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Az értékelés azonositdja: B/16/U/160

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

a 2500 Esztergom, kiiltertilet Vaskapui ut 0689/10 hrsz.-i,

a Budapest Févaros Onkormanyzata
1/1 tulajdonaban lévd, kivett kemping megnevezési ingatlanrol,

2016. jilius 13.

Az értekeles 3 eredeti példanyban készilt, ami példanyonként egy elélapot és 33 szamazott oldalt tartalmaz
a felsorolt mellékletekkel egyitt, tovabba a mellekletek utan csatolt igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértsi
nyilatkozatot!
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ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI SSZEFOGLALO

Targy: 2500 Esztergom, kiilteriilet Vaskapui ut 0689/10 hrsz.-u, a Budapest Févaros Onkarmanyzata 1/1
tulajdonaban lévd, kivett kemping megnevezés( ingatian értékelése.

Elvegeztiik a targyi ingatlan értékeléset és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai

Megbizd: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja
Az értékeld neve: BFVK Zrt.
Az értékelés forduldnapja: 2016. julius 13.
Az értékelés érvényessége: hat honap o o
Az értékelés céla: az lnqatlan forgalmi ertekének meghatarozasa, ériékesites
e erdekeben
_Helyszini szemle iddpontja: 2016. julius 05.
Alkalmazott modszerek: nettopotiasi modszer (telek piaci 6sszehasonlitd alapon)
Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai
Az ingatlan nyilvantartas szerinti kivett kemping o
megnevezese:, _ B
Az ingatlan fizikai megjelenese: kemping, nem miikodd
Az ingatlan nyilvantartasicime: ~~ Esztergom, kilterllet
Az ingatlan helyrajzi szama: 068910 -
Ovezeti besorolas Ki-5 o
Telek teriilete: Teles: 22441 m? Ertékelt: 22 441 m?
Epilletek alapteriilete: Teljes (netto): 494 m? Ertékelt (netto): 494 m?
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Fovaros Onkormanyzata; 1/1 e
Ertékelt ingatlanrész: teljes ingatlan
Az értékelés megallapitasai, eredménye:
Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 60 800 000 Ft + afa

azaz: Hatvanmillio-nyolcszazezer forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, a
beépitett telek alapteriiletre  vetitve, 2 700 Ftym? + afa
kerekitve: azaz keltbezer-hétszaz forint/m? + afa

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok dnaftdan nem hasznélhatoak fel, azok csak a végsd érték
kialakitasahoz késziiftek!
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VAGYONERTEKELES 2500 Esztergom, killteriilet Vaskapui Gt (hrsz.; 0689/10)

Feladatunkat kepezte az ingatlan forgalmi értékenek meghatarozasa. Az ertekelessel kapcsolatos
megjegyzeseink:

A telek értékét piaci dsszehasonlitd modszerrel hataroztuk meg, a nettopdtiasi koltségszamitasi modszer
reszeként. A volt kemping, vagyis a teljes ingatlan piaci osszehasonlité madszerrel nem volt
meghatarozhatd, mivel ilyen tipusd ingatlanok a kozelmultban nem csereltek gazdat es a piacon sem
kinalnak hasonlo ingatlanokat. Hozam alapon - az épiletek teljes feldjitasaval és a kozmiivek rendezesevel
is szamolnunk kellene, ezen kivil a kemping nem egy tipikus hozamtermeld ingatlan, igy e modszert is el
kellett vetnlink. A nettopdtiasi kdltségszamitas nem piaci modszer, altalaban csak ellendrzeskent hasznaljuk,
egyedili ertekelési modszerként csak kiveteles ingatlanok esetében hasznalhato fel. Esetiinkben az ingatlan
telekreszének ertekelese piaci alapon tortent, ami a telies ertek 85 %-a, igy az ertekelest piaci alapinak
tekinthetjuk.

A telek értekét piaci Osszehasonlito modszerrel hataroztuk meg. Az Osszehasonlito adatok hasonlo
adottsagu ingatlanck, mely adatokat elemeztik, 0sszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, gondosan
mérlegeltik az értékmddositd hatasokat, s ezt kdvetden végeztik el a forgalmi érték meghatarozasat az
alabbiak szerint. A mellekletek kozott a Szamitasok resz elsd tablazata foglalja dssze az dsszehasonlitd
adatokat, figyelembe véve a korlatozasokat és korrekciokat, s tartalmazza a telek jelenlegi allapotra
meghatarozott forgalmi értékét, mely a 22 441 mZtekintetében 51 400 000.- Ft + afa Gsszeget jelent.

A felepitmenyek avultsaggal csokkentett ertékének szamitasahoz felhasznaltuk az EKS legfrissebb
kiadvanyanak csaladi hazra, raktarra vonatkozd adatait, a szikséges korrekcidkkal a szinvonal es a nyari
milkddésnek megfeleld szigetelés, flités kialakitas nélkiili épiiletek miatt. igy kaptuk meg a recepcid
epuletenel a 114 500 Ft/m?, a foeplletnel a 181 000 Ft/m?, a fedett-nyitott szinnel a 30 000 Ft/m2, a nyari
vizesblokknal a 80 000 Ft/m?, a preshaznal a 114 500 Ft/m? potlasi koltséget. A fizikai avultsagot 25-30%-
nak, a funkcionalis avultsagot 60%-nak, a gazdasagi-, kérnyezeti avultsagot 20%-nak becsiltuk, amely
alapjan az épiiletek netto pdtiasi kiltsége, kerekitve 9 400 000 Ft.

A telek erteke es az epiletek erteke Gsszesen: 60 800 000 Ft. (fajlagos ertek a beepitett telek alapteriletre
vetitve, kerekitve: 2 700 Ft/im? + afa.

2016. jalius 13.
‘udapest Féviros Vagyonkezal§ Kézpont
Zarthériien MTkdds Részvénytarsasag
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Ingatlannyilvantartasi-, es ertékelési lrodavezetd Névjegyzékszam: 01419/94
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VAGYONERTEKELES 2500 Esztergom, kiilterllet Vaskapui Gt (hrsz.: 0689/10)

1. KINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatianhasznositasi Irodaja megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld ingatlan forgalmi
ertekének meghatarozasaval, ertékesitési szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Megbizé rendelkezéslinkre bocsatotta:
Tulajdoni lapot, térképmasolatot.

Beszereztiik;

Helyszini szemle:

2016. jalius 05-en helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelveteleket készitettiink és
rogzitettik az ingatlan termeszetes és fizikai jellemzdit, allapotat ertékbefolyasold adottsagait.

