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a Budapest Ill. ker. Bécsi ut 357. szam alatti,
19916/14 hrsz-t, a Budapest Févarosi Onkormanyzat
1/1 tulajdonaban 1évé, kivett beépitetlen terlilet megnevezésii ingatlanrol.

2018. aprilis 20.

A szakvélemény harom eredeti példanyban késziilt, ami peldanyonkent egy el6lapot és 27 szamozott oldalt
tartalmaz a felsorolt mellekletekkel egydtt
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ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest lll. ker. Bécsi it 357. szam alatti, 19916/14 hrsz-t, a Budapest Févarosi Onkormanyzat
1/1 tulajdonéban 1évé, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan értékelése.

Elvégeztik a targyi ingatlan értékelését és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk Gssze.

A megbizas adatai

Megbizo: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja

Az értékeld neve: BFVK Zrt.

Az értékelés kiadasanak napja: 2018. aprilis 20.

Az értékelés célja: az .|'ng::—1t|an forgalmi értékeének meghatarozasa értékesités
céljabdl

Helyszini szemle idépontja: 2018. aprilis 6.

Alkalmazott médszerek: piaci Osszehasonlitd modszer és a maradvanyérték
mddszere

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan megnevezése: kivett, beépitetlen teriilet

Az ingatlan fizikai megjelenése: felhagyott ipartelep részét képez6, kiszabalyozott telek

Az ingatlan cime: Budapest Ill. ker. Bécsi ut 357.

Az ingatlan helyrajzi szama: zaradékolt T-88868 valtozasi vazrajz szerint kialakult

) 19916/14 hrsz.

Ovezeti FSZKT szerinti: MZ TSZT szerinti: Gksz-2

besorolas KSZT szerinti: MZ-111/2 KESZ szerinti: még nem késziilt el

A Févarosi Kozgy(iles az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatérozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapcsolodo FRSZ-t. A TSZT 2015. mércius
18-an lépett hatalyba. A 2012. december 31-én hatélyban lévé, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott telepiilésrendezési eszkdzok
(igy az FSZKT és a KSZT) az (jj szabalyozas (KESZ) életbelépéséig, de legkéstbb 2018. december 31-ig alkalmazhatok.

Telek tertlete: Telles: 9886 m2 Ertékelt: 9 886 m?
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Févarosi Onkormanyzat ~ 1/1
Ertékelt ingatlan: teljes ingatlan

Az értékelés megallapitasai, eredményei:

A 19916/14 hrsz.-0 ingatlan netté forgalmi 402 000 000 Ft + afa
értéke, kerekitve: azaz négyszazkettomillio forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke: 40 660 Ft/m2+ afa

azaz negyvenezerhatszazhatvan forint/m? + afa

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

A megallapitott érték a telekingatlan kornyezetvédelmi elGirasoknak megfelels, kiarmentesitett,
rendezett allapotat feltételezi.

Az értékeles csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok énalléan nem hasznalhatok fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest IIl. ker. Bécsi Ut 357. hrsz.. 19916/14

Feladatunkat képezte az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa értékesitési célbol.

Az értékeléssel kapcsolatos megjeqyzéseink:

A vizsgalt ingatlan forgalmi értékét a piaci 6sszehasonlitd modszerrel hataroztuk meg. Ellendrzésképen
alkalmaztuk a maradvanyérték szamitas modszerét is, amelynek eredménye az 6sszehasonlitd adatokbdl
szamitott piaci erteket alatdmasztotta. Vagyonértékelésiinket az alabbiak figyelembe vételével végeztiik el:

A 19916/13 hrsz-U ingatlan KSZT szerinti telekmegosztasa a T-88868 szamu valtozasi vazrajz alapjan
értékeléstink idopontjdban megtortént, a vagyonertekelés soran a kialakult 19916/14 hrsz-(, 9 886 m?
terliletnagysagu telek értékelését végeztiik el.

A keriileti Onkormanyzat Féépitész Irodajaval tortént egyeztetés alapjan, az eredeti KSZT-t6l eltérden az
abban szereplé MZ-III/J &vezeti besorolés helyett a vagyonértékeléskor az MZ-111/2 izemi és telephely jellegd,
jelentds zoldfelliletl munkahelyi Gvezetbe sorolt eldirasokat vettiik figyelembe. A vizsgalt teriiletre korabban
tervezett jarmiitelep elhelyezése masik ingatlanon torténik, ezért az ilyen jellegli dvezeti besorolasra ezen a
terlileten nincs szlikség.

A BFVK Zrt. 2012. évben megbizta az FTR 2000 Kérnyezetvédelmi Tervezé és Kivitelezd Kft-t a Budapest Ill.
kertlet Bécsi Ut 343. (jelenleg mér Bécsi ut 357.) szam alatt [évé teljes, 19916/13 hrsz-U ingatlan teriiletének
kornyezetvedelmi allapotfelvétel elkészitésével, amelyben a szennyezett talaj mennyiségének elsérend(i
becslését felnasznalva a karmentesitési kdltségek meghatarozasa is megtértént. Az értékelés targyat képezd,
T-88868 szamu valtozasi vézrajzzal kiszabalyozott 19916/14 hrsz-U telekre megallapitott karmentesitési
kéltség 2018. évi aktualizalt értékének meghatarozasa sziikséges, amely alapjan a karmentesitési munkak
elvégzése a tulajdonos (eladd) kotelessége lesz, ezt a kéltséget a leendd vevdre atharitani nem lehet.
Mindezek alapjan vagyonértékeléslnk soran a 19916/14 hrsz-U ingatlan karmentesitett, kérnyezetvédelmi
eléirasoknak megfeleld, rendezett allapotat feltételeztiik.

Az ingatlan természetben részben beton, aszfalt és egyeb burkolattal fedett, az épliletek elbontasa megtortént,
azonban helyenként épitési tormelék és néhany fennmaradt épitményrész talalhaté rajta, ezért az ingatlan
kisebb mértek(i tereprendezése sziikséges.

Kozterileti kapcsolata, megkozelithetdsége a T-88868 valtozasi vazrajz megosztasa alapjan, a Kubik utca
folytatasakent kialakuld (19916/17) hrsz-u, kivett kozlton keresztiil biztositott. Ezen a bekétéuton keresztil a
bekdzlekedes gyenge mindségt, részben burkolt itszakaszon at megoldottnak tekinthetd. Az dsszes kdzmii
(viz, villany, csatorna, gaz) a Bécsi uton rendelkezésre all, szintén a Kubik utca folytatasaként kialakulo,
(19916/17) hrsz-0 bekétd uton keresztiil kdthetd be. A kézmlivesités koltségei a leendd vevét terhelik.

