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Megbizds:
Megbizo:

Az értékelést végzo tarsasdg neve:

Az értékelés fordulénapja:
Ervényesség ideje:

Az értékelés célja:

Az ingatlan adatai:
Cim:

Hrsz:

Megnevezés:
Teriilet:
Keretovezet:

Az ingatlanrész forgalmi

Budapest Fovaros Onkorményzat Vagyongazdélkodési Foéosztaly
1059 Budapest, Varoshaz u. 9-11.

Budapest Févaros Vagyonkezel6 Kozpont
7 artkorien Mikodo Részvénytarsasag
1013. Budapest, Attila ut 13/a.

2013. februar 18.
hat honap

Budapest XIIL keriilet Uteg utca 37. hrsz: 26276/10 szam alatti,
Kkivett iizlet és egyéb épiilet megnevezési ingatlanbol 1043 m
alapteriileti ingatlanrész, — mely csatolasra Kkeriil a 26276/4 hrsz.
ingatlanhoz — forgalmi értékének meghatdrozasa

Bp., XI11. keriilet, Uteg utca 37.
26276/10

tulajdoni lapon Kkivett iizlet, egyéb épiilet
10 130 m? ebbél értékelt 1043 m’

VK

értékének ket modszerrel torténd mcgkfizelitésével szamitott értekét:

32.129.000,- Ft

azaz: harminckett(")millié—szﬁzhuszonkilencezer forint,

sszegre becstil] iik, mely értek nettd érték, AFA-t nem tartalmaz.

Jgazoljuk, hogy legjobb tudasunk €s meggyézddésink szerint, az értékbecslésben foglalt, ténymegéllapitésok

igazak €s helyesek.
szerepld feltevések €s

Az értékbecslés targyat képezd ingatlanban
Az érték, mely szakértdi véleményiinket tartalmazza, kiindulasul

targyalasokon.

A becslés érvényessége
A szakért6i vélemény
alapul.

Budapest, 2013. februar 18.

. \_,_;t Zartkor
Blahé Edit——

hlgatlan—értékelési és stratégial
irodavezetd

1013. Budapest. Attila ut 13/a. levéleim:

hat hénap, ezen id6n tala
az adott idészakban rendelkezésre 4llo, kapott dokumentaciokon, informaciokon

1353 Budapest, PL.6. | telefon: 30 1 3252 400 | fax: 36 13252

’

Az értékbecslésben szerepld veéleményeket és levont kovetkeztetéseket csak az abban
feltételek befolyasoljak.

nincs jelenlegi €s varhaté érdekeltségiink.
szolgalhat az ingatlannal kapcsolatos iizleti

dokumentaciot aktualizalni kell.

< | a

Fabian Zsuzsanna
ingatlanvagyon—éﬂékelé
(02011)

244 | e-mail: bfvk@bivi.hu www.bfvk.hu
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1.

I.1.

ELOZMENYEK

A megbizds targya, célja:

A Budapest Févéaros Onkorményzatanak tul ajdonat képezd, Budapest XII1. keriilet Uteg utca
37. sz&m alatti ingatlan, tulajdoni lapon kivett iizlet egyéb éplilet megnevezést 10.130 m”
alaptertilet ingatlanbél 1043 m® alapteriiletit ingatlanrész  forgalmi  értékének
vagyonértckelés keretében torténd meghatdrozasa Budapest Févéros Fépolgarmesteri
Hivatal Vagyongazdélkodasi Féosztaly megrendelése alapijan.

Az eértékelés a megrendelés alabbi meghatarozasa értelmében késziilt:

Az értékelés célja a Foldhivatal dltal mar engedélyezett telekalakitis és annak virhaté
bejegyzését kivetben — dtmenetiley — kinlakulé Féviros Onkorminyzata és Lidl
Magyarorszdg Bt osgtatlan kowés tulajdondba keriill, majd egt kivetden értékesitends
ingatlanrészy forgalmi értékének meghatirozisa. Az ingatlanrésy értékét a telekm egosztist
kiveto idére esé helyzet kbriilményeit figyelembe véve sziikséges meghatdrozni.