2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

2.1  Elhelyezkedés, szomszédos ingatlanok
Tagabb kdrnyezet:

=y Aot Esztergom varos, Koméarom-Esztergom megyében. A

: : . Visegradi hegység északi labanal, a Duna folyo jobb partjan

" helyezkedik el. Fekvése miatt a Dunakanyar legfelsdbb

- varosanak is szoktak nevezni. A Szlovakiahoz tartozo Parkany

2 - varossal szemben talalhato, a két telepiilést a Maria-Valéria hid

; koti Ossze. Esztergom fejlett ipari iskola- és kikGtévaros a

i £ Kézép-Dunantlli régioban. Népessége 2014-ben 28 412 6, és

T . ezzel a megye masodik legnepesebb telepllese, az Esztergomi

: . e jaras székhelye. Esztergom kedvelt idegenforgalimi celpont,

Foziad Maaverenzaa temeosn 2005-ben kozel egymillio turista valasztotta Gti célul. A varos az

esztergomi érsek szekvarosaként a romai katolikus egyhaz magyarorszagi kdzpontja. Az esztergomi bazilika

Eurdpa egyik legnagyobb bazilikaja. Itt talalhatd az egyetlen épen maradt magyar reneszansz kori épiilet, a

Bakocz-kapolna. A varosnak van a leggazdagabb egyhazi kincstara az orszagban, ami vilagviszonylatban is

kiemelkedd gyljtemenyekkel rendelkezik. A domboldalakat nagy kiterjedési kertes mezdgazdasagi
teruletek, (deli lejtkon szdloskertek) fedik le.

-@Esztergom

A varos tortenelmi, epiteszeti ertékei, sajatos karaktere a miemlékvadelem altal, természeti értékei a Duna-
Ipoly Nemzeti Park reszekent a természetvedelem altal védett. Az lidll6terlletek — kiemelkedden szép taji
komyezetben — Bubanat-vblgyben és Szaméarhegyen alakultak ki. A Visegradi-hegység Dunaig nyuld
vonulatait kiterjedt erdGk, a Pilisi-hegyseg sziklas meszkdvideket sziklagyepek, karsztbokor erddk fedik. A
Duna fele nyilo patakvolgyeket mezdgazdasagi hasznositasa terlletek kozé ékelddd nedves mocsaras lapok
kiserik.

Esztergom Budapestrdl autoval a 10-es fduton Dorogon, a 11-es féuton Visegradon, vagy Dobogdkdn
keresztul kozelithetd meg. 2001 ota a varos Ujra elérhetd Parkany iranyabdl a Maria-Valéria hidon at.
Autdbuszok Budapest felé indulnak legsiiriibben, mintegy napi dtven-hatvan jaratpar kozlekedik az Arpad
hid és Esztergom kozott, Kiépllt a masodik kozlekedési tengely, az Ugynevezett Banomi-attérés, ami
jelentdsen tehermentesitette a miemléki belvarost és eltereli a forgalmat a Varhegy komyékérdl, igy
felgyorsitva a varoson keresztll mend forgalmat. A varosban két mélygarazs talalhato, egy 109 férGhelyes
és eqy 330 férbhelyes a Primas-szigeten. A varos infrastruktira-halozatanak épitése az utobbi évtizedekben

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | faw: 36 1 3252 444 | e-mall: bivkEbfvi.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES 2500 Esztergom, kiilteriilet Vaskapui at (hrsz.: 0689/10}

ugrasszerl volt: Ojjaepllt a Maria-Valéria hid, a Kertvaroson keresztill, Dorogot eszakrol elkerGld Of, a
"Suzuki 0t", a varoson atmend forgalom kettds atvezeteset biztositd Szenttamas hegy mogitti attdres, a
Duna menti kerekparit varoskozpont és a Bubanatvolgy kozotti szakasza és kiépult a varos hianyzd
kézmiihalézata.

A véros két vasiti vonalon kbzelithetd meg. 1891-ben késziilt el az Esztergom-Almasfizitd-vasutvonal, a
Budapest-Esztergom-vasitvonalat pedig 1896 majusaban adtak at. A Budapest-Esztergom vasutvonalon
hetkdznapokon 27 jaratpar kizlekedik. (A vonatok a Nyugati palyaudvarrdl indulnak). 2006. december 10-én
a Budapest-Esztergom, illetve Esztergom-Almasfizitd vonalakon az utemes menetrend kerllt bevezetésre,
igy a Nyugati palyaudvarrdl és Esztergombdl is oranként indul vonat, a cslcsiddkben betétjaratokat is
inditanak. Esztergom teriletén négy vasutallomas taldlhatd, ezekbdl kettd személy, egy ipari és egy
megsziint. A miikodo vasutallomasok a varoskozponttol kifele haladva: az Esztergom vasutallomas, a Suzuki
(ipari) és az Esztergom-Kertvaros vasitéllomas.

A tavolsagi vizi kozlekedés egyértelmien a turistak igényeit eléqiti ki. A varost hetente 54 szalloda- és tobb
kiranduldhajo érinti. Esztergom és Budapest kozott csak a fdszezonban jarnak menetrendszerinti
kirandulohajok, melyek tobbnyire reggel es déleldtt indulnak, és este erkeznek vissza Budapestre.

o, x 9
S HAMENica
nad Hronom

Tt Esztergom-keftvaros
Takod
Dorog «
m Keszidle
ny
- r]
Annavilgy Cealnak

Filisszenthketes

Kozvetlen kornyezet, megkdzelithetoség

Az ertékeles fargyat kepezd volt kemping terllete a 318 meter magas Sipolo hegy oldalaban fekszik, a
Vaskapui ut mellett. Az ingatlan megkozelitése szemely- és tehergepjarmiivel — Szentendre, Visegrad,
Blbanatvélgy feldl — a 11-es fokdzlekedési Gton a 63-64-es kilométerszelveny kézott balra (hegy felé) nyilo
Panorama (ton, majd az abbdl leagazd Vaskapui utcan at érhetd el. Gépjarmiiparkolas az ingatlan elétt —
beton |apokkal kirakott — parkoloban, ahol kb, 16 db szemelygepjarm(i szamara kialakitott megallohely van.

A teleplilésen belll kozlekedd helyi autdébusz végallomasa a targyi ingatiantél kb. 800-1000 méter tavolsagra
talalhato, mely gyalogosan kb. 15-20 perces sétaval erhetd el,

A telek egyes pontjairdl részleges panorama nyilik a varosra, a Dunara, a Helemba szigetre és a Duna masik
oldalan EK-i iranyban Iévé Bérzsdny hegységre.

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, PF. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 13252 444 | e-mall: bfvicEbfvichu | www bivichu
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A kemping (egykori .Gyopar Természetbarat Kemping”) a Vaskapui Ot mentén fekszik, kdzvetlen
kornyezeteben mezégazdasagi miivelési foldek teriiinek el, de a kdzelében lakohazaknak is megfeleld
épuletek is latni. Az ingatlantdl tavolabb — a buszvegallomas komyeken - tarsashazas es csaladi hazas
kirnyezet van. Az ingatlan eldtti Ot szilard burkolattal ellatott. A telek felsé szakaszat keskeny foldit
hatarolja. Az ingatlan kozintezményi ellatottsaga — teleplilesen beliili elhelyezkedésébdl adoddan — gyenge.
Alapvetd elelmiszereket arusito Uzletek, benzinkit, iskola, dvoda, gyogyszertar, orvosi rendeld a Banomi dt -
Vaskapu at mentén elhelyezkedd lakotelepen talalhato. A telepiilés Polgarmesteri Hivatala a Széchenyi ter
1. szam alatt, az ingatlantol kb. 6-7 kilometeres tavolsagra fekszik. A kemping 2006 ota nem Gzemel,

2.2  Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan termeszetbeni cime:

Esztergom, Vaskapui it

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime;

Esztergom, kiilteriilet 0689/10 hrsz.

