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Budapest Févaros Vagyonkezeld Kozpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: B/15/U/352
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29/100 tulajdonaban Ievd, kivett TV reléallomas /védett terlilet/ megnevezési ingatlanrol.
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VAGYONERTEKELES Budapest IIl., Arpad fejedelem dtja 108.

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZET6I 0SSZEFOGLALO

Targy: a Budapest lll., Arpad fejedelem ttja 108. szam alatti, 17927 hrsz.-, kivett TV reléallomas /védett
tertlet/ megnevezesd ingatlan Budapest Févaros Onkormanyzat 29/100 tulajdoni hanyadanak értékelése.
Elvégeztiik a targyi ingatlan értékelését és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk Ossze.

Vizsgalatunk célja volt, hogy 2015. november 04-i érvénnyel kifejezzik a tiszta tulajdonjogyl vagyontargy
jelen dokumentum 1.1 - es pont, "Az értékelés célja" alapjan meghatarozott értékét, a Megbizotél kapott
megbizasnak megfeleléen.

A megbizas adatai

Megbizé: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodéja
Az értékeld neve: BFVK Zrt.
Az értékelés fordulonapija: 2015. november 04.
Az értékelés érvényessége: hat hénap
R az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa, hasznositasi
8 crskeis il szandék érdekében
Helyszini szemle idépontja: 2015. november 05.
Alkalmazott mddszerek: piaci 6sszehasonlito médszer, hozamszamitas modszere
Az ingatlan adatai
Az ingatlan megnevezése: kivett TV reléalloméas /védett teriilet/
Az ingatlan fizikai megjelenése: zsinagdga, parkold, kdztéri jellegli park
Az ingatlan cime: Budapest III. keriilet, Arpéad fejedelem utja 108.
Az ingatlan helyrajzi szama: 17927
Ovezet FSZKT szerinti: VK TSZT szerinti: Vt-M
besorolas KSZT szerinti: VK-I11/3 KESZ szerinti; még nem késziilt el

A Févarosi Kozgyiles az 50/2015. (1.28.) F6v. Kgy. hatérozattal elfogadta a TSZT-t &s a hozza kapcsolodé FRSZ-t. A TSZT
2015. marcius 18-an lépett hatélyba. A 2012. december 31-én hatalyban Iévé, valamint a 2013. december 31 -ig elfogadott
teleplilésrendezési eszkdzok (igy az FSZKT és a KSZT) az (j szabalyozas eletbelépéseig, de legkésobb 2018. december 31-ig
alkalmazhatok.

Telek terllete: Teljes: 3694 m2 Ertékelt: 29/100 rész

Eplilet/helyiség alapteriilete: Teljes: nincs adat m2 Ertékelt: 29/100 rész m2

Budapest Févaros Onkormanyzat 29/100: Thermal Hotel

Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Aquincum Kft. 14/100; Magyar Allam 57/100

Ertékelt ingatlanrész; osztatlan kozos tulajdonbél 29/100 tulajdoni hanyad

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan-rész feltételezett értéke, 43 300 000 Ft + afa
kerekitve: azaz: negyvenharommillio-haromszéazezer forint + afa

A megallapitott érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik!

Az értékelés csak egységes egészként kezelhets, abbol részeket kivenni és azokat magukban értelmezni nem lehet. Az
értékeléshen szerepl6 részadatok énalloan nem hasznalhatoak fel, azok csak a végsd érték kialakitasahoz késziiltek!

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

2.



VAGYONERTEKELES Budapest lll., Arpad fejedelem (tja 108.

Feladatunkat képezte az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa. Az értékeléssel kapcsolatos
megjegyzéseink:

Az ertekelt ingatlan egy mlikods, miemlék zsinagoga és a foldteriilete. Jelen esetben piaci forgalmi értékrél
nem beszélhetlink, a hitéleti, kegyeleti célokra hasznalt zsinagaga irant — funkcidja miatt - a versenyképes
kereslet kizért. Kotott vevos értékesités johet szoba, az épiilet bérlje szamara, gy egy nem piaci, specialis,
feltételezett értéket allapitunk meg, tovabbiakban minden érték alatt feltételezett érték értends.

Az ertékelt ingatlan osztatlan kozds tulajdon. Besorolasa a tulajdoni lapon: kivett TV reléallomas. A
terképmasolaton az épileten ,Magyar TV Kiils§ Studio” felirat szerepel. Ez ma mar nem felel meg a
valosagnak, mert a templomot bérlGje eredeti funkciojara, hitéleti célra hasznalja. A birtokunkban lévé 2012,
aprilisaban  kotott szerzédésmodositas szerint a bérbeadd a Magyar Allam képviseletében a
Médiaszolgaltatés-tamogaté és Vagyonkezel§ Alap. A szerzédést hatarozott idétartamra, 2032. marcius 31-
ig, azaz 20 évre kototték a szerz6dd felek, a bérleti dij: 10.000 Ft/ho, a bérld kotelezettsége a kdzlizemi dijak
fizetése, az &llagmeglrzés és az épiiletbiztositas fizetése is. Tudomasunk szerint egyik tulajdonostars sem
elt az elébérleti jogaval és nem is vitatta, hogy az épiiletet a Magyar Allam képviseletében eljaro
vagyonkezel8 adta ki és egyedill szedi a hasznait. Mindez arra utal, hogy az épiilettel a Magyar Allam
rendelkezik. A F6varosi Onkormanyzat — tudomasunk szerint — sosem hasznalta az épliletet, nem volt
birtokon beliil. Az elmult évek soran egy hasznalati megosztas is késziilt, ami ezt erdsiti meg, de a
szerzodes nem ker(ilt alairasra. Igy az ingatlan jogilag valtozatlanul osztatlan kézos tulajdonban van.

A telek értekét piaci Osszehasonlitd modszerrel &llapitiuk meg. A telek VK-II/3 besorolast, ami
Varoskozponti terdletet jelent. A kapott fajlagos ar piaci hasznosithatosagu, fejleszthet6 telekre vonatkozik,
ugyanakkor az eértékelt terdleten talalhato felépitmény egy mdemiék templom, nem piaci hasznosithatosagu,
alapvetSen kozosségi célra rendelt teriilet, mely jellemz8en nem piaci viszonyok kézott cserél gazdat. lgy az
ingatlan csak egy feltételezett értéket képvisel. Az ingatlanszakmaban szokasos megitélés szerint a teriletre
jellemzé fajlagos érték 25%-at indokolt figyelembe venni becsiilt értékként, a jelentésen korlatozott fejlesztési
lehetoségekre, hasznosithatosagra tekintettel. Ezzel a jelentss csokkentéssel kifejezhetd, hogy egy
latszolagos, jelképes értékrél beszélhetiink.

A miemlék eépiilet esetében - a nettd potiasi koltség modszer helyett, a meég hétralevé 17 év bérleti
szerz6dés miatt — hozam alappal kalkulalunk. A jelképes bérleti dij egy jelképes hozamot és t8késitési
erteket eredményez, de megitélésiink szerint befektetsi szemmel ez az érték fejezi ki legjobban az épiilet
specidlis érteket a bérleti szerz6dés idétartama alatt. Amennyiben a bérleti szerz6dést a felek felbontjak,
vagy modositjak, vagy barmilyen okbol kifolyolag megszinik, akkor (j értékbecslés készitése valik
szilkségesse.

Vagyonértékelestiink az alabbi részekbdl tevidik dssze:

Kiindulasi alapadatok tartalmazza: a megbizasban foglalt feladatot, a pontos targyat, a cél
meghatarozasat, a felhasznalt informéciok korét, a helyszini szemle rovid leirasat, a tisztazatlan
korilményeket, feladattal kapcsolatos korlatozasokat.

