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tartalmaz és a felsorolt mellékleteket!
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VAGYONERTEKELES Budapest lil. ker., Bécsi ut 357. (hrsz.: 19916/18)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a 1037 Budapest Ill. ker., Bécsi ut 357. szam alatti, 19916/18 hrsz.-u, Budapest Févaros
Onkormanyzata 1/1 tulajdondt képez6, kivett telephely megnevezésii ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasa.

Elvégeztiik targyi ingatlan értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai

Megbizo: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositési Iroda
Az értékeld neve: - BFVK Zrt. Ingatlan-értékbecslési Iroda .
Az értékelés kiadasanak napja: 2020.04.19.
Az értékelés célja: fo,rg,alrpi érték meghatarozasa, az ingatian értékesitésének
oo céljabdl
Helyszini szemle idépontja: 2021.04.16. _ .
Alkalmazott médszerek: pigci 6sszehasonlitd, hozam - maradvany, DCF - alapu
mddszerek
Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai
Az ingatlan’ ny?lvéntartés szerinti Kivett telephely
megnevezése: - 3
Az ingatlan fizikai megjelenése: Hasznalaton kiviili telephely, fejlesztési teriilet
Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1037 Budapest il. ker., Bécsi Gt 19916/18.
Az ingatlan természetbeni cime: 1037 Budapest lll. ker., Bécsi 0t 357.
Az ingatlan helyrajzi szama: 19916/18
Telek terdlete: _ Teljes: 55 828 m2 Ertékelt: 55 828 m? B
Epiiletek alapteriilete: _ Ertékelt (becsiilt): 2 754 m? )
Tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata 1/ 1
Ertékelt ingatlanrész; _ Teljes ingatlan
KOu-2: 2 334 m2

Ovezeti besorolas: KESZ szerinti:

Vi-1/SZ-7 : 53 494 m2

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

. oy . 4 375 000 000 Ft + afa
Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: azaz négymilliard-haromszazhetvendtmillio forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve 78 360 Ft/m? + &fa
(az 55 828 m2 telekteriletre vetitve): azaz hetvennyolcezer-haromszézhatvan forint/m2 + afa

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhet, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékeléshen szerepl6 részadatok 6nalldan nem hasznélhatok fel, azok csak a végsé érték
kialakitaséhoz készliltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest Il ker., Bécsi Gt 357. (hrsz.: 19916/18)

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat képezte a 1037 Budapest lIl. ker., Bécsi ut 357. szam alatti, 19916/18 hrsz.-u, kivett telephely
megnevezésti ingatlan forgalmi értékének meghatarozésa értékesitési szandék érdekében.

Az értékelt ingatlan szabalytalan alaku, sik felszin(i, részben betonozott, részben gondozatlan flves, fas,
bokros teriilet, mely korabban telephelyként funkcionalt, jelenleg nem hasznositott. Az ingatlan sarok telek,
északon a Pomézi (t, nyugaton a Bécsi Ut, délen a 19916/17 helyrajzi szamu Gt, mig keletrél a 19916/15
helyrajzi szamu 0t hatarolja. Az ingatlan fébejarata a Bécsi utrdl nyilik.

Az ingatlanon jelentds mennyiségl épitési térmelék, hulladék, valamint bontand6 - kildnbozé szerkezet(i -
felépitmény talalhatd. Az épitmények héjalasa tobbségében eternit hullampala, mely veszélyes hulladéknak
mindsul. Az ingatlanon jelenleg megtalalhato éplletek becslt nettd terlilete 3 069 m2, azonban Megbizé
tajékoztatasa alapjan az értékesitésig szamos épulet elbontasra kertl, ezért az értékelés soran a megmarado
éplletek nettd alapteriiletét (2 754 m2) vettiik figyelembe.

A BFVK Zrt. az értékelt terlilet vonatkozasaban 2012 6ta tdbb izben készittetett kornyezeti allapotfelmérést.
Az FTR 2000 Kornyezetvédelmi Tervezd és Kivitelezd Kft. 2020. december 1-jén készitett Kornyezeti
allapotfelmérése alapjan a 9 db alterliletet reprezentald talajmintavételi pont k6zil mind a 9 ponton kimutathato
a merési hibahatart is és ,B" hatarértéket is meghaladd talajszennyezés a vizsgalt szennyezékomponensek
valamelyik elemét tekintve. Valoszin(isithetd, hogy a teriiletre (téglaégetést végz6 kemencékbdl szarmazd)
hozott feltdltd (salak) anyaggal kerilt a szennyezés. A teriilet talajaban szennyezéanyag elterjedését bemutaté
térképek alapjan az allapotfelmérési szakvélemény megallapitia, hogy a mintavételi pontokon detektalt
szennyezd anyagok (pl. PAH) nem csak lokalis, hanem egységes elterjedést mutatnak. Az 5 db talajviz
mintavételi pontokon altalanos a ,B” hatarérték feletti klorid, szulfat, nitrit és ammaénium szennyezés, amely
kommunalis eredetli, és a kornyezd teriiletek évtizedekkel ezelftti csatornazatlansagara, illetleg a korabbi
emésztégddrok nem megfelelé megsziintetésére/felszamolasara vezethetd vissza.