Helyrajzi szama:

0689/10

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:

Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1

Megnevezése:

kivett kemping

Funkcio a valbsagban:

kemping, nem iizemeld

Telek alapteriilete:

Teljes: 22441 m?, Ertékelt: 22441 m?

Epiilet/helyiség alapteriilete:

Teljes (nettd): 494 m?, Ertékelt (nettd): 494 m2

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek,
széljegy:

Terlletmodositasra vonatkozé  onalldb  szdveges
bejegyzések; Vezetekjog 20 kV-0s szabadvezelék a vazrajz
szerinti  teriiletre,  jogosult: E-ON  Eszak-Dunantili
Aramhalozati Zrt. 9027 Gydr, Kandd Kalman u. 11-13,
Vezetékjog Esztergom elnevezési 04 kV-os legvezetekes
és foldkabeles kozcell haldzat a vazrajz és terlletkimutatas
szerinti ...m2 nagysagu terlletre

jogosult: E-ON Eszak-Dunant(li Aramhalozati Zrt,

9027 Gylr, Kando Kalman u. 11-13.

Megjegyzés: a vezetékjogokkal énintett teriiletek helye és nagysaga nem ismert.

1013 Budapest, Attila 0t 13/a, | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-maik: bfvic@bfvichu | www.bivichu
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VAGYONERTEKELES 2500 Esztergom, kiilteriilet Vaskapui 0t (hrsz.: 0689/10)

2.3 A féldteriilet jellemzGi
Telek szoveges leirdsa:

A targyi ingatlan 2,2 ha (22 441 m?), alakja ives, nyitott legyezo formajl, a Vaskapui ut fele erdteljesen lejt, a
teriilet harom teraszra tagozodik. Az ingatlan kérbekeritett, betonoszlopok kozott feszitett drothalo hatarolja,
amely néhany helyen hianyos. A telek gépjarmi hasznalatara alkalmas szilard burkolatd utakkal rendelkezik,
3 db kétkar( ostornyeles térvilagitoval ellatott. A telek felsd, bal oldali részén egy fiives sportpalya van. A
palya harom oldalrol keritett, de a kerités rossz allapotd, hianyos. Kézmivek kdzll az elektromos aram, a
vezetékes viz és a kozcsatorna bekotesre kerult, A gaz kézm( az ingatlan eldtt hizodo Ot ezen szakaszan
nincs kiépitve. A terlileten kiépitett a tlziviz halozat.

Ovezeti besorolasa: Ki-5

N WA

Kiildnleges kdzhasznalatd épitmenyi épitesi Gvezetek (Ki) e b
15.§ AR
(1) A teriilet kilonleges célokat szolgalo kbzhasznalat épitmények elhelyezésére szolgal.
(2) A teriileten Ujonnan csak a Szabalyozasi Terven megnevezett funkcioju epitmenycsoportok és az azok
rendeltetésszerii milkodéséhez szilkséges egyeb épitmények helyezhetdk el.

(3) Meglévd, a Szabalyozasi Terven jeldlt funkcidval ellentétes rendeltetési

a) eplilet nem bévithetd, de felljithato,

b} epliletben az egyes rendeltetesi egysegek a rendeltetési eldirasokkal ellentétesen nem alakithatok at.
(4) A Szabalyozasi Terv az egyes telkeken beliil az egyes epitési helyekre elterd, kizarolagos hasznalatot
is rogzithet.
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Ovezeti besorolésa:  Ki-5 /kéizhasznalati épitmény épitési ovezet/

Beépitettség: 4 db epulet és egy fedett-nyitolt szin
Telek teriilete: 22 441 m?
Telek alakja: szabalytalan sokszig -
Domborzat: valtozatos, dombos, helyenként erdsen lejtds
_Kozmiivek: elektromos aram, viz, csatorna volt bekétve
Kert, névényzet: fves, parkositott komnyezet, fakkal, bokrokkal, belsd utakkal

2.4 A felépitmény(ek) jellemzoi

Az éplletek elhelyezkedése a terlileten:

Recepcio éplilete
Foépllet
Fedett-nyitott szin
Nyari vizesblokk
Preshaz

Ol 00 b

Az 1980-as evekben epiilt kempinghez tartozo épiiletek a térképmasolaton nincsenek feltiintetve, de
fennmaradasi engedeélyt kaphatnanak, ezért az értékelés soran az épiiletek értékét beszamitjuk.

A mellékletek kdzott a ,Szamitasok” resz tartalmazza a részletes szamitasokat.
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2.5 Az 1. jelii recepcio épiiletének altalanos jellemzoi

Szintszam: foldszintes

Alapozas: beton savalap

Kialakitas: tipus fahaz

Tetészerkezet: nyeregtetd

Teté héjazat: hullampala

Allapot: rossz allapot

Egyéh: A telekingatlan fébejaratatol jobbra helyezkedik el.
Jellemzdk Allapot

Alapteriilet: 75 m?

Szintszam: foldszint

Térelhatarolas:

fa szerkezeti felmend és valaszfalak

Lépcso: beton kdzepes allapotl

Nyilaszarok: hianyoznak

Falburkolatok: festett falak rossz allapot

Padloburkolat: simitott beton, néhol megmaradt PVC rossz allapot

Fiitési rendszer: nincs 3
 Hiités: | nincs

Elektromos Jx25 A A vezetékek jelentds részet
halgzat: eltulajdonitottak

Vilagitas: | nincs. ; R

Vizellatas: Viz bekétve, vizéra leszerelésre kertlt A vezetékek Allapota nem

ismert.