Ingatlan kdrnyezete: telepiilés, keriilet leirasa itt ismerhetd meg.

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

Az érték definicidja: szakmai Gsszefoglalasként tartaimazza az értékelének a jogszabaly és a szakmai
sztenderdekben fellelhetd érték definiciokat, valamint ezekbdl az értékelés céljahoz rendelt érték
kivalasztasanak indoklasét.
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VAGYONERTEKELES Budapest Ill., Arpad fejedelem utja 108.

Ertékelési modszerek: tartalmazza: a harom értékelési modszer, valamint kombinacidjuk révid definiciojat,
alkalmazasuk lehetdségeit, illetve a legértékesebb és legjobb hasznositas elemzést, az alkalmazott
maodszerek kivélasztasanak lehetéségeit.

Ertékelés, alkalmazott modszer: tartalmazza a kivalasztott madszerek hasznalatat szOveges leirassal. Az
egyes szamitasokat a melléklet teljes egészében, ez a fejezet a szamitasok eredmeényét tartaimazza. Végsé
ertek kialakitasanak médjat, indoklasat.

Fold és felépitmény értékének szétvalasztasa lamennyiben sziikséges/: az alkalmazando jogszabaly
kivalasztasa (vagyon vagy helyiség rendelet) a felépitmeny es a féldterilet értékének kiilonbsegets| flgg.
Ehhez sziikséges az egyszerii megbontés. Ez ebben a részben talalhatd. A vonatkozé szamitasi részt itt is a
melléklet tartalmazza.

Vallalasok és korlatozasok: minden olyan koriilményt, kizarast, vallalast tartalmaz, amely mellett, az
ertékeld a vagyonértékelést készitette, mely kikotéseket a megbizénak elsir. Ugy mint kompetencia, jogi
korlimények, felhasznalas kére, feltételei, szellemi alkotashoz kapcsolddo jog, jogszabalyok, sztenderdek,
becserték vallalasa, értékben foglalt részek.

Mellékletek: okiratok, fotok, szamitasok, egyéb.

2015. november 04.
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VAGYONERTEKELES Budapest Ill., Arpad fejedelem (tja 108.

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irod4ja megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld ingatlan forgalmi
ertekének meghatarozasaval, hasznositasi szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta:
Tulajdoni lapot, térképmésolatot.

Beszereztiik:

Berleti szerz6dés modositas

Helyszini szemle:

2015. november 05-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fenyképfelvételeket
készitettlink és rogzitettik az ingatlan természetes és fizikai jellemzéit, allapotat értékbefolyasold
adottsagait.

1.3 Rejtett hibak, korilmények

Tisztazatlan koriimeényekért, rejtett hibakért, az értékelés idépontjaban esetlegesen fennalld, de az értékeld
szamara ismeretlen szennyezés, szennyez6désekért feleldsséget nem vallalunk.

1.4 Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informaciokat, anyagokat, méréseket tenyként, illetve fenntartasok nélkiil
valonak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és az értékeket ezekre alapozva hataroztuk meg.

2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

2.1  Elhelyezkedés, szomszédos ingatlanok
Tagabb kérnyezet:

Budapest IIl. keriilete Budapesten a Duna jobb partjan, a budai
oldalon fekvo kerillet. A keriileti Snkormanyzat az Obuda-Békasmegyer
nevet hasznélja. Keleten a Duna, Budapest IV. keriilete és a XllII.
keriilet hatarolja. Délen és délnyugaton a Il. kertilettel, északnyugaton
Solymérral és Urémmel, északon Budakalasszal szomszédos.
Teriiletéhez tartozik az Obudai-sziget is. A kerilletet domborzat
szempontbdl élesen kettéosztja a Bécsi Ut — Aranyhegyi Gt - Dézsa
Gyorgy utca tengely. E vonaltdl nyugatra (a temetét kivéve) a Budai-
hegyseg és a Pilis domborulatai kezdédnek. Keletre viszont sik teriiletet
talalunk, amelyet a Duna legnagyobb &radasai gatak hijan jelentds
mertekben elontenének. A Il kerllet varosrészei: Aranyhegy-
Urémhegy-Péterhegy - Aquincum - Békéasmegyer - Csillaghegy
Cslcshegy - Harsanylejté - Harmashatarhegy + Kaszasd(ils + Mocsarosd(ils - Obuda - Obuda hegyvidéke
Obudaisziget - Romaiftird - Solymarvélgy - Ujlak (egy része). A keriilet kdzpontja a Florian tér és a Fé tér
kdrzete, bar (féleg a lakotelepeken) alkozpontok is Iétrejéttek. (PI. Csobanka tér, Rémai ter, Kolosy ter). A

apest lIL. keriilete

Pozitidé Budspest téépén
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VAGYONERTEKELES Budapest Ill., Arpad fejedelem atja 108,

kerllet tomegkozlekedese jo, buszokkal, villamosokkal és a H5 szamu HEV-vel térténik, mely az . keriilet
Batthyany tér és Szentendre kézétt kézlekedik.

Kbzvetlen kérnyezet, megkézelithetéség

Az ertekelt ingatlan a Il kerlet kdzponti részén, Obuda-Ovarosban, a Dunahoz kézel, az Obudai-sziget és
Margit-sziget kozotti szakaszon, az Arpad hidtol délre, az Arpad fejedelem Utja - Tél utca - Lajos utca kdzotti
terlileten fekszik. Az ingatlantdl északra az Aquincum Hotel talalhato, melynek egyik sorompoval lezart
felszini parkoloja az értékelt telek egy része, a keleti oldalon.

Az ingatlan kérnyezete érdekes abbol a szempontbél is, hogy a Lajos utcaban miiemiék lakohazak és 1970-
es években eplilt panel lakéépiletek, irodahazak (pl. Budakornyéki Féldhivatal) vegyesen talalhatoak.

Gépjarmdvel, HEV-vel, valamint busszal (9, 29, 86) kozelitheté meg. Parkolni a kérnyezé szilard burkolat(
utcékon, valamint a vizgalt ingatlan teriiletén is lehetséges.
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2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok
Ingatlan természetbeni cime: Budapest Ill., Lajos utca 163. és Arpad fejedelem Gtja
108.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Budapest IlI., Arpad fejedelem (tja 108.
Helyrajzi szama: 17927

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: ~ Budapest Févaros 1071korményzat ~ 29100; Thermal
Hotel Aquvincum Kft. 14/100; Magyar Allam 57/100

Megnevezése: kivett TV reléalloméas /vedett teriilet/

Funkcié a valésagban: zsinagdga, parkold, koztér jellegli funkcio

Telek alapteriilete: Teljes: 3694 m2, Ertékelt: 29/100 rész

Epiilet/helyiség alapteriilete: Telies: nincs adat m?, Ertékelt: 29/100 rész m2

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, A  Magyar  Allam  57/100 tulajdonrészének

széljegy: vagyonkezeldje: Médiaszolgéltatas-Tamogatd ~ és
Vagyonkezel Alap

Vezetékjog 87 m? teriiletre.
jogosult: Budapest Tavhészolgaltato Zrt.
Vezetékjog 192 m? terliletre.
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jogosult: ELMU Halozati Kft.

Vezetékjog 207 m? teriiletre.

jogosult: ELMU Halozati Kit.