Budapest, 2018. 04. 20.
Gvaros Vagyonkezel6 Kozpont

Budapest F
Zartkoriien Miikodo Részvénytarsasag
2.
— D
R /%{
Remenyi Krisztina Fekeshazy Attlla
igazsagugyi ingatlan-értékbecslési szakértd Ingatlan-nyilvantartasn és értékelési irodavezetd

eng. szam: IM 9629/2011
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VAGYONERTEKELES Budapest Ill. ker. Bécsi ut 357. hrsz.: 19916/14

1. KIINDULASI ALAPADATOK

11 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositési Irodaja megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld ingatlan forgalmi értékének
meghatarozésaval az ingatlan értékesitése céljabol. Az értékelés idépontjaban 19916/14 helyrajzi szamu telek
megosztasa a T-88868 véltozasi vazrajz alapjan megtortént.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta:

T-88868 szamu valtozasi vazrajzot, Budapest Févaros Kormanyhivatala XI. Keriileti Hivatala 800233/2018
ugyiratszamu hatarozatat.

Beszereztiik:

Févarosi szabalyozas térképes és szOveges kivonatat, Iégi fotot, valamint az Obuda-Békasmegyer
Onkormanyzat képviseld testilete altal jovahagyott 37/2013. (VII.1.) énkormanyzati rendelet szGveges és
térképes reszet.

TSZT és FSZKT idevonatkozo elGirasait.
Keriileti Féépitész Iroda tajékoztatasat a KESZ-szel kapcsolatban.
Helyszini szemle:

2018. aprilis 6-an helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettlink és
rogzitettiik az ingatlan természetes és fizikai jellemzéit, allapotat, értekbefolyasolé adottsagait.

1.3 Rejtett hibak, kérilmények

Tisztazatlan korliiményekért, rejtett hibakért, az ertékelés idépontjaban esetlegesen fennalld, de az értékeld
szaméara ismeretlen szennyezés, szennyezédésekért felelésséget nem vallalunk. Az altalunk meghatarozott
forgalmi érték a 19916/14 hrsz-( ingatlan karmentesitett, kdrnyezetvédelmi eléirasoknak megfeleld, rendezett
allapotat feltételezi.

14 Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informéacidkat, anyagokat, méreseket ténykent, illetve fenntartasok nélkiil
valésnak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, s az ertékeket ezekre alapozva hataroztuk meg.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

21 Azingatlan kérnyezete

Obuda-Békasmegyer nagysagat illetden a févaros harmadik legnagyobb keriilete. Keleten a Duna, a IV. és a
XIIl. keriilet, délen és délnyugaton a Il. keriilet, északnyugaton Solymar és Urém, északon Budakalasz
hatarolja. Terliletéhez tartozik az Obudai-sziget is. A keriilet kdzpontja a Flérian tér és a F6 tér kdrzete, bar
(féleg a lakotelepeken) alkdzpontok is létrejottek. (PI. Csobanka tér, Rémai tér, Kolosy tér)

A vizsgalt ingatlan tomegkozlekedési eszkozokkel joI megkdzelithetd, a Bécsi Uton kdzvetlenil az ingatlan
elétt megalloval rendelkezé 18-as, 18A és 60-as jelli és a Csillaghegyi uton kozlekedé 118-as jeli
autobuszokkal, valamint az ingatlan északi hataratol mintegy 7-800 méterre lév Obuda vasttallomason
megallé vonatokkal.
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VAGYONERTEKELES Budapest Ill. ker. Bécsi Gt 357. hrsz.: 19916/14

A vizsgalat targyat képezd ingatlan a Ill. keriilet Torokké elnevezési teriiletén, az Obudai Temetd
szomszedsagaban helyezkedik el, megkdzelitése a Bécsi utrol nyilo, T-88868 valtozasi vazrajz alapjan a Kubik
utca folytatasaként kiszabalyozott (19916/17) hrsz-U kivett kozut feldl biztositott.

A foldtertilet kozvetlen szomszédsagaban funkciojukat tekintve igen vegyes dsszetételi ingatlanok talalhatok.
A Becsi it mentén 1év6 telkeken zOmében nagy- és kiskereskedelmi lerakatok, cégkdzpontok,
bemutatétermek, autdjavitod- és kereskedelmi szalonok, kdzpontok, telephelyek talalhatok. A Pomazi ut elején
az Obudai temet$ szomszédsaga kovetkeztében kéfarago mihelyek, viragiizletek, pavilonok, illetve gyenge
miszaki allapotu, zdmében bontasra vard lakohazak vannak.

Az ingatlan szomszédsagaban a teriilet és az épiiletek nagysagat tekintve legjelentdsebb létesitmény észak-
keleti iranyban helyezkedik el, ez a BKV Budai Autébusz Igazgatésaganak Torokké utcai Gtszintes
irodaépiilete a hozzatartozé igen nagy kiterjedéstii szabadtéri autébusz garazzsal és fedett hangarokkal. Az
ingatlan keleti hataran 1évd Csillaghegyi Uton modern irodahazak, csarnokok, cégkdzpontok, telephelyek
mukodnek. A vizsgalt foldterilet déli oldalan Gj lakopark éplilt, a hatarold utcakban harom lakoszintes, 8-12
lakésos tarsashazakat, nagy értekii magas igényszinti ikerhazakat épitettek.

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: Budapest Ill., Bécsi ut 343.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Budapest IIl., Bécsi t 357.
Helyrajzi szama: telekmegosztasi vazrajz valtozasa elétt 19916/13;

a T-88868 zaradékolt vazrajz szerinti ingatlanok ingatlan-
nyilvantartasban torténd atvezetése még nem tortént meg,
igy a 19916/14 hrsz-0 ingatlan tulajdoni lapja még nem all

rendelkezésre
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Budapest Févarosi Onkormanyzat 1/1
Megnevezése: kivett telephely
Funkci6 a valésagban: felhagyott ipartelep részet képezd, kiszabalyozott telek
Telek alapteriilete: Teljes: 9 886 m2, Ertékelt: 9 886 m2
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, a telies, 19916/13 hrsz-U ingatlanra vonatkozéan 50 m?2
széljegy: terliletre vezetékjog bejegyzés (amely a kiszabalyozott

19916/14 hrsz-0 ingatlant nem érinti)
jogosult: ELMU Halozati Kit.
Telekalakitasi eljaras meginditasa
bh.: 800233/1/2018/18.03.19.