Az ingatlan fizikai

dllapota:

rossz allapot
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2.6 A2 jelii foépiilet dltalanos jellemzoi

Szintszam: foldszint + 1 emelet
Alapozas: beton savalap
Kialakitas: kozponti épiilet |
Tetdszerkezet: lapostetd
Tetd héjazat: horganyzott lemez
Allapot; rossz allapot
Egyéb: A telekingatlan fébejaratatol jobbra helyezkedik el kb. 400 méterre.
Jellemzék Allapot
Alapteriilet: 268 m?
Szintszam: foldszint + 1 emelet
Térelhatarolas: tégla falazat
Lépcsé: monolit vasbeton kozepes allapotu
Nyilaszarok: részlegesen hianyoznak ) _
Falburkolatok: festett/ burkolt falak rossz allapot
' Padldburkolat; simitott beton, néhol megmaradt PVC vagy | rossz allapot
: keramialap
| Fiitési rendszer: nincs .
| Hiités: nincs _
Elektromos 3x25 A A vezetékek jelentds részet
halézat: eltulajdonitottak
Vilagitas: nincs _
Vizellatas: viz bekotve, vizora leszerelésre kerilt A vezetekek jelentds reszet
eltulajdonitottak.
Az ingatlan fizikai rossz allapot
allapota:
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2.7 A 3. jelii fedett-nyitott szin altalanos jellemzoi

5 pilléres nyitott

Kialakitas:
Tetdszerkezet: nyeregtetd
Tetd héjazat: palafedés

Allapot: rossz allapot
Egyéb: ' A telekingatlan fdbejarataval szemben helyezkedik el kb. 500
| méterre. =
Jellemzdk Allapot
Alapterilet: 80 m? B
Térelhatarolas: nincs
Padozat: féld
Vilagitas: nincs
Az ingatlan fizikai rossz allapot
allapota:

2.8 A4 jelii nyar vizesblokk altalanos jellemzoi

Szintszam: foldszint
Alapozas: beton savalap _ ]
Kialaki_té; vizesblokk

_Tatﬁszerkezet-:_ nincs

Eﬁ héjazat: nincs

“iliaput: e rossz allapot
E_gyéh: A telekingatlan fobejaratatol jobbra helyezkedik el kb. 600 méterre.

_Jellemzﬁk Allapot

Alapteriilet: 40 m? -
Szintszam: foldszint
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VAGYONERTEKELES

_ Térelhatarolas:

~ Nyilaszarok:

tegla falazat

nines

Falburkolatok:

festett! burkolt falak

I .
i rossz allapot

| Padléoburkolat:

Az ingatlan fizikai
allapota:

simitott beton, néhol megmaradt keramialap rossz allapot
Elektromos 3x25 A A vezetekek |jelentds részet
halozat: g eltulajdonitottak
Vizellatas: Viz bekdtve, vizéra leszerelésre kerilt A vezetékek jelentds reszét

eltulajdonitottak.

2.9 Az 5. jelil préshaz altalanos jellemzoi

rossz allapot

Szintszam: foldszint + 1 emelet

Alapozas: beton savalap

Kialakitas: mell_é_i{ép.:{]let

Tetoszerkezet: nyeregtetd N

Tetd héjazat:

egetett keramia

Allapot; rossz allapot
Egyeb: A telekingatlan fobejarataval szemben helyezkedik el kb. 500
méterre.
Jellemzék Allapot
Alapteriilet: 31 m?
Szintszam: foldszint + 1 emelet

Térelhatarolas:

tégla falazat

keramialap

Fiitési rendszer:

nincs

Lépcsé: | monolit vasbeton kozepes allapotd
Nyilaszarok: részlegesen hianyoznak

Falburkolatok: festett/ burkolt falak rossz allapot
Padléburkolat: simitott beton, néhol megmaradt PVC vagy | rossz allapot
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 Hiités: ~ | Nincs. |
|
Elektromos 325 A | A vezetekek jelentds részet
halozat: e | eltulajdonitottak
Vilagitas: nincs i
Vizellatas: Viz bekotve, vizora leszerelesre kerult A vezetékek jelentds részét
1 | eltulajdonitottak.
Az ingatlan fizikai rossz allapot
allapota:

2.10 SWOT analizis

erésségek gyengeségek _

+ elhelyezkedés, kdmyezet « megkozelithetdseg

o kozmiivek e nem (izemeld kemping

e részleges panorama o kerites, eplletek aktualis allapota
lehetdsegek félelmek

« fennmaradasi engedely kerelem « vezetékjogok helyérdl &s az érintett teriilet

o teljes korli feldjitas nagysagardl nincs informacio

e hasznositas: kemping, iskolai tabor, erdei e nem helyreallithatd kozmiivezetékek

iskola
+ értekesites

Erésségek: belsd tényezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben jb az adott ingatlan, amelyre lehet &piteni a
jovoben, es lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

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

Lehetdségek: kiilsd tényezdk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, es
rajuk épitve kihasznalhatjuk az erdsségeinket.

Veszélyek: kulso tenyezOk: olyan korlatok, negativ tenyezok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

3. ERTEK FAJTAK, MODSZEREK, FELEPITES (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai standardok szerint)

FAJTAL
Piaci forgalmi ertek

Az a becsilt dsszeg, amelyert az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot
mutatd vevd es egy hajlandosagot mutato elado kozott megfeleld marketingtevékenységet kovetd fiiggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriltekintden, kényszer nelkil jartak el.

Specialis feltetelezesek miatti eltérések
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Legmagasabb és legiobb hasznalal szerinli énték

Eay ingatlan ésszerlien lehetséges és tdrvényes hasznalata, amely fizikailag lehetséges, megfelelden
tamogatott és penzlgyileg megvalosithato, es amely a legmagasabb erteket eredmenyezi,

Alternativ hasznositasi érek

Az alternativ hasznélati érték az ingatlan piaci értekét jelenti, melyet a jelenlegi hasznalat folytatasanak
feltetelezése nélkil allapitanak meg.

Kénvszereladasi érigk

Az az Osszeg, amelyert egy ingatlan megszerezhetd egy, az ingatlannal vald rendelkezés tekintetében
barmely okbol kényszerhelyzetben levd eladotol.

Nem piaci erték

A piaci ertektdl elteré bazis hasznalata eldtt az értékbecslének meg kell hataroznia azt a célt, amelyhez az
ertekelésre sziikség van. Az eurdpai és nemzeti torvények és rendeletek altal egy adott esetre eldirtak
kivetelével az ertékbecsld csak olyan elismert értékelési alapokat hasznalhat, amelyek Gsszeegyeztethetdk
az ertekeles celjaval, es amelyekkel az értékelés soran az atlathatosag, koherencia és kovetkezetesség
alapelvei nem sérilnek. llyen eltérd értékelési alapok hasznalatira a torvény eldirasal vagy a koriilmények
alapjan, illetve a megbizd Gtmutatasai alapjan lehet szikseg, amikor a piaci erteket alatamaszto
feltetelezesek nem mindsitettek, vagy azokat nem lehet teljesiteni. Az eredmény a piaci értéktdl eltérd érték
lesz.

Méltanyos érték

Az az erték, amely egy eszkdz értékesitése soran kaphatd, vagy egy kitelezettség atadasakor fizetendd
dontésiket sajat céljaknak megfelelden meghozo, az Osszes relevans tényt teljes mertekben ismerd es
hajlanddsagot mutato felek kdzotti szabalyos tranzakcio keretében. A méltanyos erték altalaban ingatlanok
ertekelesi alapjaul hasznalhato, leginkabb meghatarozott résztvevok kozétti tényleges vagy lehetséges
tranzakcio soran, nem pedig lehetséges ajanlattevok szélesebb korli piacteret feltételezve. Emiatt gyakran
eredmenyez az ingatlan piaci értéketdl eltérd értéket.