A Magyar Allam 57/100 tulajdonrészének tekintetében
Keretbiztositéki jelzalogjog: 30 000 000 000,-Ft, azaz
harmincmilliard forint erejéig MFB Magyar Fejlesztési
Bank Zrt, KDB Bank (Magyarorszag) Zrt. és a
TakarékBank Zrt. egyetemlegesen jogosultak, személyes
kételezett: Médiaszolgaltatas-tamogato és Alap.

jogosult: OTP Bank Nyrt.

A Magyar Allam 57/100 tulajdonrészének tekintetében
Vételi jog 2017.10.31.-ig.

jogosult: OTP Bank Nyrt.

2.3 A foldteriilet jellemz6i

Ovezeti FSZKT: VK KSZT: VK-III/3

besoroldsa: 1ot 4 KESZ: még nem készillt el

A Févarosi Kozgyiiles az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatarozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapcsolodd FRSZ-t. A TSZT
2015, marcius 18-an lépett hatalyba. A 2012. december 31-én hatalyban lévé, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott
teleplilésrendezési eszkdzok (igy az FSZKT és a KSZT) az (] szabalyozés életbelépéséig, de legkesébb 2018, december 31-
ig alkalmazhatok.
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VAGYONERTEKELES

Budapest lll., Arpad fejedelem utja 108.

UBUDA-BEKASMEGYER ONKORMANYZA 1 32 2000 (X130 O.K. SZAMU RENDELETE - OBVSZ,
» VK-IIT JELU,
) \-‘ARO_SK(")ZE:ONTI TERULETEK
ALTALANOS OVEZETI ELOIRASAL

Elirdsok a bedpités modidra és a létesithend funkcickra

91§
() AVK-TN el épitest dveretek:
al VK- Viroskazponti teritletek
bl VK-1112 Viroskizponti teritletek
¢ VK13 Viroskosponti teritletek
4 VK-1U4 Viroskdzponti teritletek
el T VK-1I-KK Magas intenzitasu keridetk szponti teriiletek

lehetnek,

121 AVK-N i épitesi ovezetek teritleten s BVKSZ 36,5 ( 3) bekesdese] seernti:
) korintézmeny epitla,
by igazgatds épilet,
<) iroduepliler,
) szallashely-szolgiliato épilet,
e} szolgaltatis épitlete,
0 vendéglito épilet,
g} egyeb kdsisség szorako zlato épilet,
hi  sportepitmények,
1) kutatds, fejlesaés nem iizemi technologiaji épiilete,
it ahol a7 az épitdsi Ovezet sldiris lehelove teszik, az epitést ovezetben maximalt ertékben
meghatarozoit brutto szntteriiletd 6nalls kiskereskedelmi epiilet, illetve rendelietést euyvséy,
k) lakoépiler,
1} parkolohiez, mély garigs
helyezheto el

(30 A VK- jeli dvezetek terilfetén a (2) bekezdésben megengedett £0 rendeltetési ephleteken belil a 5 rendeltetést
kiszolzalo helyiségeken, valamint a felsorolt funkeiokirkon kivil dnallo rendelietés: eeyseeként:
a)  vendeglatdsi,
by kiskereskedelm,
¢} irodai,
4 szolgaltatds,
e} igargatisi, kulturdls, mivelddesi & oktaas celi,
D szomkoztaisi,
g)  epeszsépiteyi, szocnhs, eyhizi,
h)  sporteélu
ih mem zavam hatdsa kézmiipan
funkgiok is elhelvezhetok az dvezeti elomsok fevelembevetelsvel.

4 AVK-UI el dvezack tedileten:
al  magykereskedelmi, valamint s BVKSZ 36,4 (4) bekeadésd szerinti onallo ipart, mktarozist, épiilel
by ipari, nagykereshedelmi finkeiogi, Gnallo rendelterési egyséeet tartalmazo exyeb rendelietésn épilet,
€} nem a fo rendelietést vagy a2 dnallo rendeltetési egyséuet szolzalo raktirozisi helyiség,
di izemanyagdito allomis énall can vagy mas rendel tetesii épitletben
nem létesithetd, meglévo épiilet hasznalan madjat ilven céfra megviltoztatni nem lehet.

(3} Az Overetek terifete jellemzden a zrisorn beépitesi mod szababvai szerint épithatd be, A kialakult allapot
fAgyelembevételével a KSZT eliérd épiilet-cihelyczést is meghatarozhat.

(61 A VK- évezatbe trtozo erileten telket alakitani, 4 epiiletet elhelyemi, megléva épitletel havitent ¢sak a
temitletre vinatkozo KSZT alapjan lehet.

(71 A VK- jeln épitési dveseick terileten az epitleteket kiszolzalo vagy kiegesato funkaojn dmallo épaletek - a
terepszint alan Métesitheto Snallo jarmmarolak kivélelével « nem Idesithetok.

T § g 2 1 fik
(! it t .1 l
RS 24 dlacher
217, szimii tiblizat
i telck megengeden a cpdlet mezengedett
tegkischb kial akithato legnagvobh legkisebh legkisebh | fegnasvobb
Az épitéss ovezet jele ontta Slesciae | POCPItes: | szintterglet: | terepszntalat | zoldfelulen I .
terttcte | SaRbenidel | o areke mutaida | beépités: mértéke | méncke cpimenymasasiga
m’ o Ya m/ m’ Y Y m
- 80 20 1o -
V-1 5600 12 2.8 1og Qv 4.0 )
e . 25 {0
A2 7 i 7.
VR-TIZ 760 16 80 3.0° 1a6 g 5.5 5
e 33 1o
1113 2 L
V-1 800 I8 86 4.0° (Lt} 0t I 9
. 2.5 = &
VK4 800 I8 100 k- 100 A 5.5 75

* a(6) bekezdes szerint feltételiek jher koo kedy canény érvényesitése esetén

** mélygarivs. il meglévd pinceszint + terepszint alawi épitmény 100%os bedpitése esetén. ha KSZT aa khetdve
tesa
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VAGYONERTEKELES Budapest IIl., Arpad fejedelem utja 108,

7 IUKUTAK
VA AVEDO TN OLSAGAIT
Ly g TN B
Y4FIGYELEMBE KELL
] e N
(77 MN VENNL

ORSZAGOS VEDELEM
EPITETT KORNYEZET

[] MUEMLEK

KIJELOLT MOEMLEKI
KORNYEZET

MUEMLEKI KORNYEZET SZOMSZEDSAG
ALAPJAN, (EGYES KOZTERULETEKEN CSAK
A MEGADOTT SZAKASZRA VONATKOZIK)

‘@ FSZKT MELLEKLETEBEN ROGZITETT,
d REGESZETILEG VEDETT TERULET

 FSZKT MELLEKLETEBEN NEM ROGZITETT,
REGESZETILEG VEDETT TERULET

39/2015. (lIl. 11.) Korm. rendelet
a regeszeti 6rokség és a miiemléki érték védelmével kapcsolatos szabalyokrol
- részletek, kiemeléssel -
28.§ (2) A nyilvantartott miiemléki érték esetén az értékleltarba felvett értéket fizikai valojaban kell

meqdrizni, valamint elényben kell részesiteni az ezt eldseqitd, az érték anyagi megdrzését biztositd
epitészeti-mliszaki megoldasokat.

30. § (2) A maemleket fizikai valojaban, anyagi és eszmei értékei osszefiiggéseire tekintettel kell megérizni,
vedett értékeit hitelesen és meghatarozo madon ervényre kell juttatni. A miemlék hasznositasa, hasznalata
a 28. § (2) bekezdésében megfogalmazott kovetelményen tilmenGen nem jarhat a védettséget megalapozé
miemléki érték veszélyeztetésével.
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VAGYONERTEKELES Budapest lll., Arpad fejedelem utja 108.