2.3  Afoldteriilet és az ingatlan jellemzoi

Ovezeti FSZKT szerinti: MZ TSZT szerinti; Gksz-2
besorolas KSZT szerinti: MZ-11/2 KESZ szerinti: meég nem készllt el

A keriileti Onkormanyzat Féépitész Irodajaval tortént egyeztetés alapjan, az eredeti KSZT-tdl eltérden az
abban szerepl6 MZ-III/J dvezeti besorolas helyett a vagyonértékeléskor az MZ-Il/2 iizemi és telephely
jellegdi, jelentds zoldfeliiletli munkahelyi Gvezetbe sorolt eldirasokat vettiik figyelembe. A vizsgalt terliletre
korabban tervezett jarmlitelep elhelyezése masik ingatlanon torténik, ezért az ilyen jellegii 6vezeti besorolasra
ezen a terlleten nincs sziikség.
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' __ M-IIES MZ-III JELU ) ,
MUNKAHELYI ES JELENTOS ZOLDFELULETU MUNKAHELYI TERULETEK ALTALANOS
OVEZETI ELOIRASAI

Eldgirasok a beépités modjdara és a létesithetd funkciokra
111§

(1)  AZ M-I jeld épitési dvezetek:
a) M-II/1 Uzemi ¢és telephely jellegii munkahelyi teriilet
b) M-I1112 Uzemi és telephely jellegii munkahelyi teriilet
c) M-I Uzemi és telephely jellegii munkahelyi teriilet
d) M - HI -1D/1 Intézménydomindns munkahelyi teriilet
e} M - HI -ID/2Részben intézménydominans munkahelyi teriilet
f) M- HI-ID/3Részben intézménydominins munkahelyi teriilet
¢) 'M-II-ID/4 Részben intézménydominans munkahelyi teriilet
h) *M -1l - ID/5 Részben intézménydominans munkahelyi teriilet
0 M-II4 Uzemi és telephely jellegii munkahelyi teriilet
N IM-IS Uzemi és telephely jellegii munkahelyi teriilet
lchetnek.

(2) Az MZ -1 jeli épitési 6vezetek:
a) MZ-HI/1  Uzemi és telephely jellegii jelentés zoldfeliletii munkahelyi teriilet
b) MZ-I11/2 Uzemi és telephely jellegi jelentés zoldfeliletii munkahelyi teriilet
c) MZ~I1/3  Uzemi és telephely jellegii jelentds zoldfeliletii munkahelyi teriilet
d) *MZ - 113 Uzemi és telephely jellegii jelentds zoldfeliletii munkahelyi teriilet
¢) °MZ- I1I/4 Uzemi és telephely jellegi Jelentos zoldfeliletii munkahelyi teriilet
Ichetnek.
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VAGYONERTEKELES Budapest lll. ker. Bécsi Ut 357. hrsz.: 19916/14

MZ-HI'1, MZ-[I12, MZ-TIE3,*° MZ-1114
tizemi és telephely jellegii. jelentds zoldfeliileti munkahelyi teriilet
115.§

(1} Az dvezet clsésorban a szabadondllo beépitési, iizemi jellegi tevékenységi épiiletek, illetdleg telephelyek
clhelyezésére szolgal, melynek teriiletén a 111.§ szerinti épiiletek és rendeltetési egységek helyezhetok cl.

{2) A szabadonilléan becpithetd telkek clokerti méretét a szomszédos bedpités figgvényében KSZT-ben kell
meghatirozni. A hdtso- ¢s oldalkerti méretek az OTEK eldirasai szerint alakitandok, melytél a KSZT indokolt
csctben a kialakult dllapotra tekintettel eltérhet.

{(3) 3000 m™nél nagyobb és legalibb 50 m széles telken az oldal és hatsokentben legalabb 5 m széles zdldsavot kell
kialakitani a telekhatdr mentén. Ennél kiscbb telekteriilet vagy telekszélesség esetén a kotelezo zoldsav szélessége
az oldalkertben 3 m-re csdkkenthetd.

(4) Az | ha feletti beépitetlen telek esetében, annak szabadonalld beépitésénél az oldal- és hatsokertben kialakitando
zbldsav szélessége 10 m, akkor is, ha igy a zoldfclilet teriilete a kotelezden eldint ménéknél nagyobb. A
minimalisan cloirt zoldfelileti mértéket meghalado telekhatar menti zoldfeliilet gyepricsos fisitott parkoloként is
megvalosithato.

(5)  Elokertben, illetdleg a telek 30 me-es kozteriilet feloli savjaban szabadtér raktirozis nem folytathatd, a kereskedelmi
jellegii arubemutato kivételével.

(6) A telkek kozteriilet feldli, minimum 30 m-es sivjaban az ¢épiilet homlokzatmagassaga a kozteriilet feldli legalabb 10
m-cs épiiletmélységben nem lehet kisebb 6,0 m-nél.

(7) Az dvezetben dj lakoépilet nem Iétesithetd. A jelen rendelet hatilybalépését megelozoen mir meglévd lakoépiilet
fennmaradasaig felgjithatd, korszeriisithetd, de bovitésiik legfeljebb a megléve tetotér beépitésével, illetdleg
maximum a meglévo alapteriilet 25 2e-0s mértékéig engedélvezhetd. Meglévo lakoépiilet bontdsa utan aj lakaépiilet
nem Iétesithetd, az egyéb funkcioji épiiletben a lakisszam visszapotolhato a tulajdonos, illetdleg a személyzet
szamdra, a szakhatosag eléirasainak figyelembevételével.

8)  MZ-IILJ jeli épitési dvezet teriiletén kizarolag jarmiitelep Iétesithetd, és szolgalati lakoépiilet nem helyezhetd el

A6, szama tablizat

a telek megengedett uz épulet mezengedett
leskisebb kuatadkithata leznagvohb lezkisebhb legkisebb | legnamyabb
Az epitést tvezet jele tertdete | selesséoe hc&fpi}ésn snmtcn;lch !e}'\:pﬂml ;Enlm znlc{l‘cl_ulclx épitménymagassiga
= mirtéke mutataga beépités: méncke mértéke = =
m m % m’/ m’ “ % m
MZ-111/1 5000 50 35 1.5 45 35 3,0 16,0
MZ-111/2 3000 30 35 1.5 60 35 3,0 12-16*%
MZ-111/3 1200 20 35 1.35 75 35 3.0 7.5
"MZ-111/4 1200 20 35 135 75 35 3,0 14,0
*MZ-I11/J 3000 30 35 1,0 40 35 3,0 9,0

* 30 m-es telekszélesség felett KSZT szerint)