Ugyanez szamviteli célok esetén:

Kifejezetten a Nemzetkdzi Penziigyi Beszamolasi Standardok altal hasznalt kifejezés, amelynel jollehet a
piaci értek teljes meghatarozasaval 0sszehasonlitva kissé lazabbak a feltételezések, gyakran a piaci értékkel
azonos eredmenyt kapunk: az az érték, amely egy eszkdz értékesitése soran kaphatd, vagy eay
kotelezettseg atadasakor fizetendd, az értékelés napjan a piaci szereplok kozétt torténd szokvanyos
tranzakcid keretében.

Specialis érték

Clyan ertek, amely figyelembe wvesz olyan jellemziket, amelyek egy specidlis vasarld szamara
meghatarozott értéket képviselnek.

Ertékcsdkkent potlasi koltség

Az értékesokkentett potlasi koltseg egy vagyontargy annak korszerli megfelelGjével valo helyettesitésenek
folyd kéltsége, levonva az Gsszegbdl a fizikai allagromlas, az avulas és a szlikseges javitasok koliségeit.

Eldszereteti érték
Valamely vagyontargy szubjektiv értéke, amelyet szemelyi, érzelmi okok alapozhatnak meg.

Kdnyv szerinti értek
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A szamvitelben hasznalatos fogalom. Az adott alldeszkéz konyvekben nyilvantartott, fordulénapi ertékét
jelenti. Kiszamitaskor a brutto értékbdl levonjak a szamviteli szabalyok szerinti, a fordulonapig kiszamitott
amortizaciot. Vagyonértékelési célokra csak korlatozottan alkalmas.

Hasznalati érték

Konyvelés altalanos szabalyai szerint a hasznalati érték az a maximalis pénzosszeg, amely a vagyontargy
folyamatos mikddtetésébdl (optimalis birtoklasabdl) és a végsé piaci eladasabdl szarmazik.

Legjobb hasznositas szerinti érték

A legértékesebb és legjobb hasznositas meghatarozhaté, mint eqy Gres féldterlletnek vagy egy beépitett
teleknek olyan ésszert, lehetseéges es torvenyes hasznalata, amely gyakorlatilag megoldhato, kellden
indokolt, pénziigyileg megvalésithatd és a legnagyobb értéket eredmenyezi. A negy feltetel, amelynek a
legértékesebb és legjobb hasznositasnak meg kell felelnie, a jogi engedélyezhetdseg, gyakorlati
kivitelezhetOseg, penziigyi megvaldsithatbsag és maximalis nyereségesség.

Egyéb (hasznalati jog értékének meghatarozasa)

Hasznalati jog értek nem mas, mint az ingatlan korlatlan hasznalatabdl szerezhetd gazdasagi eltny értéke.
Feltételezett forgalmi erték

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

Kivalasztott érték

A megbizasban meghatarozott cél érdekében az értékeldi modszerek kozul kivalasztjiuk a legmegfeleldbb
(ek) et.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszemek (Eurépai Ertékbecslési Szabvényok - EVS) megfelelden
késziilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a termdfoldnek nem mindsuld ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozd, 26/2005. (VIIL11.) PM rendelettel modositott,
25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom modszerrel kozelithetd meg.
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelés

Az Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsdsorban mar megtortént, konkret és ismert
adasvételitberleti (gyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
Bsszehasonlitasaval tortenik.

A modszer 3 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodositd tényezdk meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alaperték modositasa, fajlagos értek szamitasa.

Véqsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatakent,

o on B L) RS —

oAz (sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanckat tartalmazd alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélsd értékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

«/z elemzéskor az értékeldnek az dsszehasonlitas alapjaul szolgalo ismerveket alaposan meg kell
ismernie, &s ezeket egyenkent kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat es csak
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azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kilonbozo
artékformak és jogok kozott korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az dsszehasonlitd adasveteli arakat
az altalanos forgalmi add nelkdl kell figyelembe venni.

o/\z elemzelt Gsszehasonlitd adatokbol kell az alapérteket meghatarozni. Ez az alaperték fajlagos
érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, széllodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

oA vizsgalt ingatlan értékének pontosabb  meghatirozasa  értékmadositd  tenyezok
figyelembevetelével torténik. Ertékmodositd tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasolo
tényezd vehetd fel, amely az dsszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzd.

Az értékmabdositd tenyezok kozil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:
0 Miszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktira

Koryezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

Q0 Q0 00

[

oAz értékelésben az értékmodositd tényezok kdzill az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell
tiintetni, €s ha arra lehetdség van, akkor értékmadosito hatasukat szamszerlen is meg kell hatarozni. Az
értékmodositd tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

/7 ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos értek és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esefekben, amikor
megfelels, az egész ingatianra vonatkozd osszehasonlitd adat nem &ll rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kilgn-killon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol &
foldterllet és a felépitmények kildn is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jévibeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekeben
felmerills kiadasok kilénbségebdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az ertéket. Az ertek megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcibja melletti optimalis bérbe adhatésadg adatait hasznaljuk fel. A
hasznositasbol szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci
tsszehasonlitd adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az sszehasonlitd adatokbdl korrekcios tényezok
alkalmazaséval terilletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tenyleges, vagy
szamitott bevetelekbdl levonjuk a bérldre at nem harithato, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol
adado atlagos bevételkiesést, A szamitott érték az éves tiszta nyereség es a tokesitesi rata hanyadosa. Az
alkalmazott tokésitési kamatiab - az ingatlan funkcitja alapjan - az adott ingatiantol, mint befektetestdl a piaci
szereplok altal elvart megtérilési rataval egyenlé.

Nettopotlasi kdltségszamitas

A nettopotiasi koltségszamitas lényege, hogy az ingatlan Ujra-eldallitasi kéltségébdl (mely az EKS
legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 malasa miatti avulast, majd ehhez kell
hozzaadni a felépitményekhez tartozd foldterilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevesbe a
tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évé, vagy karosodott Iétesitménynél, takart mitargynal, valamint
olyan esetekben alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezéesre.

A modszer i lepésel:
1. Atelekérték meghatarozasa.
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2. Afelepitmény Ojraépitési vagy potlasi kéltségének meghatarozasa.

3. Awulasok szamitasa.

4. A felepitmeny Ujra-eldallitasi koltségébdl az avulds levondsa és a telekériékkel vald
fsszegzese,

1; A foldteriilet értékét annak lres allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld médszer, vagy kilonleges esetben a hozamszamitason
alapulo modszer szennt.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idGpontjaban a
meglévd funkciok (de esetleg mas szerkezetek es miszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Ujraépitesi kdltsegben a meglevd szerkezetek
valtozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell eléiranyozni, fliggetienil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi es az Ojraepitesi koltseg egylttesen: Ujra-eldallitasi kdltség.

Az (jra-eld4llitasi kdltségen minden ténylegesen felmerlld koltséget kell érteni. Ezeket a koltsegeket a
tenyleges épitesi piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az éplilet Ujra-eldallitasi kdliségébe az éplletgépészetet s a belsbapiteszeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zami.