(3) A mlemlek esetén az epitészeti-mliszaki beavatkozas, kiiléndsen az energetikai kovetelmények
betartasa, az energia-megtakaritasi céll felljitas soran a miiemléki érték megjelenését és érvényesiilését
nem sértd megoldasokat kell alkalmazni.

(4) A memlek jokarbantartasa keretében a védett midemléki érték megjelenésének megvéltoztatasaval, az
ertek fizikai serilésével, roncsolésaval vagy restauralasaval nem jaro tevekenység végezhetd. A miiemlék
epitmény helyreallitasa soran a jokarbantartasi munkak elvégzését segitd szerkezeti megoldasok
alkalmazasa es kiegeszitd szerelvények rejtett elhelyezése sziikséges.

(5) A mliemlék alkotorésze, tartozéka, berendezési targya - a kivitelezési, restauralasi munkak miatt
szlikseges ideiglenes eltavolitas kivételével - csak kiildndsen indokolt esetben tavolithato el

(6) Az () bekezdes szerinti athelyezés csak szakértdi jogosultsaggal rendelkez6 restaurator
kozrem(ikodésével végezhetd.

33. § (1) Mlemléki kérmyezetben végzett tevékenységek soran nem sériilhet a miemiék megjelenése,
kildnBsen védett értekeinek érvényesiilése, a miemlékre nyild latvany vagy a miemlékbél feltarulo kilatas.

(2) Miemléki jelentdségii terlileten végzett tevékenységek soran nem sériilhet a védett telepiilésrész
tortenelmileg kialakult szerkezete, beépitésének modja, dsszképe, a tajjal vald hagyomanyos kapcsolata, a
tajban feltarulé latvanya.

(3) Torteneti tajkent vedett ingatlanok esetén biztositani kell a védetté nyilvanitasrol szl miniszters

rendeletben elrendelt célhoz mélté teriilet-felhasznalast, mivelést, a védett érték fennmaradasat, valamint az
ertékkent meghatarozott jellemzok érvényesiilését.

55. § (3) A hatosag a végezni kivant tevékenységet - a bejelentés benylijtasatol szamitott tizenét napon belll
hozott - hatérozattal megtiltja, ha a tervezett tevékenység

a) a védett mliemléki érték

aa) veszélyeztetésevel, vagy

ab) helyredllithatatlan roncsolasaval jar, illetve

b) mliemléek esetén

ba) annak hitelességét vagy érvényesiilését sérti, vagy

bb) a mélté hasznalatot nem szolgélja.
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Beeépitettség: beépitett

Telek alakja: szabalytalan sokszdg

Domborzat: megkozelitéen sik

Kert, részben parkositott, fiives terilet fakkal, bokrokkal, a belsé utak diszburkolattal
novényzet: ellatottak

Kerités: nincs, kivéve az Arpad fejedelem Utjahoz kozeli teriiletet, mely sorompoval le van

zarva (Aquincum Hotel parkoloja)

2.4 Afelépitmény jellemzoi

Az Oudai Zsinagoga Budapest |II.
kerlleteben, a Lajos utca 163. szam alatt
talélhato épilet, mely Budapest legrégibb, ma
is &llo zsido imahaza, egyben az europai
klasszicista zsinagogaépitészet egyik remeke.
Az éplilet 1951-6ta miemlék. Lajstromszama:
15265.

A zsinagbga az 1920-as években, a képen lathato kerités mar nem létezik.

A mai zsinagéga el6dje Nopauer Maté tervei alapjan épilt 1767-69 kézott. Ennek az épiiletnek a falai
azonban, a nem megfelelé alapozas és a kedvezétlenek talajviszonyok miatt, megrepedeztek. 1817-ben a
Budai Epits Bizottsdg szakértéket kiildétt ki, hogy eldénthessék, kell-e Uj templomot épiteni, a régi rossz
allapotban lévé zsinagdga helyére. Végil is ugy dontottek, hogy a falak nagy részének meghagyasaval
Ujjaépitik. A tervek elkészitésével Landherr Andrast biztak meg. A munkalatok méasfél évig tartottak, az
epllet 0 deli homlokzatot, oszlopos elécsamokot és tetészerkezetet kapott. Az &csmunkat Goldringer X
Ferenc, a stukkokat Maurer Janos készitette. A klasszicista stilusu homlokzat disze a hat korinthoszi
oszloppal alatamasztott, timpanonos zarédasu nyitott portikusz. A timpanon alatt héber nyelvii idézet: 75
N7'SN 221 NI'NN WK D97 DTN WADI 193 YX NN AT JHa barki imaval, konyérgéssel jon Izrael
nepedbdl... és kitarja kezét e templomban.” (1. Kiralyok VIII. 38.)

A mai épllet tehat 1821-ben épilt, tervezéje Landherr Andras. Jellemzé formajegyei: nemes aranyok,
letisztult formak, monumentalitas, harménia. F6 méretei: 20,99 x 34,07 méteres alapteriilet, 13,2 méteres
parkanymagassag. Epitészetileg csonka bazilikanak szamit, mivel a bels tér beosztasa aszimmetrikus, A
hatso karzaton kiviil csak az északi oldalon van karzat. A templomtér impozans méretei, hatalmas boltozata,
karzatainak architekturéja, a bima (a Téra-olvasé emelveny) miivészi formaja ellenstlyozta az aszimmetrikus
bejarat kedvezétlen hatasat. Belseje is egyediilallo volt, a kozepen elhelyezett Tora-olvaso asztalt négy,
barokk jegyeket visel6, mives oszlop vette koriil: ilyen tipusti zsinagdgak csak a hajdani Felvidéken és a
Duna-menti Apostagon lathatok.

Az épiiletet 1900-ban szecesszids stilusban felUjitottak. A mésodik vilaghabora végére a templom romossa
és elhagyatotta lett, bar a hitélet csak 1958-ban sz(int meg teljesen.

A hatvanas években az épiilet a Magyar Allam tulajdon&ba kerlilt, a F8varosi Mdemlék Felligyeldség
részlegesen helyredllittatta. 1972-ben a Textimizeum kiallitasa mikodott az épiiletben, de az év végén méar
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ki is koltoztek, majd az MTV 5. studioja miikodott az épiiletben évtizedeken keresztiil. Kézvetlen kapcsolasra
innen nem volt méd, minddssze forgatési helyszinként, diszlettarként hasznaltak az épiiletet.

Zsid6 utcai (ma Lajos utca) kbzpontban egykor adott volt egy zsido hitkozség dsszes feltétele: igy a
zsinagoga kortl rabbi lakas, ritualis fiirdd, vagoda, zsido korhaz, iskola stb. allt, valamint egyszintes hazak és
koser boltok, zsidd kereskedések alltak. Az 1980-as években lebontottak a zsinagoga keritését, a zsidd
intézményeket és a kornyez6 féldszintes hazakat.

2010 tavaszatdl az Egységes Magyarorszagi Izraelita Hitkzség bérli az épiiletet, itt van a kézpontja.
Részlegesen helyreallitottak az épiiletet, a templom felszentelése el6tt kizel 70 MFt-ot koltsttek ra, 2010.
szeptember 5-én Ujraavattak, azota hitéleti célokat szolgal.