Beépitettség: a vizsgalt ingatlanon levé felepitmények elbontasra kerliltek, helyenként épitési
tormelék és nehany fennmaradt épitményrész talalhaté rajta, kisebb mértékii
tereprendezés szlikséges

Telek alakja: szabalyos teglalap alaku, ingatlanfejlesztésre alkalmas terdilet

Domborzat: sik tertlet

Kert, atelek tertiletén szérvanyosan néhany fa, kisebb tertileteken zold ndvényzettel boritott

novényzet: felllet talalhatd

Kerités: részben keritett, a kerités felljitasra szorul vagy kialakitasa sziikséges

Megkozelithetd | kozterlileti kapcsolata, megkézelithetdsége a T-88868 valtozasi vazrajz megosztasa

ség alapjan kialakul6 (19916/17) hrsz-u kivett kdzaton keresztiil biztositott, ezen keresztiil
a bekdzlekedés gyenge mindségl, részben burkolt utszakaszon at megoldottnak
tekinthetd.

Kozmiivek Az 6sszes kozmli (viz, villany, csatorna, gaz) a Bécsi tton rendelkezésre all, a Kubik
utca folytatasaként kialakulo, (19916/17) hrsz-U bekotd Gton keresztiil bekothetd.
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2.4 SWOT analizis

Erésségek Gyengeségek
e f6utvonal kozelében vald elhelyezkedés, jo e kozmiivek kiépitese szlikséges
megkozelithetbség e a T-88868 valtozasi vazrajz szerin kialakulo

(19916/17) hrsz-u, kivett kozut burkolt Gtként
torténd kialakitasa a 19916/14 hrsz-u ingatlan
tulajdonosat terheli

Lehetéségek Veszélyek

e ingatlan fejleszthetésége e jelenleg az ingatlanra vonatkozdan nem all
rendelkezésre a talajszennyezettségre
vonatkozo Ujabb szakvélemeény, ezert
meértéke valtozhat ( ennek bizonytalansaga
miatt a vonatkozé kémyezetvédelmi
eléirasoknak megfeleld, rendezett telket
értékellink)

Erésségek: bels6 tenyezék: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovoben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

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

Lehetéségek: kiils6 tényezék: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az er6sségeinket.

Veszélyek: kilsé tényezdk: 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)

FAJTAI:
Piaci forgalmi érték

Az abecsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutatd
vevd €s egy hajlandosagot mutatdo eladd kdézott megfelelé marketingtevékenységet kovetd fliggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriltekintden, kényszer nélkil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA éltal javasolt modszernek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
késziilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméfldnek nem mindsil6 ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozd, 26/2005. (VIII.11.) PM rendelettel mddositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel kozelithetd meg.
Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

Az &sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés els6sorban mar megtértent, konkrét és ismert
adasveteli/bérleti ligyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valé kiterjesztesével,
6sszehasonlitasaval torténik.
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A médszer 6 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodosito tényezdk meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végso erték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatakent.

ISERSL el

oAz dsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatdl jelentésen eltérd széls6 értekeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

oAz elemzéskor az ertékelének az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismeérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatianhoz hozzamemi. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kiilonbdzé
értekformak és jogok kozott korrekcios tényezoket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkl kell figyelembe venni.

oAz elemzett 6sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték fajlagos értek,
altalaban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

¢ A vizsgalt ingatlan értekének pontosabb meghatéarozasa értekmodosité tényezdk figyelembevetelével
térténik. Ertékmadositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezé vehetd fel, amely az
6sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzo.

Az értékmddositd tényezok kozil az alabbiakat minden esetben vizsgaini kell:
o Mszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktira

Kéryezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

O O O O O 0 O

o Az értékelésben az értékmadosito tenyezOk kozil az értéket jelentésen befolyasolokat fel kell tintetni,
és ha arra lehet6ség van, akkor értékmddositd hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az
értekmodositd tényezok alapjan kell mddositani a fajlagos alapértéket.

¢Az ingatlan forgalmi értéket a fajlagos alapérték értekmaddositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd dsszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlan részenkeénti alkalmazasa kulén-kilén is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterilet és a felépitmények kilon is ertékelhetdk.

Jovedelem vagy hozam alapu megkézelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmer(ilé kiadasok kulonbsegébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.

Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz ertéke annyi, mint a beléle szarmazd
tiszta jovedelmek jelenértéke. Az ertékelésnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatdsag
adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol szarmazo rendszeres beveteleket, bérleti dijakat az ingatlan sajat
adatainak, vagy piaci 6sszehasonlitd adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az 6sszehasonlitd adatokbdl
korrekcios tényezdk alkalmazasaval teriletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg.
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A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl levonjuk a bérlére at nem harithato, rendszeres kiadasokat és a
kihasznélatlansagbol adodé atlagos beveételkiesést. A szamitott erték az éves tiszta nyereség és a tokesitési
rata hanyadosa. Az alkalmazott t6késitési kamatlab - az ingatlan funkcitja alapjan - az adott ingatlantol, mint
befektetestd| a piaci szereplék altal elvart megtértilési rataval egyenlé.

Nettd potlasi koltségszamitas

A nett6 potlasi koltsegszamitas Iényege, hogy az ingatlan Ujra-eléallitasi kdltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatérozott érték) le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozo foldteriilet jelenlegi ertékét. Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat.

Epités alatt IévS, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhato,
ha mas modszer nem all rendelkezeésre.

A mddszer 6 lépései:
1. Atelekeérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény Ujraepitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény Ujra-eldallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo
0sszegzése.

A foldterilet ertekét annak (res allapotban valo értékelésével kell megéllapitani, vagy a piaci
6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld mddszer, vagy kilonleges esetben a hozamszamitason alapuld
maodszer szerint.

e A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévd funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kdltséggel, de azonos
hasznossaggal potolhatok lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan
ujrateremtesének koltségeit kell eléiranyozni, fiiggetlendl azok jelenlegi hasznosulasatdl. A pétlasi és az
ujraépitési koltség egylttesen: Ujra-eléallitasi koltség.

o Az Ujra-eldllitasi kéltsegen minden ténylegesen felmerlild koltséget kell érteni. Ezeket a kdltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

o Az épllet Ujra-el6allitasi koltsegebe az épliletgepészetet és a belséépitészeti elemeket is bele kell érteni,
mig a mobiliakat ki kell zarni.

o Az Ujra-el6allitasi koltség altaléanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

e Azingatlan megépitésenek eredeti koltségeibél vagy annak kdnyv szerinti értékébdl indexalassal levezetett
ujra-elGallitasi erték csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil
késziilt el, és ha a bekerUlési koltsegeket megbizhatéan dokumentéltak.

e Az avulas az id6 mulasa miatti értekcsokkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas és
a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatok vagy ki nem javithatok.

o Az Ujra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekertekkel ndvelve adodik eredmenyiil a

kéltségalapon szamitott forgalmi értek.

