala
Budapest, XIV., Bosnyidk tér S. 1590 Budapest, P 101 Oldal: 171
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masclat
Megrendelés szdm: 8000004/313050/2018 .\
2018.09.19 (\)
BUDAPEST XIV.KER. BECERoL fe g
Belterilet 39480/48 helyrajzi szém
LRESZ
Foldrészlet terilete valtozas eldtt: U (m2) torlé hatirozat:2077/1/1999/99"
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terblet kat.t.jo ly adatok
mivelési Adg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fil kat. jov
a m2 k.fill
- Kivett ipartelep V] 3757
H.RESZ

#*tulajdoni hanyad: 1/1 torld hatarozat: 44025/1/2001/01 .01 .19
bejegyzé hatdrozat, érkezési idé: 25674/1951

torlé hafaro + 44025/1/2001 /01 .01.19
jogcim: Allamositas
jogallas: tulajdenos
név: MAGYAR ALLAM
cim: - - - ‘.‘:::’f
P hanyad: 0/1 torlé hatarozat: 44025/1/2001/01.01.19 \,
bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 25674/1951
o¢lé hatarozat: 44025/1/2001/01.01.19

jogcim: -
jogallas: kezeld
név: BUDAPEST FOVAROS TANBCS VB VAROSRENDEZESI ES E SZETI FOOSZTALY

cim: 1840 BUDRPEST Viroshiz utca 9-11 x
3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési id&: 44025/1/, .01.19

jogecim: 1990. évi LXV. tv. 107. § (2) be
jogallas: tulajdenes

név: BUDAPEST FOVAROS ONKORMANYZAT.

cim: 1051 BUDAPEST V.KER. Varoshaz ut 1.

MRESZ

1. bejegyzd hatdrozat, érkezési im /1983/83.09.29
Egyéb a 39480/48 hrez.-i ingatla Gletét 4088 m2-r8&l 3758 m2- re csokkentettem.

Vo

TULAJDONI LAP VEGE

3

&
%

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Térképek

Foldhivatali térképmasolat

Budapest Fovaros Kommnyhivatala XIV. Keritleti Hivatala
Budapest. XIV. Bosnyak tér 5. 1590 Budapest. Pf 101

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
Helymja sz BUDAPEST XIVKER beltertilet 39479/76
Meéretarany: 1 1000

2018.09.19 14:10:53 1
Megrendelés szanr 9000 70642018
-
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39528/1 /
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% 4 yd
/ /
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E s 4 A //
§ g 4 . // rd v,
. P 57 yd
FoMbsS ‘g‘ya/t««—uh}w/s— h.f».pum.v. % 1 .’fz {'/ /
A térképmisolat a kiadast megeldz napig negegyezk az mgatlan-nyilvantartasi tétképi adatbazs tartahmaval A
téképmisolat meretek levételére nemhaszmalhato!
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Ingatlanra vonatkoz6 szabalyozas

Az ingatlan Budapest XIV. ker. KESZ szerinti 6vezeti besorolasa: Gksz-2/4

JELMAGYARAZAT

KOTELEZO ERVENYU ELEMEK
Szabalyozasi vonsal
seseese Epités avezel oveze! hatara

8

<
e

_eta  Szabalyozasi elemekre vonatkozd meéretek

Z

kel Epitési ovezat, ovazet jele

P 3 Meagszunteld el

e ] Epitésl hely terepszint felelt beépithetd része,

B AP beépitési eldirasck

= Epalet elhelyezésere kijelolt terliet peépitésre nem szant
= o teruleten

JELMAGYARAZAT

MAS JOGSZABALY ALTAL ELRENDELT ELEMEK
I. Orszagos jogszabalyban szerepid elemek

.
.

Vildgorohségs helyszin teruiete

e
e
-t
.t

Teawinw

Vildgor chaég: helyszin véddivezetének hatira

Qe
p

+
:

Vilagorokse g varomanyos hetyszin terulete

Viagorohség: varomanyos helys2in véddovezetenek hatara
2012 ¢vi LXXV torvény a budapest istvanmezd rehabidintacios
programydcdl emeiten a Budapest Chimpan Kazpont
Ntogalt rekonstrukededeol - toryiet hataly

..
M
.
.
.
teemseentew

LT RNy

Muemiék és lede

[:] Nyitvantastott mosmiék: éetek és tolka

- - Nyifvantantot maemiek kornyelel hatda
Rendetettel hatarozattal vecett regeszet leidhely hatara

Kut kulsd veasdterulete

A B C D E F G i 1 3
Telek Telk Beépitetiség | Zoldfelulet | Terepszi Ooklls, g ,
Kialakithato | Kialakithato | | megengodett | megengedett | alatt beépités S b
1. | Epitési ovezetjele | legkisebb | legnagyobb] BCPREL | jmvobh | legkischb | megengeden | BBk | megengedett | g megengedett
S mod 3 2 szamit Jegkiscbb mértéke)  legnagyobb
"'“‘f)" % i "'('%'5“ ""(,“‘/“‘ m} meghatérezs (m) mértéke (m)
(m m’) ) %) e (%) e
2| Gksz-2/1 - 1500 K 45 25 45 SZL - 18,0
3| Gksz-2/2 K - K 60 25 60 SZL - 18,0
4. | Gksz-2/3 | 1500 E Sz 35 35 40 | SzL 8 18,0
RBaE e i
s. | Gksz-2/4 1 500 - SZ 35 35 40 SZL - 12,5

123. § (1) A Gksz-2/1, Gksz-2/3, Gksz-2/4, Gksz-2/8 ¢s a Gksz-2/9 jeliv ¢pitési dvezet
teriiletén megengedett rendcltetés:

a) a kornyezetre jelentés hatast nem gyakorlo gazdasagi,

b) a raktarozasi,

¢) a kereskedelmi, szolgaltato,

d) a vendéglato,

¢) az igazgatasi,

f) az iroda vagy

g) a sport.
(2) A Gksz-2/1, Gksz-2/3, Gksz-2/4 ¢és a Gksz-2/8 jeli ¢pitési dvezetben telkenként
legfeljebb 1500 m’ kereskedelmi szintteriilet étesithetd.
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