2.5 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
o clhelyezkedés e beépitettség
e (vezeti besorolas o vedett terlilet
o telken bellili parkolas o afelépitmény mliemléki védelme
e parkositas e hosszutavl bérleti szerzddés
e hitéleti célokat szolgal

lehetéségek veszélyek

e éplilet tovabbi felljitasa valtozd fogyasztoi szokasok
y
e a terllet felhasznalasara vonatkozo
szabalyok valtozasa

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

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

Lehetdségek: kilsO tényezék: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezéek, és
rajuk epitve kihasznalhatjuk az er6sségeinket.

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

3. ERTEK FAJTAK (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai standardok szerint)
3.1 Piaci forgalmi érték

Az a becsiilt Gsszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot
mutato vevo es egy hajlandosagot mutatd eladd kozott megfelelé marketingtevékenységet kovets fliggetlen
tranzakcit keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiltekintéen, kényszer nélkiil jartak el.

3.2 Specialis feltételezések miatti eltérések

Legmagasabb és legjobb hasznélat szerinti érték

Egy ingatlan eésszerlien lehetséges és torvényes hasznalata, amely fizikailag lehetséges, megfeleléen
tamogatott €s penziigyileg megvaldsithato, és amely a legmagasabb értéket eredményezi.
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Alternativ hasznositasi érték

Az alternativ hasznalati érték az ingatlan piaci értékét jelenti, melyet a jelenlegi hasznalat folytatasanak
feltetelezése nélkiil llapitanak meg.

Kényszereladasi érték

Az az Osszeg, amelyért egy ingatlan megszerezhet6 egy, az ingatlannal valo rendelkezés tekintetében
barmely okbol kényszerhelyzetben levé eladotél.

3.3 Nem piaci érték

A piaci értéktdl eltérd bazis hasznalata eldtt az értékbecslének meg kell hataroznia azt a célt, amelyhez az
ertékelésre szlkség van. Az eurbpai és nemzeti torvények és rendeletek altal egy adott esetre el6irtak
kivételevel az értékbecsl6 csak olyan elismert értékelési alapokat hasznalhat, amelyek dsszeegyeztethettk
az ertékelés céljaval, és amelyekkel az értékelés soran az atlathatoség, koherencia és kovetkezetesség
alapelvei nem seriinek. llyen eltérd értékelési alapok hasznalatéra a torveny eldirasai vagy a koriilmények
alapjan, illetve a megbizo Utmutatasai alapjan lehet sziikség, amikor a piaci értéket alatamasztd
feltételezések nem mindsitettek, vagy azokat nem lehet teljesiteni. Az eredmény a piaci értékté| eltérd érték
lesz.

3.4 Méltanyos érték

Az az értek, amely egy eszkoz értékesitése soran kaphato, vagy egy kotelezettség atadasakor fizetendd
dontestiket sajat céljaiknak megfeleléen meghozo, az 8sszes relevans tenyt telies mértékben ismerd és
hajlandéséagot mutato felek kozotti szabalyos tranzakcié keretében. A méltanyos érték &ltalaban ingatlanok
ertékelési alapjaul hasznalhato, leginkabb meghatarozott résztvevek kozotti tenyleges vagy lehetséges
tranzakci6 sorén, nem pedig lehetséges ajanlattevik szélesebb korii piacterét feltételezve. Emiatt gyakran
eredmenyez az ingatlan piaci értékéts| eltérs értéket.

Ugyanez szamviteli célok esetén:

Kifejezetten a Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standardok altal hasznalt kifejezés, amelynél jollehet a
piaci értek telies meghatarozasaval 6sszehasonlitva kissé lazabbak a feltetelezések, gyakran a piaci értékkel
azonos eredmenyt kapunk: az az érték, amely egy eszkoz értékesitése soran kaphat6, vagy egy
kotelezettség atadasakor fizetendd, az értékelés napjan a piaci szereplék kozott torténé szokvanyos
tranzakcio keretében.

3.5 Specialis érték

Olyan erték, amely figyelembe vesz olyan jellemzsket, amelyek egy specidlis vasarld szamara
meghatarozott értéket képviselnek.

3.6 Befektetési érték

A befektetési értek valamely eszkéznek a tulajdonos vagy lehetseges tulajdonos szamara nyujtott értéke
egyedi befektetési vagy miikodési célokra.

3.7  Hitelbiztositéki érték

A hitelbiztositeki érték valamely ingatlannak az évatos becslés alapjan meghatérozott értéke. A
hitelbiztositéki értek megéllapitasa sorén a jelzalog-hitelintézet altal folyositott kélcsénék hosszil lejaratabol
szarmazo sajatos kockazatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdonsagait és hozamait veszik
figyelembe, amelyek varhatéan a jovében barmely tulajdonost megilletnek. A hitelbiztositéki értékben a
hiteltigylet kockazatai, nevezetesen a hitelezett tevékenység kockazatai és a hitelfelvevé szemelyében rejl6
kockazatok nem veheték figyelembe.

1013 Budapest, Attila 0t 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvi.hu

18.



VAGYONERTEKELES Budapest Ill., Arpad fejedelem (tja 108.

3.8 Biztositasi érték

Egy ingatlan ,biztositési értéke” azt az dsszeget jelenti, amelyet egy biztositasi szerzédésben elfogadnak az
adott ingatlanra vonatkozoan, mint a biztositd kételezettséget abban az esetben, amikor az adott ingatlanra
vonatkozo biztositasi szerzGdésben meghatarozott kockazat miatt kar vagy pénzligyi veszteség kovetkezik
be. Amikor az értekbecsltnek biztositasi értéket kell meghataroznia, azt az értéket kell megbecsiilnie, amely
az adott ingatlanra vonatkozéan megfeleld biztositasi fedezetet nyujt.

3.9  Ertékcsékkent potiasi koltség

Az ertekesokkentett pétlési koltség egy vagyontargy annak korszerij megfeleljével valo helyettesitésének
foly koltsége, levonva az 6sszegbdl a fizikai allagromlas, az avulas és a szilkséges javitasok koltségeit.
3.10 Felszamolasi érték

A vallalkozas vagy tevékenység megszintetése kapcsan a vagyontargy, meghatarozott idén beliili
értékesitesével realizélhato nettd dsszeg.

3.11 Eldszereteti érték

Valamely vagyontérgy szubjektiv értéke, amelyet személyi, érzelmi okok alapozhatnak meg.

3.12 Kényv szerinti érték

A szamvitelben hasznalatos fogalom. Az adott &lléeszkdz konyvekben nyilvantartott, fordulonapi értékét
jelenti. Kiszamitaskor a bruttd értekbdl levonjak a szamviteli szabalyok szerinti, a fordulonapig kiszamitott
amortizaciot. Vagyonértékelési célokra csak korlatozottan alkalmas.

3.13 Hasznalati érték

Konyvelés altalanos szabalyai szerint a hasznalati érték az a maximalis pénzOsszeg, amely a vagyontargy
folyamatos mikédtetésébl (optimalis birtoklasabol) és a végss piaci eladasabol szarmazik.

3.14 Legjobb hasznositas szerinti érték

A legértekesebb és legjobb hasznositas meghatarozhats, mint egy tires foldteriiletnek vagy egy beépitett
teleknek olyan ésszer(i, lehetséges és térvényes hasznalata, amely gyakorlatilag megoldhatd, kellsen
indokolt, pénziigyileg megvaldsithato és a legnagyobb értéket eredményezi. A négy feltétel, amelynek a
legértékesebb és legjobb hasznositasnak meg kell felelnie, a jogi engedélyezhetdség, gyakorlati
kivitelezhetbseg, pénzligyi megvalosithatdsag és maximalis nyereségesseq.

3.15 Egyéb (hasznélati jog értékének meghatéarozasa)

Hasznalati jog érték nem méas, mint az ingatlan korlatlan hasznalatabél szerezhet gazdasagi el6ny értéke.