Maradvanyelvii értékelés

Ez amodszer egy olyan befektetéi szempontboél vizsgalt megkozelitést tikroz, mely megmutatja, hogy az adott
ingatlan a jovGbeni elérhetd bevételek alapjan milyen maximalt kiinduld értékkel (Ggymond bekertilési
kéltséggel) rendelkezhet.

A maradvanyérték modszert az ures telkek értékelésére szoktak hasznalni, azt feltételezve, hogy a fejlesztés
egy nyeresegérdekelt izleti tevekenység, és ezaltal lehetségessé valik a telket jelenlegi forméajaban értékelni,
Uzletileg kdvetve és optimalizalva a fejlesztés lehetdségenek merteket. A fejlesztés kivitelezésével a telek piaci
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értéke megnd, mert az uj felhasznélasi formékra vald kereslet magasabb bevételt eredményez, mint az eredeti
forma.

A maradvanyértékelési modszer a telek fejlesztett formajaban valé értékelésébdl all, és ebbdl kell levonni az
0sszes olyan koltseget (tervezeési, infrastrukturalis munkak, épitési, szakeért6i, finanszirozasi, eladasi,
Jfejlesztési profit’, stb. koltségek) ami azzal jart, hogy nagyobb értékiivé alakitsak az ingatlant. A végsé piaci
értekbdl torténd levonasok utan fennmaradé maradvanyérték képezi azt az 6sszeget, amit a fejlesztének
érdemes kifizetni a telek atalakitasaért.

4. ERTEKELES, ALKALMAZOTT MODSZEREK

Jelen vagyonértékelésben a forgalmi értékmeghatarozasnal a piaci 6sszehasonlito és a maradvanyertek
szamitason alapulé modszereket alkalmaztuk.

4.1 Piaci 6sszehasonlit6 modszer

Az 6sszehasonlito adatok keresése soran elsd lepésben adatokat gy(ijtottiink az értékelendd eszkdzhéz
hasonlé alaphalmazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasagunk altal, valamint a helyi Onkormanyzat altal értékesitett
ingatlanok adatait. A vizsgalat soran kiderilt, hogy az értekelt ingatiannal 6sszehasonlithaté publikus adat nem
all rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjesztettiik az értékelés id6pontjaban a nyilvanosan elérhet6
forrasokbol szarmazd kinalati adatokra is (eltekintve az also és felsé szelsGertekektél).

Az adatgytijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értekesitésre szant ingatlanok
adatait, melyeknek f6bb paraméterei a legkdzelebb alinak az értékelés targyahoz. A korrigalt kinalati arakbol
kiszamitottuk a beépitetlen telek terliletére es6 fajlagos értéket, melyet a korrekcios tényezbkkel
maodositottunk. Az értekeléslnk soran figyelembe vett szempontok: a hasznosithatosag, kerlleten beliili
elhelyezkedeés, a kozlekedés — megkdzelithetéség, parkolasi lehetdség, bontandd épiilet megléte, a telek
mérete, alakja, domborzata, kozterlleti kapcsolata, infrastruktura- kézmi-ellatottsag, az dvezeti besorolas és
a beépithetéség mertéke.

Az értekelt ingatlan esetében az egyes désszehasonlitd ingatlanok fajlagos négyzetméteraraihoz képest
alkalmazott dsszkorrekcio -25% és -15% kozotti

A korrekciokat kdvetden kiszamitottuk a korrigalt fajlagos értékek szamtani atlagat, amely az értékelt ingatlan
értekének alapjaul szolgalé fajlagos arat eredményezte.

Szamitasi tablazatunkat a kdvetkezé oldalon mutatjuk be.
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A telek ingatlan forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlitdo modszerrel

Megnevezés 1. 2. 3. 4
- I, Bécsi (it 343, hrsz Il Kaszasduid- i S s Lo
Ingatian cimek " | : auw Ik t i 1
ngatlan cime! 19916/14 Fiaorigit Il ker. Huszaue Il ker. Bécsitn Il ker. Bécsi it
Adatjelege Vizsgalt ingatlan kindlad adat kindlad adat kindlal ada kindlaJ adat
Adat datuma 2018. apriis 2018 4priis 2018 dpriis 2018. épriis
Adat forrasa www .ingatian com www.ingstlan.com waaingatlan com www ingatlan com
Ingatlan tipusa telek telek telek elek telek
Kinalati ar (Ft) 220000 000 Ft 140 000 000 Ft 85000 000 Ft 102 362 205 Ft
MSKIRNNOURR | Bnokkiorresdn 198 000 000 Ft 126 000 000 Ft 76 500 000 Ft 92 125984 Ft
ar (Fy mereke: -10%
Telek teriilet (m:) 9886 m2 3608 m2 2491 m2 1874 m2 1604 m2
Fajlagos r (Ftm?) 54 878 50 582 40822 57435
Szabaiyos alaky, |Z-1Il6 inézményi 1HI1-H inézményi 1Z-11/2 imézményi
MZI2jgenSs | MZIU4 munkahelyi | :bZn ) “)r" Gvezeten iires, Gvezeten ires,
Sz6veaes leiris zeidfeliileni munkahelyi| Gvezetben Ures éprési ¢ :;rikebk rz;i‘;fﬂ hdromszég aiakd | szabdlyos alaku épiési
Zoveges & dvezetben épési telek, Gsszes kozmd | oo L U éptési sarchelek, telek, Gsszes kozml
. - PR kozmu rendetkezésre R S
telek, kézmuvek a rendelkezésre al i gsszes kézmu rendelkezésre al,
Bécsi tion rendelezésre i beniand éplietel
Ertékmadosito tényezok
Bontando épiilet nincs nincs nincs nincs van
Korrekaid ménéke 0% 0% 0% 5%
e Torokks hason’d hasoné hasoni hasonid
elhelyezkedes
Korrekoid mérdke 0% 0% 0% 0%
Kozlekedés Kkinacion yaso hascnid hasonié hasenid hascnid
elhelyezkedes
Korrekoid méndke 0% 0% 0% 0%
Parkolasi lehetoség | ingadan teriile¥n hascnié hasonid hascnid hasenid
Korrekoid mérgke 0% 0% 0% 0%
TE it szabalyos, sik hascnid hascnid haromszég alakl hasenid
domborzat
Korrekoid méréke 0% 0% 5% 0%
Telek méret 9886 m2 kisebb kisebb kisebb kisebb
Korrekcid mérgke -10% -15% -15% -15%
Hizleriiat van (Kubik utca) van van van van
kapcsolat
Korrekcd 0% 0% 0% 0%
In{rast_rukt'u M@ |kozmiivek a Bécsi iron| Gsszes kozmi bizosios |Gsszes kézmil bizoskot| Gsszes k6zmil bzostos| Gsszes kozmi bizosios
(kozmu-ellatottsag)
Korrekcid -10% -10% -10% -10%
Ovezeti besorolas MZ-1l172 MZ-1I/4 1Z-11l/6 1-1I-HM 1Z-111/2
Korrekcid méréke 0% 0% 0% 0%
Bedpithetdsé max. beép. 35%, max.beép. 35%; max beép. 35%; max beép 35%; max.beép. 35%;
PNeloses  |smerm 15mom2|  szmem 15 szintm. 15 sinzm 0.9 szinzm. 1.5
Kerrekcid méréke 0% 0% 5% 0%
Korrekcio a vizsgait
ingatlanhoz -20% -25% -15% -20%
viszonyitva
Korrigat fajages &
ormgatafagas ar 40 621 43902 37937 4699 45948
(FYm”)
Korrigas ar (Ft) 401 583 255 Ft fajlagos m° ar x telek alapieriie:
A telek netto forgalmi erteke
2 402 000 000 Ft