Az (jra-eldallitasi koltseg altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltsegeibdl vagy annak kényv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Gjra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
nehany even beldl késziilt el, s ha a bekerlilési kdltségeket megbizhatoan dokumentaltak.

3. Az avulas az idd mulasa miatti értekcsokkenes. Harom fé eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

4. Az Ujra-elballitasi koltséget az avultsaggal csdkkentve és a telekértékkel ndvelve adddik eredményl a
kéltsegalapon szamitott forgalmi erték.

FELEPITESE:

Kiindulasi alapadatok tartalmazza: a megbizasban foglalt feladatot, a pontes targyat, a cél
meghatarozasat, a felhasznalt informaciok korét, a helyszini szemle rovid leirasat, a tisztazatlan
korlilmenyeket, feladattal kapcsolatos korlatozasokat.

Ingatlan kdrnyezete: telepiilés, kerlilet leirasa itt ismerhetd meg.

Az ingatlan ismertetése tartalmazza: az elhelyezkedés leirasat, terképet, az ingatian ingatlan-nyilvantartasi
allapot bemutatasat, (a megbizasban jeldlt ingatlan jellege szerint ) a telek jellemzGit, a felépitmény/ek
leirasat, a helyiseglek bemutatasat.

Az érték definicioja: szakmai Osszefoglalasként tartalmazza az ertékelonek a jogszabaly és a szakmai
sztenderdekben felelhetd érték definicidkat, valamint ezekbdl az értékelés céljghoz rendelt érték
kivalasztasanak indoklasat.

Ertékelési modszerek: tartaimazza: a harom értékelési madszer, valamint kombinaciojuk révid definiciojat,
alkalmazasuk lehetoségeit, illetve a legértékesebb és legjobb hasznositds elemzést, az alkalmazott
madszerek kivalaszitasanak lehetdsegelt.

Ertékelés, alkalmazott méodszer: tartalmazza a kivalasztott madszerek hasznalatét szdveges leirassal. Az
egyes szamitasokat a melléklet teljes egészében, ez a fejezet a szamitasok eredményét tartaimazza. Végsd
érték kialakitasanak maodjat, indoklasat.

Fold és felepitmény értékének szétvalasztasa famennyiben sziikséges/: az alkalmazandd jogszabaly
kivalasztasa (vagyon vagy helyiség rendelet) a felépitmény es a foldterulet ertékenek kilonbsegetdl flgg.
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Ehhez sziikséges az egyszerii megbontas, Ez ebben a részben talalhato. A vonatkozo szamitasi reszt ittis a
melléklet tartalmazza.

Véllalasok és korlatozasok: minden olyan korllmenyt, kizarast, vallalast tartalmaz, amely mellett, az
értékeld a vagyonértékelést keszitette, mely kikotéseket a megbizonak eldir. Ugy mint kompetencia, jogi
kériilmények, felhasznalas kore, feltételei, szellemi alkotashoz kapesolodo jog, jogszabalyok, sztenderdek,
becsérték vallalasa, értékben foglalt részek.

Mellékletek: okiratok, fotok, szamitasok, egyéb.

4. AZ ERTEKELES SORAN ALKALMAZOTT MODSZEREK, MEGALLAPITASOK

A telek értékét piaci 6sszehasonlitd médszerrel hataroztuk meg, a nettopotiasi koltsegszamitasi modszer
részeként. A volt kemping, vagyis a teljes ingatlan piaci Osszehasonlitt modszerrel nem volt
meghatarozhato, mivel ilyen tipusd ingatianck a kozelmaltban nem csereltek gazdat és a piacon sem
kinalnak hasonlo ingatlanokat. Hozam alapon - az épiiletek teljes felljitasaval és a kozmivek rendezesével
is szamolnunk kellene, ezen kivill a kemping nem egy tipikus hozamtermeld ingatlan, igy e modszert is el
kellett vetniink. A nettopotiasi koltségszamitas nem piaci modszer, altalaban csak ellendrzésként hasznaljuk,
eqyediili értékelési modszerként csak kivételes ingatlanok esetében hasznalhato fel. Esetunkben az ingatlan
telekrészének értékelése piaci alapon tortént, ami a teljes érték 85 %-a, igy az értékelést piaci alaplinak
tekinthetjlk.

Jelen értékelésben nettopotiasi koltségszamitas modszert alkalmazzuk az alabb részletezettek szerint.

4.1  Nettopotlasi kdltségszamitas

A telek értékét piaci 6sszehasonlito modszerrel hataroztuk meg. Az sszehasonlitd adatok keresese soran
elsG |épésben adatokat gy(jtottink az értékelendd eszkdzhoz hasonlo alaphalmazt keépezve, vizsgaltuk a
Tarsasagunk altal, valamint az Onkorméanyzat altal értékesitett ingatianok adatait. A vizsgalat soran kiderult,
hogy az értékelt ingatiannal Gsszehasonlithatd publikus adat nem all rendelkezesre, ezért vizsgalatunkat
kiterjesztettiik az értékelés iddpontjaban a nyilvanosan elérhetd forrasokbol szarmazo (intemet —pl. az
ingatian.com. és az origoingatian.hu-, ingatianiigynéksegek adatai, stb.) kinalati adatokra is (eltekintve az
also es felsd szélstértékektdl). Az Gsszehasonlitd adatok hasonlo adottsagl ingatlanok, mely adatokat
elemeztiik, Gsszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, gondosan mérlegeltiik az ertekmaodositd hatasokat,
s ezt kivetden végeztilk el a forgalmi ériek meghatarozasat az aldbbiak szennt. Az adatgy(ijtés soran
keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitett, illetve értékesitésre szant ingatlanok
adatait, melyeknek f8bb paraméterei a legkGzelebb alinak az értékelés targyahoz. A korrigalt kinalatifeladasi
arakbol kiszamitottuk a telkek teriileteire est fajlagos értékeket, melyeket a korrekcids tényezOkkel
modositottunk.

A korrekciot kovetben kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos értekek szamtani atlagat, mely az értékelt
ingatlan értékének alapjaul szolgald fajlagos arat eredményezte, A mellékletek kozott a Szamitasok resz elsd
tablazata foglalja Gssze az dsszehasonlitd adatokat, figyelembe véve a korlatozasokat és korrekciokat, es
tartalmazza a telek jelenlegi allapotra meghatarozott forgalmi értékét, mely a 22 441 m? tekintetében 57 900
000,- Ft + afa 6sszeget jelent.