3.16  Feltételezett forgalmi érték

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

3.17 Kivalasztott érték

A megbizasban meghatarozott cél érdekében az értékelsi modszerek kdzil kivalasztjuk a legmegfelelébb
(ek) et.

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

16.



VAGYONERTEKELES Budapest Ill., Arpad fejedelem utja 108.

4,

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

Az értékelés a TEGOVA éltal javasolt modszernek (Europai Ertékbecslési Szabvényok - EVS) megfeleléen
készilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméféldnek nem mindsiild ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatérozasara vonatkozo, 26/2005. (VIIL11.) PM rendelettel maédositott,
25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom médszerrel kézelithetd meg.

4.1

Osszehasonlit adatok elemzésén alapulo értékelés

Az Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasveteli/bérleti ligyletek rainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik.

A modszer f6 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodositd tényezék meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

Vegsé érték szamitésa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

DO wWN

*Az Gsszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentGsen eltérd szélsd értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

*Az elemzéskor az értékelének az Gsszehasonlitas alapjaul szolgalo ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kiildnbdzd
ertékformak és jogok kozétt korrekcios tényezéket kell alkalmazni. Az 8sszehasonlitd adasvételi arakat
az altalanos forgalmi adé nélkiil kel figyelembe venni.

Az elemzett Gsszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
erték, altalaban teriletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

oA vizsgalt ingatlan ertékének  pontosabb  meghatarozasa  értékmadositd tényezok
figyelembevetelével torténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tenyezG vehet§ fel, amely az 6sszehasonlit adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az ertékmodosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Miiszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktura

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

OO0 o0 0 0O 00

°Az értekelésben az értékmodositd tényezok kozil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell
tintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodosito hatasukat szamszerdien is meg kell hatarozni. Az
ertékmaodosito tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.
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*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 Gsszehasonlité adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldteriilet es a felépitmények kiilén is értékelhetéek,

4.2 Jévedelem vagy hozam alapu megkdézelités

A hozamszamitson alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerdld kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket, Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
ertekelesnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatosag adatait hasznaljuk fel. A
hasznositasbdl szarmazé rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci
Gsszehasonlitd adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Gsszehasonlitd adatokbdl korrekcios tenyez6k
alkaimazaséval terliletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy
szamitott bevetelekbdl levonjuk a bérlére at nem harithato, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansaghol
adodo atlagos bevetelkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereséq és a tékésitési rata hanyadosa. Az
alkalmazott tSkesitési kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantol, mint befektetéstl a piaci
szereplok altal elvart megtériilési rataval egyenls.

4.3 Nettopotlasi koltségszamitas

A nettopotiasi koltségszamitas lényege, hogy az ingatlan Ujra-eléallitési koltségébdl (mely az EKS
legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé malasa miatti avulast, majd ehhez kell
hozzaadni a felépitményekhez tartozo foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a
tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1év6, vagy karosodott letesitménynél, takart mitargynal, valamint
olyan esetekben alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A médszer f6 lépései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelepitmeny Ujraépitési vagy potlasi kéltségének meghatarozasa,
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény Gjra-el6allitasi kiltségébsl az avulas levonasa és a telekeértékkel vald
0sszegzése.

1. A foldteriilet értékét annak (res allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld médszer, vagy kilonleges esetben a hozamszamitason
alapulé médszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglevé funkciok (de esetleg més szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatdak lennének. Az (jraépitési koltségben a megléevl szerkezetek
valtozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell elgiranyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosulésatol.
A potiasi es az Ujraépitési koltség egyiittesen: Ujra-eléallitasi kltség.

Az Ujra-el6allitasi koltségen minden ténylegesen felmeriil§ koltséget kel érteni. Ezeket a koltségeket a
tenyleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az epllet Ujra-eldallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell z&rni.
Az Ujra-elGallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat,

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébsl indexalassal
levezetett Ujra-elGallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven beliil kesziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket megbizhatban dokumentaltak.
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3. Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
es a gazdasagi-, kdryezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

4. Az ljra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel névelve adédik eredmenyil a
kéltségalapon szamitott forgalmi érték.
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5. ERTEKELES, ALKALMAZOTT MODSZEREK

Jelen értekelésben a piaci 8sszehasonlitd-, és a hozamszamités modszereket alkalmazzuk az alabb
részletezettek szerint.

9.1 Piaci 6sszehasonlité modszer
A piaci 6sszehasonlitd modszert a telek értékének meghatérozasara alkalmazzuk.

Az Gsszehasonlito adatok keresése soran elsé lépesben adatokat gydijtottiink az értékelendd eszkozhéz
hasonld alaphalmazt képezve, vizsgéltuk a Tarsasagunk altal, valamint a helyi Onkormanyzat 4ltal
ertékesitett ingatlanok adatait. A vizsgalat soran kiderilt, hogy az értékelt ingatlannal Gsszehasonlithatd
publikus adat nem all rendelkezésre, ezért vizsgélatunkat kiterjesztettiik az értékelés idpontjaban a
nyilvanosan elérheté forrasokbdl szarmazo (internet —pl. az ingatlan.com. és az origoingatlan.hu-,
ingatlantigyndkségek adatai, stb.) kinalati adatokra is (eltekintve az als6 és fels§ széls6értékektsl).

Az igy kapott 6sszehasonlito adatokat elemeztiik, dsszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, gondosan
mérlegeltiik az értékmodositd hatasokat, s ezt kévetden vegeztik el a forgalmi érték meghatarozasat az
alabbiak szerint.

Az adatgyijtés sorén keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitett, illetve
ertékesitésre szant ingatlanok adatait, melyeknek fébb paraméterei a legkdzelebb allnak az értékelés
targyahoz. A Korrigalt kinalatileladasi arakbol kiszamitottuk az épliletek nettd, hasznos alapteriileteire esé
fajlagos értékeket, melyeket a korrekcios tenyezékkel modositottunk. A figyelembe vett korrekcios tényezok
az elhelyezkedés és a kozlekedés — megkozelithetGség, a méret, kozteriileti kapcsolat, a panorama,
parkolasi lehetség, egyéb tényezdként a szolgalmi jogok és a viztermelé kit védétavolsaga. Az
Osszehasonlito adatok ezekben a szempontokban nem témek el nagymértékben az értékelt ingatlantol, ezért
a korrekcio mértéke is a £0-10%-0s savon beliil mozog, kiveve a telek mérete miatti korrekciot, mely 15-20
%. A korrekciot kovetGen kiszamitottuk a kivalasztott korrigélt fajlagos értékek szamtani atlagat, mely az
ertékelt ingatlan értékének alapjaul szolgalo fajlagos érat eredményezte. A kapott fajlagos &r piaci
hasznosithatésagu, fejleszthets telekre vonatkozik, ugyanakkor az értékelt teriileten talalhato felépitmény
egy mlemlék templom, nem piaci hasznosithatésagu, alapvetéen kézdsségi célra rendelt terlet, mely
jellemzéen nem piaci viszonyok kézott cserél gazdat, gy az ingatlan csak egy feltetelezett értéket képvisel.
Az ingatlanszakmaban szokasos megitélés szerint a teriiletre jellemz6 fajlagos érték 25%-4t indokolt
figyelembe venni becsiilt értékként, a jelentssen korlatozott fejlesztési lehetéségekre, hasznosithatosagra
tekintettel.