kerekitve (Ft)
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4.2 Maradvanyérték szamitas

Egy megvalésitandd projekt értékesitését modellezziik. Az értékesités és beruhazas pénzfolyamaban a
megmarado tobblet, ,maradvany” a telek forgalmi értéke. Vagyis a telek megengedett szintteriiletét racionalis
keretek kozott beépitjiik, majd eladjuk, hasznositjuk. A pénzfolyamban igy bekeriil a kiadas, a bevétel, a
haszon. Ezek kilonbdzete lesz a projekt maradvanyértéke, mely megegyezik a telek tiszta értékével.

Az alébbiakban csatolt tablazat tartalmazza az ingatlan maradvanyérték szamitason alapulé értékbecslését.
Ez a modszer azonban akkor tiikrozi a foldterilet valos piaci értékét, amikor a tényleges beruhazas ismert és
annak modellezésére keriil sor. Szamitasaink soran a telephely terliletén raktarak, lzemek és a
kiszolgalasukhoz sziikséges irodak épitését és eladasat modelleztiik 3 év alatt.

Jelen esetben a beruhdzés feltételezéseken alapul, ezért az igy kapott értéket csak ellenérzéskeént
alkalmaztuk. A kapott eredmény az Gsszehasonlito adatokbol szamitott piaci értéket nagysagrendileg
alatimasztotta.

TELEK ADATOK . szintteriileti mutato (brutto épiilet teriilete /
MZ-11/2 munkahelyi terillet (m2): telek teriilets) m2/m2:
munkahelyi: 9 886 m2 1,50
IdGszakok 0.év | 1.év | 2.év | 3.ev | 4.év
Befektetési kiadasok | fajlagos kdltség | mennyiség | kdltség iitemezés
iitemezve | iitemezve | (temezve | (itemezve I litemezve
Ibonﬁsl koltség Ft/m3 v. Ft/db m3 vagy db. HUF
épiilet m3 - 0%] 0% 0 0% 0%
épitmeny m2 - 0% 0% 1) 0% 0%
alépitmeény m2 - 0%, 0% 0% 0% 0%
egyébl - - m2 - 0% 0% 0%) 0% 0%
Ite%rendexés Ft/m2 v. Ft/db m2 vagy db. HUF
foldmunka < 2 m. z 0% 75%] 25% 0%| 0%
kertésze!, terburkolat - - m. - 0% 0%]| 0% 0% 0%
feqyéb - m2 - 0%] 0%] 0% 0%] 0%
épitési koltségek Ft/im2 m2 vagy db. HUF
iroda m2 - 0% 0% 0% 0% 0%)
lakas m, - 0% 0%) 0% 0% 0%
arazs m - 0% 0%) 0% 0%) 0%
iizlethelyiség - - m. - 0%, 0% 0% 0% Q%)
miihely, raktar, iroda ( telephely ) 204 000 14 829 m2 3025 116 000 15%) 40%) 35%) 10%) 0%,
ut m2 - 0%)| 0%| 0%) 0% 0%
kiils kézmdvek, infrastruktura db 40 000 000 35‘Vj 45% 45% 0% 0%
egyéb koltségek db - 0%| 0%| 0% 0% 0%
Osszesen 3065 116 000
tervezes (kiviteli tervek, engedélyezéi tervek, stb,) 2,00% 61302 320 70%, 30%, 0% 0% 0%,
szervezés, miiszaki vezetes, feliigyelet 2.50% 76 627 900 10% 35% 35%) 20%) 0%
tartalék 2.50% 76 627 900 10%) 35%) 35%] 20%| 0%|
Osszesen 3279674 120
Befektetési kiadasok iitemezése
526 004 604 1300 076 626 1130 430 130 333 162760 |
Tovabbi kiadasok
iﬁnanslr’rczés kéitsége 2.00% % per év 65793482 100% 100% 100% 100"@ 0%
reklam, marketing 2.00% 65 593 482 30%)| 30%)| 25%)| 15%) 0%)
ertekesitési és jogi kdltsegek 2.00% 85593 482 20%)| 40%)| 25%)| 15%, 0%
OSSZESEN 624 594 828 1411785 546 1229020354 418 634 267
Ft/m2 vagy Ft/db m2 vagy db. Ft
iroda m2 - 0% 0% 0% 0% 0%
lakas m2 - 0% 0% 0%)| 0% 0%|
arazs db - 0%) 0%) 0%) 0% 0%
iizlethelyiségek - m2 - 0% 0% 0% 0%) 0%
telephel 300 000 13346 m2 4003 800 000 50%) 25%, 20%, 5% 0%)|
egyéb2 - - m2 - 0%, 0%) 0%) 0% 0%
OSSZESEN 2001900 000 1000 950 000 800760 000 200190 000
1377305 172 410835546 |- 428260354 |- 218 444 287
Jelenértéken 7.50% os hozam rata mellett 1377 305 172 382 172601 37058765 |- 175 839 038 -
BEFEKTETO HASZNA 10% 44 870 588
Maradvanyérték 404 000 000
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5. Végsé6 érték kialakitasa
Elvégeztiik a Budapest Ill., Bécsi t 357. szam alatti, 19916/14 hrsz.-(, a Budapest Févarosi Onkormanyzat

1/1 tulajdonaban 1évé, kivett, beépitetlen teriilet megnevezésti ingatlan értékelését a piaci 6sszehasonlito-, és
maradvanyeértékszamitas modszereket alkalmazva.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci modszerrel kapott értéket fogadtuk el, mivel az igy
meghatarozott érték kozeliti legjobban az ingatlan realis értékét. A maradvanyértékszamitas modszert csak
ellendrzésként alkalmaztuk. Az ellen6rzés nagysagrendileg megerdsitette a piaci dsszehasonlitd modszer
eredményet.