A megrendelés a 2011 évben Pétria Consult Kft 4ltal elkészitett értékbecslés, és a 2012
évben térsasagunk &ltal elkészitett feliilvizsgalat aktualizaldsara vonatkozott, de tekintettel
az eltelt idSszakra, tovabba az ez idS alatt lefolytatott megbeszélésekre és egyeztetésekre,
célszeriinek lattuk egy uj értékelés elkészitését, mely a lehetséges Gsszes felmeriilt

informacié figyelembevételével késziil.

A szakért6i vélemény elkészitéséhez Tarsasdgunk lekérte a TAKARNET Foldhivatali
Informaciés Rendszerb§l 2012. 10. 11-én lekért tulajdoni lap Munkapéldany maésolatat, a
megrendelés  mellékleteként megkapta a térképmaésolatot, illetve az Internet
telepulestervezes.hu honlaprol letSitésre keriilt a Févarosi Szabalyozéasi Kerettery Kivonat,
tovabba a XIII keriilet Onkorméanyzat Képviselé Testiiletének 20/2009.(0X.11)) sz.
rendelete, a vonatkozd szabalyozasi terv és épitési szabélyzata,

Az ingatlanok értékalkotd adottsdgainak szemrevételezése celjabol 2013. februar 08-4n
helyszini szemlét tartottunk.

Szakvéleményiinket a rendelkezésiinkre 4ll6 dokumentacié, és a szemrevételezéssel
tapasztaltak Gsszevetésével készitettiik el.

A helyszini szemlén megvizsgaltuk az ingatlanrész természetbeni adottsdgait, kérnyezetét, a
felépitmények miiszaki, funkcionalis jellemzdit, megkdzelitési lehet§ségét, kdrnyezetéhez
valé kapcsolatét és egyéb értékalkotd jellemzdit. Az ingatlanrdl fényképfelvételeket

készitettiink, melyek jelen szakvéleményiink mellékletét képezik.

1013, Budapest, Autila it 13:a. [ levéicim:1253 Budapest. PE6. [ wlefon: 36 1 3252 400 | T 36 1 3252 444 | e-mail: hivkar bivk.im | wovw, bivich
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2.

2.1.

AZ INGATLAN ISMERTETESE

A XI1I1. keriilet torténete

XIIL keriilet kiépiilése a magyar ipar €s Budapest gyors fejiédésével esett egybe.

Az elmtlt két évtizedben gydkeres 4talakulason ment keresztiil Angyalféld, Ujlipotvaros és
Vizafogd vérosrészek egyuttese. Vallalkozasok, intézmények egyardnt szivesen k6ltdznek
ma mar nemcsak a Vaci uti irodafolyosé péidaértékii fejlodest produkald teriiletére, hanem
mas keriileti helyszinekre is.

A XL kertilet a fovéaros fejlédésének egyik motorja, s a lakésépitkezések terén is élen all. A
f5varos negyedik legnépesebb keriilete, amelyet a keriileten beliil tovabbkoltozok és a
méshonnan érkez6k egyarant szivesen valasztanak lakohetyil.

A XIII. keriilet teljes egészében a pesti homoksiksagon teriil el, felszinét a Duna
tevékenysége alakitotta ki, a f51d mélye bovizii héforrasokat rejt.

Az elmult évtizedben a keriilet gykeresen stalakult, élettel teli, modern nagyvarosi kiils6t
és hangulatot 8ltott magdra. A t5bb mint egy évszdzadon 4t meghataroz ipari tevékenyseg
csaknem teliesen megszint, helyette intézmények sora koltszote ide, kereskedelmi és
szolgaltato cégek szézai~ezrei tevékenykednek a XIIL keriiletben.

Jelentés gazdasagi erével rendelkez8, részben multinacionalis cégek telepiilitek meg a
varosrészben, itt mitkddik az orszag 200 legnagyobb vallalatanak a tizede, amelyek a
budapesti GDP-nek nagyj 4bot 10 szazalékat teszi ki.