A mellékletek kdzott a Szamitasok elsé része tartalmazza az dsszehasonlits adatokat, figyelembe véve a
korlatozasokat és korrekciokat, és tartalmazza az ingatlan meghatarozott forgalmi értékét, mely a 29/100
tulajdoni hanyad tekintetében 43 000 000 Ft feltételezett értéket jelent.

9.2 Hozam alapi modszer

Az értekeles soran az értékelt ingatlan jovedelemtermels képességét vizsgéltuk, azaz a jévében varhatdan
kepzddd, szabad rendelkezésii peénzmennyiség jelenértékét szamszerdisitettiik, amely kifejezi az
ingatlannak, mint (zleti befektetésnek az értékét. A szamitas alapja, hogy az ingatlan birtoklasabdl és
hasznélatabol szarmazo j6vében varhatd vagyoni elényoket a vizsgélat idépontjaban vessziik figyelembe. Az
ertek megéllapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta
jovedelmek jelenértéke. Az ingatlan hasznositasa soran elérhets tiszta bevétel tokésitésével hatarozhato
meg az ingatlan forgalmi értéke. A szamitott érték az éves tiszta nyereseg és a tokésitési rata hanyadosa.
Az alkalmazott t6késitési kamatlab — az ingatlan funkcitja alapjan - az adott ingatlantdl, mint befektetéstdl a
piaci szereplk altal elvart megtériilési rataval egyenlé.

A tokésitési ratalhozamrata meghatarozasara a gyakorlatban kialakult eljarast, az ugynevezett felépitéses
modszert (build-up) alkalmaztuk, mivel jelenleg nem allnak rendelkezésre olyan részletezettség(i tranzakcios
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adatok, melyek alapjan az 6sszehasonlitd modszerrel meghatarozhaté lenne a hozamrata, A felépitéses
modszerrel a rata a kockazatmentes hozam és a kockazati felarak Osszegeként adddik. Elsé lépésként az
elfogadhaté lehetdségek kozil a 12 havi BUBOR-t vettiik figyelembe, amely, mint a ,Budapesti Bankkézi
Forint Hitelkamatlab”, jol jellemzi a kockazatmentes hozamot és az orszag kockazattal kapcsolatos
tenyezdket. Az egyéb kockazatok és koltségek kozott a tranzakcios koltseget, az ingatlanpiaci kockazatot, a
tipus kockazatot és a regionalis kockazatot vettiik figyelembe. Az igy meghatarozott rata j! jellemzi az adott
ingatlant.

A mellekletek kdzott a szamitasok rész masodik része tartalmazza a hozam szamitas részletezését, mely
alapjan
- 12 haviBUBOR: 2015.11.04.: 1,36
- az epllet havi bérleti dija 10 000 Fi/hé,
- ahozamrata 10,860 %,
- ahozam t6késitésével meghatarozott forgalmi értek 1 000 000 Ft.
a 291100 tulajdoni hanyadhoz tartozé érték: 300 000 Ft

5.3 Veégso érték kialakitasa

Elvégeztiik a Budapest III., Arpad fejedelem atja 108. szam alatti, 17927 hrsz-u, a Budapest Févaros
Onkormanyzat 29/100 tulajdonaban 1év8, kivett TV reléallomas /védett teriilet/ megnevezési ingatlan-rész
ertékelését a foldtertiletre piaci 6sszehasonlitd-, és az épliletre hozamszamitas modszereket alkalmazva.

Az ingatlan-rész feltételezett értéke, 43 300 000 Ft + afa
kerekitve: azaz: negyvenharommillio-haromszazezer forint + afa

6. KORLATOZO FELTETELEK
6.1 Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhets, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok 6nalléan nem hasznalhatoak fel, azok
csak a végsé érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (killéndsen barmely kévetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
levé 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 szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a
kommunikéacié mas formajan keresztiil az BFVK Zr. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkil.

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

6.2  Jogi kiriilmények

Jogi termeszeti ligyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgélatot 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 megbizétol kapott
informéciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok
megfeleldek és értékesithetk és nincsenek olyan megkotesek, amelyeket egyszer(i eljarassal ne lehetne
tisztazni, hacsak az értékelés masként nem emliti.

6.3 Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, féldmérést, az értékelésben talalhato alapadatok a
megbizé adatszolgaltatdsan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
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diagnosztikai méréseket, lletve épiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozdsan tulmenéen nem végeztink. Az ingatlan
forgalomkeépességének jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenéen nincs
tudomasunk, ezekert felelésseget nem vallalunk.

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

6.4 Megbizastol valo fliggés

A vagyonértékeld a megbizésban foglalt céltol és feltételekt6l nem térhet el, akkor sem, ha az a
szokasostol elter, jogszaballyal ellentétes.

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

6.5 Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértekelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek el6irasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekében.

6.6 Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informécio kozvetitéjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Tenykent kezelt, mas értékelé/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkezteteseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol adodo hibakeért feleldsséget nem véllalunk.

6.7 Felelosség kizarasa

Az értekelés targyi ingatlan tulajdonjogat ertékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziltségre vonatkozik. Az ertekelést kovetéen bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulds, gazdasagi-kornyezeti korilmények megvaltozasa, gondatianség, funkciotol
eltéré hasznlat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan
érteket befolyasoljak, felelésseget nem vallalunk.

6.8  Rejtett hibak
Rejtett hibakert feleldsséget nem vallalunk.
6.9 Ertékeldi fiiggetlenség, objektivits

Az ertékeldknek személyes érdekik nem fliz8dik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak
becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevo és eladd kézti alku soran alakulhat ki.

6.10 Ervényesség

Az értékelés kizarolag a jelenlegi modositott bérleti szerz8dés fenn alltaig és max. hat hénapig érvényes,
ezt kovetden aktualizélas, vagy uj ertékelés készitése szilkséges. A meghatarozott értékek kizarolag a
jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek mellett hasznalhatok fel.
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MELLEKLETEK
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Budapest Févaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT)
il R . . o T )
® ; .

VEGYES TERULETEK

Varoskdzpont teriilete
Mellékkszpant terillete

Meliékkdzpont teriilet (Vt-M) terilletfelhasznélasi egységhe soroltak a Budapest 2030 koncepcié
céljai kozott szerepld differencialt kézpontrendszernek — jellemzéen az dtmeneti zénaban tervezett —
elemei, amelyek ma még nem érték el azt a slirliséget és mindséget, amely alapjén kivehetnék résziket
a fékdzpont tehermentesitésében. llyen térségek a tervezett intermodalis szerepkdrrel rendelkezd
kézpontok, mint a FIrian tér, Ujpest intermodilis varoskapuja, az Ors vezér tere, a KOK| és az Etele tér,
amelyeket kiegészit az intermodalis szereppel nem rendelkezé, de szerkezetileg meghatarozé Angyalfsld
varoskézpont, a Bosnyék tér, Pesterzsébet és Budafok varoskézpontja és a budai oldal morfoldgidja
miatt a f6kdzponti teriilethez kézeli Hegyvidék - MOM kézpont,