Az értékelés megallapitasai, eredményei:

A 19916/14 hrsz.-u ingatlan netté forgalmi 402 000 000 Ft + afa
értéke, kerekitve: azaz négyszazkettomillié forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke: 40 660 Ft/m2 + afa

azaz negyvenezerhatszazhatvan forint/m2 + afa

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

A megallapitott érték a telekingatlan kornyezetvédelmi elGirasoknak megfelel6, karmentesitett,
rendezett allapotat feltételezi.

Budapest, 2018. 04. 20.

Budapest Févaros Vagyonkezel6 Kézpont
Zartkorlien MitkodS Részvénytéarsasag

2. —
Reményi Krisztina keshazy Attlla
igazsagugyi ingatlan-értékbecslési szakért6 Ingatlan-nyilvantartasi es értékelési irodavezetd

eng. szam: IM 9629/2011
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KORLATOZO FELTETELEK

51 Felhasznalas

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

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kuldnosen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
lévé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhato nyilvanossagra harmadik fel szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikacio
mas forméjan keresztlil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

5.2 Jogi kériilmények

Jogi természetii ligyekben nem vallalunk felelésseget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkoz6 jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizétol kapott
informéaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és értékesithet6k és nincsenek olyan megkétések, amelyeket egyszeri eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékeles masként nem emliti.

5.3 Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztink teriiletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhatd alapadatok a
megbizd adatszolgaltatdsan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenéen nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs
tudomasunk, ezekert feleldsséget nem vallalunk.

A kérnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakért6t nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tenyezbt nem vettlik figyelembe.

54  Megbizastol valé fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
eltér, jogszaballyal ellentétes.
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5.5 Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

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

5.6  Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informéaciok valodisagaért feleldsség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatdt, vagy az informéacio kozvetitéjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Ténykeént kezelt, méas értékelé/szakértd altal készitett értekelés/szakvélemeny, tényeket, véleményeket és
kdvetkezteteseket tartalmazd szakanyag felhasznalasabol adodd hibakért felelésseget nem vallalunk.

5.7 Felelosség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készlltségre vonatkozik. Az értékelest kdvetben bekovetkezett barmilyen nemi valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti kérilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltér6 hasznélat, allagromlas, mliszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

5.8  Rejtett hibak
Rejtett hibakért felelésséget nem vallalunk.

59 Ertékel6i figgetlenség, objektivitis

Az értékel6knek személyes érdekiik nem flizédik az ertekelés targyat képez0 ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevd és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

510 Ervényesség
Az értékelés hat honapig érvényes, ezt kovetden aktualizalas, vagy Uj értékelés készitése sziikséges.

Az meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonertekelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.
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MELLEKLETEK

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

21,



VAGYONERTEKELES Budapest Ill. ker. Bécsi t 357. hrsz.: 19916/14

Tulajdoni lap
Nem hiteles muladoni lap Nam hiteles tulaydoni kp Nem hitzks tulagptoni lap

Hud 2pest s Kormanyhevatals X1 ¥eriiieh Hoatala
Hudapest, X1, Budafoki ot 59 1919 Budapesi, F{ 419 Ol al: 2@

Nem biteles tulajduai kap - Telpes pricolat \
Megrendeis szmmea 00000 192472 4 10 R

2018.04.23

PUDAPEAT TTT.XER.

Nem hirekes tulajdoni lap
Ner hieles tulajdond lap

Baltmariist 15516/1% helyrajzi szam

1027 BUDAFEST III.KER. B2cmz: ot 357,

IRES?Z

Faldrézazlet teralets waltezis wlact 107278 n2) torld hatdrozat:4767/1/2017)
Folcréazlet terulets valtoziaz elott 107278 1nd) torld hatirozatillde/L/ 0L
1. Az ingatlan xlatai

alrazzlat adatok terulet kat.t. joid 2z3ly xlatek
Miveldsr dg/kivett megnavezda,’ ma o ha nZ? b £l tar kat jow

ha n2 k £1ll

NMREST

. #wivett tolaephaly o 10.737¢ 4 g

1 tulaxdom: hanyad: 1.1
36 hatircaat, srkezs: add LM4420,/2/2012/7020 10 U3

} exedati felwatel
3 (m: 1990, &wi LXV. torw, 107. §. 137832/2/2002/%L.0R.2

jeg cmers 39219/1,/2003/09 01 19

1 r:mjuAlt‘AA

Jegzllami tulaxlonca

névi BUDAFEST FOVARDGI ONlCHMANYIAL

cim: 1057 BIMAFEAT ¥V PR  Wareshaz uvteoa 9-11

bey=gysd hatarozaz, 2rkezeéma idér L743270/2/2udaf 3
- a 19914/5 hrez-b ingatlant ncgesztottam s
ba 13 0D nagymage tarualettel ade S;—.\ 3 s T-B5772 bbezamy vazcajs alapran

.
bajsgysé hatirezac, srkezdnmi idé: 17, ‘@012/‘.2.10:&3

Vazaték joq
W ong terwletre VMB-4S20L0U0, 10T 2010010 .08 04,
cegozwlti

nev BLMO GXLOZATI KET.

el + 1132 BUIDAPEST }:!’: {1 Daci &t 72-74

#ER
97" bejagysd hatareszaz, z:k @6: BUU3IRL/L /201818 0. 28

’ & torldé hatavosas: SUU3CL/L4/2ULG/16.0.2¢

Telekalaitds, el jaris Ll irdsa

f‘"na‘i:gy:é hatirez drkelami ic6: ZOU3EL/13/2016/18.02.10
tarlsd hatirezar S0038)1 /14720124718 04 28
Feil=bbezes
VKRS Y ”2: 3 hataveszttal asznben.