A felépitmények avultsaggal csokkentett értékének szamitasahoz felhasznaltuk az EKS legfrissebb
kiadvanyanak csaladi hazra, raktarra vonatkozd adatait, a szikséges korrekciokkal a szinvonal és a nyari
miikddésnek megfeleld szigetelés, fiites kialakitas nelkili epiletek miatt. lgy kaptuk meg a recepcio
épliletenél a 114 500 Ft/m?, a féépiletnél a 181 000 Ft/m?, a fedett-nyitott szinnél a 30 000 Ft/m?, a nyari
vizesblokknal a 80 000 Ft/m2, a préshaznal a 114 500 Ft/m? potiasi koltséget. A fizikai avultsagot 25-30%-
nak, a funkcionalis avultsagot 60%-nak, a gazdasagi-, kdmyezeti avultsagot 20%-nak becsiiltik, amely
alapjan az épiiletek netté potlasi koltsége, kerekitve 9 400 000 Ft. A telek értéke és az épuletek erteke
Gsszesen; 60 800 000 Ft. (fajlagos érték a beépitett telek alapteriiletre vetitve, kerekitve: 2 700 Ft/m? + afa
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3.

A mellékletek kizatt a Szamitasok rész 2. sz. része tartalmazza a részletes szamitast.

VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvegeztiik az Esztergom, kiilterilet Vaskapui t 0689/10 hrsz -0, a Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1
tulajdonaban lévé, kivett kemping megnevezési ingatlan értékeléset nettd potliasi koltsegszamitas modszert
alkalmazva.

Mindezek alapjan az ertekeles eredmeénye:
Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 60 800 000 Ft + afa
azaz: Hatvanmillio-nyolcszazezer forint+ afa

Az ingatlan fajlagos forgalmi érféke, a
beépitett  telek alapteriiletre  vetitve, 2 700 Ft/m? + afa
kerekitve: azaz kettbezer-hétszaz forint/m? + afa

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

6. KORLATOZO FELTETELEK

6.1 Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészkent kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepl részadatok onalloan nem hasznalhatoak fel, azok
csak a véqgsd érték kialakitasat seqitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtokldsa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kdlonosen barmely kovetkeztetes, a jelentest alaird vagy azzal kapesolatban
levd személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a szemeélyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a szemelyek
tagjal) hozhatd nyilvanossagra harmadik fél szAmara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a
kommunikacio mas formajan keresztiil az BFYK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkil.

Az meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltetelek
mellett hasznalhatok fel.

6.2 Jogi kériilmények

Jogi természetd Ggyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kotelezettsegekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekinteteben a tulajdoni lap adataira, €s a megbizotal kapott
informacidkra tamaszkodtunk. Feltételeztilk, hogy a tulajdonosi igény eérvényes, a tulajdonjogok
megfeleldek es ertékesithetok &s nincsenek olyan megkotések, amelyeket eqyszer( eljarassal ne lehetne
tisztazni, hacsak az ertekelés maskent nem emliti.

6.3 Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztink teriletmerést, foldmérest, az ertékelesben talalhato alapadatok a
megbizd adatszolgaltatdsan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve éplletfizikai és talajmechanikai vizsgélatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulményozasan tllmenden nem wvégeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagars! a tulajdoni lapon bejegyzetteken tiimenden nincs
tudomasunk, ezekert felelsséget nem vallalunk.
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A kirmyezetvedelmi és talajvizsgalat nem képszte a megbizas targyat, a temaban szakertét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az ertek megallapitasanal ezt a
tenyezdt nem vettik figyelembe.

6.4 Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektdl nem terhet el, akkor sem, ha az a
szokasostdl eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostol eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizot erél tajekoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfeleléen eljami.

6.5 Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek el6irasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizd megbizasaban foglalt cél érdekeben.

6.6 Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valddisagéért felelésség az adatgazdat, a rendelkezesre
bocséatot, vagy az informacio kézvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Ténykent kezelt, mas értékeld/szakeérto altal keszitett értékelés/szakvélemény, tényeket, vélemenyeket es
kovetkeztetéseket tartalmazo szakanyag felnasznalasabol adodo hibakért felelésséget nem vallalunk.

6.7 Feleldsség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogét értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készliltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nemii valtozasokert — bontas,
gazdasagi-erkdlesi avulas, gazdasagi-kémyezeti korlilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltérd hasznalat, 4llagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkilli épités -, melyek az ingatlan
értekét befolyasoljak, feleldsseget nem vallalunk.

6.8  Rejtett hibak
Rejtett hibakert feleldsseget nem vallalunk,
6.9 Ertékel6i fiiggetlenség, objektivitis

Az értékelbknek szemeélyes érdekik nem fliz6dik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatiansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak
becsiilt ertéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevd és eladd kdzti alku soran alakulhat ki.

6.10 Ervényesség
Az értékelés hat honapig érvényes, ezt kovetben aktualizalas, vagy 0] ertékeles keszitese szlikséges.

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

Budapest, 2016. julius 13.

Budapest Fvéres Vagyonkezeld Kozpont
Zartkdriien MiIkddo Részvénylarsasag \
2 ) \
g I//:’.,/ C:_ A

"Blahé Edit Sedter Agnes
ingatlanvagyon-értekeld
Névjegyzékszam: 01419/94
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Ingatlannyilvantartasi-, és ertékelesi Irodavezetd
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MELLEKLETEK
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VAGYONERTEKELES 2500 Esztergom, kiilterilet Vaskapui 0t (hrsz.: 0689/10)

Térképmasolat (2015.07.29.)

[SETERGOMI JARASI HTVATAL FOLDHIVATALL OSFTALY

Esdergom Rudnay Sindor tér 1.
E-hiteles térképmisolat

201540729 |k ME53
Megrendelds sadim 7921105

Helyrapa saim ESETERGOM killterilet 3% (0
Témujrmziny A3655]1 TONZ015

Mérciamny: | - 2000

(L EE Ry

kamping

A térkeprmsobit o kunlast regeliat naplg megegyeat o ingatkin-nyvilvantaris: térkep aduathivas taralmmyal

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 35 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES 2500 Esztergom, killteriilet Vaskapui Gt (hrsz.: 0689/10)

Szamitasok

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

SR : S(lyozott érték
Ertékelési modszerek Erték (Ft) Silyozas (%) )
Piaci 6sszehasoniit elvi 0 F 0% 0 Fl
Hozam alapl megkozelités 0 Ry 0% 0 Ftl
Nefto potiasi koltségszamitas 60 800 000 Ft| 100% 60 800 000 FY]
Viégss forgalmi érék kerekitve: 100%] 60 800 000 FY

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6, | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-maik: bfvie@bfvichu | www . bivichu
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VAGYONERTEKELES