Ezek a mellékkézpontok — killdnésen az intermodalis szereppel is rendelkez8k - szerkezetileg a
legkivaldbb nagykapacitisd kététtpalyas tomegkdzlekedési dtszallohelyeket (eldvarosi vasut, Metro,
HEV) is magukba foglaljék, ezért siirdségik a belss fSkézponti intézményi sir(iséghez hasonld. A
megfelelé funkcionalis kinalat biztositésa érdekében, valamint a szerkezeti elhelyezkedéshdl fakadé
kérnyezeti terhelésitk miatt a meghatarozé intézményi terillethasznalat itt is érvényesiil, a humanus,
marasztalo kérnyezet kialakitasat igényes épitészettel és jelentds zoldteriileti vagy z6ldfeliileti elemekkel
kell megvalésitani. Ezeken a teriileteken a zirtsor és a szabadondlld beépitési karakter egyarant
kialakithat a KESZ-ben meghatirozott médon és magassaggal. A beépitési slirliség legmagasabb értéke
3,0 - 7,0 Kkézotti a terv szerint, A z8ldfeliileti intenzitas megtartdsa és javitdsa érdekében a
teriiletfelhasznalasi kategoriara vonatkozdan 15% a legkisebb zéldfeliileti atlagértsk,
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Szamitasok
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

29/100 tulajdoni
hanyad értéke

Telek értéke piaci 6sszehasonlito modszerrel 43 000 000
Epiilet értéke hozam alapti modszerrel 300 000
Kerekitett forgalmi érték: 43 300 000
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A TELEK FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI SSZEHASONLITO MODSZERREL

Osszehasonlitasba Il. Arpad fejedelem . Amfiteatrum I11. Ujlak (Kolosy ;
bevont ingatlanok {ifja 108. kozeleben trhez kézel) Il Obuda-Ovéros
Ertékmodosité tényezok | Vizsgélt ingatlan 1 2 3
Ajanlat ar (Ft) 95 000 000 159 000 000 169 000 000
Kinalattal korigalt ar(F1) 80 750 000 135 150 000 143 650 000
Telek alapteriilet(m?) 3694 325 930 1365
L2-11I-K1 dvezet VK-III-U/1 dvezeti L2-11-K/3 dvezet
Egyéb VK-111/3 besorolas( fejlesziési | besorolast fejlesztési | besorolast fejlesztési
teriilet teriilet terilet
Szintterilet mutato 3.5 35 2,0 2,0
Beépithetd alapter[)!et(mz) * 12 929 1138 1 860 2730
Fajlagos nm ar a beépithets
terillete(Ftnm) 70 958 72 661 52619
Ker(leten beliili jo hasonld hasonlo hasonlo
elhelyezkedés 0% 0% 0%
Kdzlekedés 6 kedvezibb kedvezébb hasonlé
-10% -10% 0%
Méret (m2) 3694 kisebb kisebb kisebb
-20% -17% -15%
Kozteriileti kapcsolat van hasonlo hasonld hasonlé
0% 0% 0%
Panorama nincs hasonlo hasonlé hasonld
0% 0% 0%
Parkolasi lehetiség van, kiépitett kedvezéfenebb kedvezétienebb kedveztienebb
5% 5% 5%
szolgalmi jogok és
Egyéb viziermeld kat kedvez&bb kedvez6bb kedvezdbb
vedétavolsaga
-10% -10% -10%
Korrekci6 a vizsgalt ingatlanhoz viszonyitva -35% -32% -20%
Korrigaltfajlagos nm ar a
beépithetd teriiletre 45 876 46123 49 409 42 095
(Ftbeépithets nm)
Korrigalt fajlagos nm ar a
Eelek terilletre (Ft/telek nm) 180958
Korrigaltar (Ft) 593130 804  |fajlagos nmar a beépfiet teriilefre x beépithets alapteriilet
Aterii’ letre jellemz6 telek 6sszehasonlité médszer szerinti értéke 593 100 000
kerekitve (Ft):
f\kf)r[étozott fejlesztési lehet6ség telek feltételezett forgalmi 148 300 000
értéke (Ft):
A 29100 tulajdoni hanyadi korlatozott fejlesztési lehetdségii 43 000 000
telekrész feltételezett forgalmi értéke (Ft):

Az értekelt telek VK-III3 besorolasi, ami Varoskozponti teriiletet jelent. A kapott fajlagos ar piaci
hasznosithatosagu, fejleszthetd telekre vonatkozik, ugyanakkor az értékelt teriileten talalhato felépitmény
egy miemlek templom, nem piaci hasznosithatésagl, alapvetSen kozOsségi célra rendelt terilet, mely
jellemzGen nem piaci viszonyok kézbtt cserél gazdat, gy az ingatlan csak egy feltételezett értéket kepvisel.
Az ingatlanszakméban szok&sos megitélés szerint a teriiletre jellemzé fajlagos érték 25%-at indokolt
figyelembe venni becsiilt értékkent, a jelentésen korlatozott fejlesztési lehetéségekre, hasznosithatésagra
tekintettel. Ezzel a jelentds csokkentéssel kifejezhets, hogy egy latszélagos, jelképes értékrdl beszélhetiink.
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Az EPULET FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA A HOZAM MODSZERREL
1. Tokésitési/lhozam rata 6sszetétel becslése

datum érték (%)

BUBOR 12 hé 2015.11.04 1,360%
tranzakcids koltségek 2015.11.04 0,500%
ingatlanpiaci kockazat prémiuma maemlék épulet 2,500%

osztatlan kozos tul 3,000%
tipus kockazat szakralis funkcid 3,000%
regionalis kockazat Régid 0,500%
Hozam rata 2015.11.04 10,860%

A forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas médszerével

évi telies bevétel 120 000 |,- Ft/év
veszteség (kiadasi, behaijtasi) 8,00%
tokésitési rata: 10,860%
Tokesitett forgalmi érték: 1016 575 |,- Ft
Kerekitett forgalmi érték: 1000000 |,-Ft
29/100 tulajdoni hanyadra esé érték, kerekitve 300000 |,-Ft
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VAGYONERTEKELES Budapest lll., Arpad fejedelem (tja 108.

Zsinaéga délkeleti homlokzata, az Aguincum
Hotel sorompéval lezart parkoléja
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VAGYONERTEKELES Budapest IIl., Arpad fejedelem utja 108.

Zsinagoga északkeleti homlokzata Zsinagoga fébejarata el6tti parkolo, kandelaberek
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Horvath Gybrgy okl. magasépit6 Uzemmémak, okl, ingallangazdalkod6-ESSEC, ok, ingatlanvagyon-riékeld és kazvetits
igazsagligyi ingattanforgalmi szakérts IM 4847/1398

NYILATKOZAT
Alulirott Horvath Gyérgy igazsagigyi ingatlanforgalmi szakérts nyilatkozom, hogy a (z)
Budapest IIl., Arpad fejedelem utja 108, szam alatti, 17927 hrsz.-4,

a Budapest Févaros C")nlgorményzat 29/100 tulajdonaban Iévé, kivett TV relééliomas /védett teriilet/ megnevezés( ingatlan
vonatkozaséaban Sedtér Agnes ingatlanvagyon-értékels az ingatian vagyonériékelését a szakmai eldirasoknak megfelelsen,
valamint a BFVK Zrt, kialakult gyakorlata alapjan allitotta 6ssze.

Az értékbecslés soran felhasznalt Osszehasonlitd adatokkal és az azokbdl alkalmazott &rtékelasi médszerrel és az értékelés
soran levont kévetkeztetésekkel egyetériek, az értékeldsben megéllapitott feltételezett értékek a szakmai tapasztalatom
szerint, lfalam elfogadhato mértekd, realis értéket tartalmazzak 2015, november 04-én érvényes arszinten:

- feltételezett érték, kerekitve: _ 43300 000 Ft + fa
azaz: negyvenharommillid-haromszéazezer forint + afa
Gsszegben,

Budapest, 2015. navember 04,

< L

Horvath Gyérgy
okl. magasépits izemmémgk
okl. ingatiangazdalkodé-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értakels és kdzvetits
igazsagiigyi ingatianforgalmi szakarts
eng. szam: IM 4847/1996