Jegozuwlty
B

-

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hitels tulajdoni lap

o

FEET FUVAROSE VALY CINESELC @0 ZPONT Z8T

BUDAPEAT T WNER Attila dv 13/n

nsw

Folytatar a kb vethiezo Japon

Nem hiteles mlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteks whjdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

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

22.



VAGYONERTEKELES Budapest IIl. ker. Bécsi Gt 357. hrsz.: 19916/14

Nem hiteles mladoni hp Nztn hiteles tuladoni kap Nem hiteles twagdoni lap

Hudapest Fivarns Kormanyhvarala X Keulet Hivanala
Hudapest, X1, Budafokiur 59 1919 Budapest, P4 <15 tidal; EYRN

Nemt hiteles tulajdoni bip « Teljes masclat \
Megrendeles soamed D000 192431100 | &
2018.04.,23 @

BUDAPERT TI1.H5%,

Balzariulat 1331€/1Z% nelyrajzi szam
Ealy tatd 22 X020 haprd
OLRESZ s
5 baiegyz6é hatarezatz, drkazdmi idér 8UU232,/1/201E8/183.02.1%
Telekalasitas: -,'lj.:ué-. megroditans
TULAJDONT LAP VEGE ﬁ

Nem hitekes mlagdoni lap
Nem hireles tulajd oni Jap

g
) 2 :
s Q> 2
O
; aQA g

Q
"%\\’
S :
: N :
2, =,
RX\Y :
:
Nem hiteles tulajdoni kp Nem hiteks awhjdoni lp Nem hiteles culagdoni lap

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

23.



VAGYONERTEKELES Budapest Ill. ker. Bécsi (it 357. hrsz.: 19916/14

Valtozasi vazrajz

! ,ffi'f:::ﬁ::(: ot B VALTOZASI VAZRAJZ Budapsst Il kerilet

A murvasigs raiz) BZAM Idrbs et (onnsstssd Lelterulet
R 41:5‘71017 a 19916/13 halyraz azanis faltreszint meguszissdn) e
Martarany= 12000 agailaras wfatdcrama 7206/.3703:2017

1w e T-88868

(T |

£
= [T
' ol
! - rx“/ Fintzran & ¥ i 5
i
j 1 ‘amdry Zearny A
—— 1951576 1 648 341 | Zeaara
i ‘i 1 5 Z 264472
ag il P 1 2448
1 { | 245 40
; ‘ | 9 .
s | L i
‘ ‘s [~
b T, . i i 1w
| & ¥ 350y g l
L L 3 |
) # B P ;
I .
| T | :
P T gy T :
(AT ¢
} 3 . 5
: ! 10
| 0
s | i
N ¥ M | l 4
I | ; 14
|
’b.,‘a l ” i
” g1
gy E
3 =
pe . }
[ §
i', l % g
[ !
! 1 Prm— s O i
", 2,
Ladn e
AR TR
40 758

g
o & Do T v easane raeer]|
I A uiiuras akamtunkash megloikan i
hf“‘ !
‘»k—‘. ‘ l

NI

o [
“
o £
=
™
e
d
g
- -]
] 14
! t]m_l_!. teeplictio
Wl ke

tianll kozut
ottt taphiely se2udae iy 80 mioy
Pramaak ELML HEL OFATI KT
ey xnen WNE-IT2310
L2 BUDAFEST LI s B (s

,5"’ »

Bugagpes) Andiv o 29 Megeita a 495/2018 wiatdaramy € vdirwz hardlyzo Neal A BelTon s2amozas As 3 fenulufssd
ma Swdapesr, 358 57 22 VAYOTAR Va2 dvazeldee ol ; sranmial fgy o)

GECDILT BL 5 T-87765 < ) Ly zdve
! ; 3 ) gl advacekal varmgzst ﬁ“"x’-‘r‘ tAIE
AR s2ame Qumresen ! ég'n H‘.ﬁ\

Canazan 1

e

¢ 'Jr.L'A‘\’J

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

24.



VAGYONERTEKELES Budapest IIl. ker. Bécsi Gt 357. hrsz.: 19916/14

Az ingatlanra vonatkozd szabalyozas

FSZKT védelmek és korlatozasok:
e
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Budapest Févaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT)

A TSZT szerint az 6vezeti besorolas:

GAZDASAGI TERULET

A gazdasagi teriilet lehet az OTEK rendelkezései alapjan
* kereskedelmi, szolgaltaté tertilet vagy
* ipari terilet.

Kereskedelmi, szolgaltato teriilet:

ElsGsorban kémyezetre jelentés hatést nem gyakorlo gazdasagi tevékenységi céli épiiletek elhelyezésére szolgal.
Onallo lako rendeltetési épiilet nem helyezhetd el, de a gazdasagi tevékenységi céll épiileten beliil a tulajdonos és a
személyzet szamara szolgalo lakas kialakithato. '

A kérnyezetre jelentds hatast nem gyakorld gazdasagi tevékenység kore viszont elég tag. Mivel az OTEK szerint az
egyes teriletfelhasznalasi egysegek a helyi sajatossagoknak megfeleléen tovabb bonthatok, kiilon teriiletfelnasznalasi
egysegkent szerepel ezért

+ a gazdaségi, jellemzden kereskedelmi, szolgaltato teriilet és

* a gazdasagi, jellemzden raktarozast, termelést szolgalo teriilet.

Gazdasagi, jellemzden raktarozasra és termelésre szolgalo teriilet (Gksz-2) teriiletfelhasznalasi egységbe
egyrészt azok a gazdasagi célu tertiletek tartoznak, amelyek a varos iparosodasa soran, jellemzéen a XX. szazadban
alakultak ki, és a rendszervaltozast kovetéen a kornyezetet terhelé tevékenységeket (j technologiakra, vagy U
funkciokra cserélték, masrészt az elévarosi zonaban kialakuld j munkahelyi teriiletek. Ide soroltak tovabba azok a
logisztikai terlletek is, amelyek a koncentralt arufuvarozas kozlekedési, raktarozasi és atrakodasi teriiletei, de
kozlekedési kapcsolatukat elsésorban a kdzut adja. Ide tartoznak még az 1 ha teriileti nagysagrendet meghalado
elektromos aléllomasok és gazatado allomasok, valamint a komplex hulladékgyijté udvarok teriiletei is, igy a varos
mikddtetésben is fontos a szereplik. A teriileten a vegyesség érdekében énallé - a sajat tevékenységhez tartozon kivil
— altalénos irodafunkci is elhelyezhetd, kereskedelmi és szolgaltato funkcio kivételesen lehetséges.

Beépitesi slirlseglik 1,0 - 2,0 kozotti érték lehet.
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