2500 Esztergom, kiilterlilet Vaskapui at (hrsz.: 0689/10)

1. AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA A NETTOPOTLASI KOLTSEG MODSZERREL

A telek forgalmi értékének meghatarozasa piaci 0sszehasonlité médszerrel

A telek forgalmi érték meghatérozisa placi Baszehasonlito madszerrel

Megnevezis 1. 3 X
= Eszmrgom, Vaskapu ot Esztergom, Yaskapui ; 7
Ingatian cimak 068810 hrsz seeiben (200 m) Esmergom, Kassal Esziergom, Dorogi i
Adat datuma 2015 2016 6 |
Adat forrasa npatan com 22436737 ingralan com 21395268 ingatan com 21453667
Adasveteli | kinakati ar (F1) B 500 000 Fi 15 100 000 Ft 60 000 000 Ft
Kinalat miatl koengai & [F1) B 910 000 A1 13 530 000 Ft 54 000 000 Ft
Tewk wrile jm’} M4 m2 5779 m2 7572 ma 24830 m2
Fajlagos & [Fim®) 1542 1795 2475
kiiieriiol, bekeries, 3 ob hrsz, iniferided, Palslinus i meliet, de rom el ST
Soiveges leirds kazmivesies hemping panteamas, csak vilamy parf, ira panoramss, B
réezhan pancramas ieriise leheitseg (BO m) Gssphirmivesihes g
Ertékmodositd tanyezdk
Korrekcio meérige (1% % 0%
Elhelyerhedas kedverifensbh kedvezitensbl hazonit
Korrekod meree 1086 5% 0%
Horrekcd mérgke 1% 5% -10%
Forrerci mériéhe 0% | 0% 0%
THI mi JOMbOTA, |\ inemios jsk éxlett) P hedvazioh kedveztbh
Korreksio merske 0% -5% -5
Telek méret M m2 et kis=hly hasonic
Koerekod mereke -15% 1% %
Kiortertileti kapesolat Wan van wan van
Kaorrakoid % 0% 0%
"HIII]“_ ﬂl:'l ! } iz vil ] Ll_ i S il
{kozmi-alidtotisag S
Korrehcio (Elenieq ekite) 16% 10% 15%
Ovezeti besorolas K5 Zarken spon, furiszikal, stabadiods Mazigaztasigl
o mivels agbod valo bvenas | |
Horrekrid mérgse az 1 s 33 desTenasoniis 10% 5% 7%
201 mizs
mﬂ ESSIE s & kethveriiencbl man. 5%
B‘il i G Iu I :j ] max. 4 m ;
1.8 %, max 107%)
Horrekci merigke 10% 5% 10%
s, nagylesziaségl
Aghél ¥irano kivonas mat
Korrekrid merske 0% 0% 5%
Korrekcid a virsgal
ingatlanhoz viszonyitva i iy i
Korrigatt fadancs 3 (Fim) 229 2150 2064 2652
Korigal ar [FY) 432773 fejagos ' &r x fekek slsplerie
A telek forgalmi értéke 51 400 000 Ft
kerekitve (Ft)
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VAGYONERTEKELES 2500 Esztergom, killteriilet Vaskapui 0t (hrsz.: 0689/10)

Az épliletek értékének meghatarozasa a nettopoétlasi koltseg modszerrel

beépitett e e
netto | Potlasi kbltség Avultsagi szint (%) "“ﬁ;:“i
Eplletieptiotreaz | POt |
Riicka. | T
m) | Fom) | (FY |Fzikai | | gie kor (Ft)
nyezeti
recepcio epulet 75 | 114500 | 8587500 | 30% | 60% | 80% 1 236 600]
epulet 268 | 181000 [48508000| 30% | 60% | 80% 6985 152
fedett szin 80 | 30000 | 2400000 | 25% | 60% | B80% 288 000|
nyéri vizesblokk 40 | 80000 | 3200000 | 25% | 60% | 80% 384 000
préshéz 31 | 114500 | 3540500 | 30% | 60% | 80% 511128
QOsszesen, kerekitve 9 400 000|
A telek értéke Beszehasonlito modszer alapjan 51 400 000|
Az ingatlan értéke a nettd pétlasi modszerrel, kerekitve 60 800 000|

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, PE 6, | telefon: 36 1 3251 400 | faoz 36 1 3252 444 | e-mail: bfvic®bfvichu | www. bfviihu
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VAGYONERTEKELES 2500 Esztergom, killteriilet Vaskapui it (hrsz.: 0689/10)

Képek

%

Lebontott fahazak helye — colopalapok

1013 Budapest, Attfla it 13/a. | lewélcim: 1253 Budapast, P, 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvkEbfvichu | www, bfvichu
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VAGYONERTEKELES 2500 Esztergom, kiiltertilet Vaskapui Gt (hrsz.: 0689/10)

Recepcio épiilet

Recepcit belsd kepek

1012 Budapest, Attila 4t 13/a, | levélcim: 1253 Budapest, P1. 6, | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfviohu | www.bivkuhu
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VAGYONERTEKELES 2500 Esztergom, kilterilet Vaskapui Gt (hrsz.: 0689/10)

201607051

Kétszintes fééplilet emeleti kepek

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, PT. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bhvk.hu | www bivichu
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VAGYONERTEKELES 2500 Esztergom, kiilteriilet Vaskapui it (hrsz.: 0689/10)

Ketszintes foeplilet foldszinti kepek

1013 Budapest, Attila it 13/a, | levélcim: 1253 Budapest, Pf, 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-maik: bfvk@bfvichu | www.bfvichu
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VAGYONERTEKELES 2500 Esztergom, kiilterilet Vaskapui Gt (hrsz.. 0689/10)

T e
syt . S
205507 .05:

Fedett-nyitott szin Belso Ot

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6, | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 26 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvichu | waw.bivichu
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Horvath Gydngy okl. magasépitd Gzemméarndk, okl. ingatlangazdalkedd-ESSEC, okl. ingatianvagyon-grtékeld &3 kizvelitd
igazsdgigy ingatianforgalmi szakérnd Ind 484711556

NYILATKOZAT
Alulirott Horvath Gyorgy igazsaglgyi ingatlanforgalmi szakerd nyilatkozom, hogy a (z)
Esztergom, kiilteriilet Vaskapui Gt 0689/10 hrsz.-0,
a Budapest Fovaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonaban 1&v8, kivett kemping megnevezési ingatlan vonatkozasaban Seditér
Agnes ingatlanvagyon-értékeld az ingatlan vagyonertekelését a szakmal eliirasoknak megfelelden, valamint a BFVK Zrt.
kialakult gyakorlata alapjan allitotta ossze.,
Az értékbecslés soran felhasznalt dsszehasonlite adatokkal és az azokbdl alkalmazott érékelési modszerrel és az értékeles

soran levont kivetkeztetésekkel egyetériek, az erékelésben megallapitott forgalmi értékek a szakmai tapasztalatom szerint,
altalam elfogadhatd meérteki, realis forgalmi érteket tartalmazzak 2016. jilius 13-an érvényes arszinten

Az ingatlan forgaimi értéke, kerekitve: 60 800 000 Ft + afa
azaz: Hatvanmilli-nyolcszazezer forint + afa
Az ingatlan fajlagos fargalmi értéke, a beépitett
telek alapterlletre vetitve, kerekitve: 2 700 Ft/m? + &fa
azaz kettfezer-hétszaz forintim? + afa

osszegben.

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

Budapest, 2018, jilius 13.

Harvath Gybrgy
okl. magasépitd Gzemmeamdk
okl. ingatlangazdalkodd-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékeld &s kizvetitd
igazsagiqgyi ingatlanforgalmi szakartd
eng. szam: M 4847/1996