Megbizé kérésére az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasakor a talajszennyezettséget nem
vettiik figyelembe — a karmentesitésre vonatkozo tényleges koltség adatok hianyaban -, az ingatlant
tiszta allapotinak feltételeztiik az értékelés soran!

A forgalmi értéket piaci 6sszehasonlité és hozam — maradvany, DCF - alapt médszerrel is megallapitottuk.

Végso értékként a piaci dsszehasonlitd modszer altal kapott eredményt fogadtuk el, a hozam alapu médszert
- modell bizonytalansaga miatt — csak ellendrzésre hasznaltuk.

sudapest Fovaros Vagyonkezel6 Kdzpont
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VAGYONERTEKELES Budapest Ill. ker., Bécsi Gt 357. (hrsz.: 19916/18)
1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

Budapest Févaros Vagyonkezel6 Kdzpont Zr. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta az Ingatlan-
értekbecslési Irodat a cimben szerepld ingatlan forgalmi értékének meghatarozasaval, értékesitési szandék
érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizo rendelkezésiinkre bocsatotta, illetve beszereztiik:

Tulajdoni lapot, térképmasolatokat, ingatlanra vonatkoz6 szabalyozasi terveket

Helyszini szemle:

2021.04.16-an helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran csak kiilsé fényképfelvételeket
készitettlink, valamint régzitettiik az ingatlan természetes és fizikai jellemzdit, kiilsd allapotat, értékbefolyasold
adottsagait.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1 Azingatlan kérnyezete

Budapest Ill kerillete, Obuda-Békasmegyer, nagysagat illetéen a févaros harmadik legnagyobb keriilete.
Keleten a Duna, a IV. és a XIlI. kerulet, delen és délnyugaton a II. kerdlet, északnyugaton Solymar és Urdm,
északon Budakalész hatéarolja. Terlletéhez tartozik az Obudai-sziget is. A keriilet kdzpontja a Florian tér és a
F6 tér kdrzete, bar (féleg a lakotelepeken) alkdzpontok is létrejéttek (pl. Csobanka tér, Romai tér, Kolosy tér).

Az értékelt ingatian a kerillet Torokké elnevezésii varosrészén, az Obudai Temeté szomszédsagaban
helyezkedik el, a Bécsi it Pomazi 0t talalkozasanal.
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A vizsgélt ingatlan tdmegkozlekedesi eszkozokkel joI megkdzelithets, a Bécsi Uton a 18-as, 18A és 60-as jelii
es a Csillaghegyi uton kozlekedd 118-as jelli autobuszokkal, valamint az ingatlan északi hataratél mintegy
700-800 méterre lévd Obuda vasutallomason megallé vonatokkal.

Gépkocsival az értékelt ingatlan a Bécsi 0t feldl kdzelithetd meg.

A foldteriilet kozvetlen szomszédsagaban funkcidjukat tekintve igen vegyes 6sszetételli ingatianok talalhatok.
A Bécsi ut mentén lévd telkeken zomében kis— és nagykereskedelmi lerakatok, cégkdzpontok,
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VAGYONERTEKELES Budapest Ill. ker., Bécsi Gt 357. (hrsz.: 19916/18)

bemutatotermek, autdjavitod- és kereskedelmi szalonok (Opel Maxabo, Erés Kft.), kdzpontok, telephelyek és
kereskedelmi egységek (pl. Tesco, Lidl) talalhatok. A Pomazi Ut elején az Obudai temetd szomszédsaga
kovetkeztében kéfaragd miihelyek, viragizletek, pavilonok, illetve gyenge miiszaki allapotd, zomeében
bontasra varé lakéhazak vannak.

Az ingatlantél nem messze, a terlilet és az éplletek nagyséagat tekintve legjelentdsebb Iétesitmény észak-
keleti iranyban helyezkedik el, ez a Festo Kft. telephelye, illetve a BKV Budai Autdbusz Igazgatésaganak
Torokkd utcai 6tszintes irodaépiilete, a hozzatartoz6 igen nagy kiterjedésii szabadtéri autbbusz garazzsal és
fedett hangarokkal.

ELYE
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VAGYONERTEKELES Budapest |Il. ker., Bécsi ut 357. (hrsz.: 19916/18)

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

_Ingatlan természetbeni cime: 1037 Budapest lll. ker., Bécsi ut 357.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1037 Budapest |lI. ker., Bécsi ut 19916/18
Helyrajzi szdma: - 19916/18
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1
Megnevezése: Kivett telephely _
Funkcié a valésagban: Hasznalaton kivili telephely, fejlesztési teriilet
Telek teriilete: Teljes: 55 828 m2 Ertékelt: 55 828 m2
Epiilet alapteriilete Ertékelt (becsiilt): 2 754 m2
_Ertékelt ingatlanrész: Teljes ingatlan _
- Vezetékjog 50 m2 teriiletre — ELMU Halozati Kft.
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, - a T-88868 szamu valtozasi vazrajz alapjan a Budapest
széljegy: IIl. kerllet 19916/13 hrsz.-0 ingatlan megosztva 19916/14-

19 hrsz-u ingatlanokra.

2.3 Azingatlan jellemz6i

Beépitettség: | részben beépitett (bontandé épiiletek, aszfaltozott terilletek)
Telek alakja: | kdzel téglalap alakd

Domborzat: sik terilet _
Novényzet: flivesitett, néhol fakkal, bokrokkal beiiltetett
Kerités: keritett o
Kozmiivek: viz, villany, csatorna a telekre bevezetve, gaz az utcardl, illetve a szomszédos

ingatlanokrol elérhetd (kozmii térkép alapjan)

Ovezeti KESZ szerinti: KOu-2 : 2 334 m2
besoroldas: ' Vi-1/SZ-7 : 53 494 m?

Az értékelt ingatlan 19916/5 helyrajzi szam0 - korabban a Budai Téglaipari Vallalat tulajdonat képez6 -
ingatlan tobbsz0ri megosztasanak kovetkeztében létrejétt, 19916/18 helyrajzi szami, kivett telephely
megnevezésii ingatlan, melynek jelenlegi tulajdonosa Budapest Févaros Onkormanyzata.

Az értekelt telek szabalytalan alaku, sik felszind, részben betonozott, részben gondozatian fiives, fas, bokros
terilet, mely korabban telephelyként funkcionalt, jelenleg nem hasznositott. Az ingatlan saroktelek, északon a
Pomazi ut, nyugaton a Bécsi t, délen a 19916/17 helyrajzi szamu t, mig keletrdl a 19916/15 helyrajzi szamu
ut hatarolja. Az ingatlan fébejarata a Bécsi Utrdl nyilik. A telken jelentds mennyiségU épitési tormelék, hulladék
talalhato.
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VAGYONERTEKELES Budapest IIl. ker., Bécsi Gt 357. (hrsz.; 19916/18)

Az FTR 2000 Kormnyezetvédelmi Tervezd és Kivitelezd Kft. 2020. december 1-jén készitett Kornyezeti
allapotfelmérése alapjan a 9 db alteriiletet reprezentalé talajmintavételi pont kdziil mind a 9 ponton kimutathatd
a méreési hibahatart is és a ,B" hatarértéket is meghaladd talajszennyezés a vizsgalt szennyezékomponensek
valamelyik elemét tekintve. Valoszin(sithetd a teriletre (téglaégetést végz6é kemencékbdl szarmazé) hozott
feltoltd (salak) anyaggal keriilt a szennyezés. A teriilet talajaban szennyezéanyag elterjedését bemutatd
terképek alapjan az allapotfelmérési szakvélemény megallapitja, hogy a mintavételi pontokon detektalt
szennyez$ anyagok (pl. PAH) nem csak lokélis, hanem egységes elterjedést mutatnak. Az 5 db talajviz
mintavételi pontokon altalanos a ,B” hatarérték feletti klorid, szulfat, nitrit & ammaénium szennyezés, amely
kommunalis eredet(i, és a kérnyez6 teriiletek évtizedekkel el6tti csatornazatlansagara, illetbleg a korabbi
emésztdgodrok nem megfeleld megsziintetésére/felszamolasara vezethets vissza.

Megbizé kérésére az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasakor a talajszennyezettséget nem
vettiik figyelembe — a karmentesitésre vonatkozo tényleges kéltség adatok hianyaban -, az ingatlant
tiszta allapotinak feltételeztiik az értékelés soran!
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A hatalyos kerilleti épitési szabalyzat alapjan az ingatlan nyugati, Bécsi Uttal parhuzamos telekhatéra
megsziintetésre javasolt, a kdzterlilet szélesitése miatt. Ez alapjan az ingatlan teriilete 2 334 m2-rel fog
csokkeni. Azok az épliletrészek, melyek az ingatlanrél atnyulnak a kozterliletre bontasi kételezettség ala
fognak esni.
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