A gazdasagi fejlddéssel parhuzamosan nagymértékben cserélodott a lakossag.

A keritlet arculatinak, épitett kémyezetének megdjulasa folytatodik, @ hazak, modern
laképarkok, korszerd irodahézak éplilnek.

A keriilet idegenforgalméaban kiemelkeds jelentdségli az Ybl Miklés tervezte Margitszigeti
Nagysz4ll6, a Hélia Hotel ¢s a Thermal Hotel.

Varosrészek: Ujlipdtvdros, Margitsziget, Vizafogo, Léportardiild, Angyalfold

Az értékelt ingatlan Angyalfold varosrészén talalhatd, német valtozata, az Engelfeld mar az
1830-as években kiadott térképeken is megtalathato, eredetileg foleg munkasok lakta évezet.
A teriilet fejiBdését nagyban segitette az észak-déli metrd Vaci Ut alatt futd vonala, mely
megkdnnyiti a kozlekedést és lendiiletet ad a fejlédésnek ma is. Az elmult két évtizedben a
hagyoményos ipari jelleg visszafejlédott, az utobbi tiz évben lendiiletes lakasépitések

jellemezték, a Duna-parton pedig luxustakasok sora épllt.

1013 Budapest. Attila it 13:a. | levéleim:1253 Budapest, P16, Trelefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 [e-mail: Divkachiyk by | ww bivkhu
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2.2. Jogi helyzet ismertetése

A beszerzett Budapest 2. szam Korzeti Foldhivatal 4ltal 2012. 10. 11-én kiallitott tulajdoni

lap taniisaga szerint, az Ingatian Budapest XIII. keriilet, belteriilet, 26276/10 helyrajzi

szamon nyilvantartott, kivett lizlet egyéb ¢piillet megnevezést, 10130 m* alapteriileti

Ingatlan.

1. sorszam glatt:

Az egyéb Onalld ingatlan adatai:
Megnevezés:

Tulajdoni forma:

Bejegyzd hatarozat, érkezési 1d6:

II/1. sorszam alatt:
Tulajdoni hanyad:

Bejegyz6 hatarozat, érkezési idd:

Jogeim:
Jogallas:
Név.
Cim:

I/ sorszam alatt:

Bejegyz$ hatarozat, érkezési 1d6:

Jogcim:

H1L/2 sorszam alatt:

Bejegyz6 hatarozat, érkezési id0:

Jogcim:
Jogosult:
Cim:

IIL/3 sorszam alatt:

Bejegyzé hatarozat, érkezési idS:

Jogcim:
Jogosuit:
Cim:

IIL/S sorszam alati:

Bejegyzd hatarozat, érkezési idd:

Jogeim:
Jogosulit:
Cim:

10130 (m2)
kivett iizlet egyéb épiilet
dnkormanyzati

89472/1/1998/98.04.06.
Terhetli a Bp. XIIL ker beltertilet 26276/10/A hrsz-t
illeté foldhasznalati jog.

1/1

89472/1/1998/98.04.06.

1990. évi LXV. tv.

tulajdonos

Févarosi Onkormanyzat

1052. Budapest, Varoshaz u. 9-11.

89472/1/1998/98.04.06.
kialakult a 26276/6 hrsz. megosziasdbdl

70398/3/2010/10.09.10
vezetékjog 491 m? teriiletre
ELMU Halézati Kft.

1132. Budapest, Vaci it 72-74.

221981/1/2011/11.06.07
vezetékjog 458 m” teritletre
Budapesti Tavhdszolgéltatd Zrt.
1116. Budapest, Kalotaszeg u. 31.

97113/2/2012/12.06.29
vezetékjog 245 m* teriiletre
ELMU Haldzati Kft.

1132. Budapest, Vaci 4t 72-74.

1013, Budapest, Attifa Gt 139, ] levéleim: 1253 Budapest, PE6. | telefon: 361 3252 400 fax: 36 1 3252 444 [ c-mail: hvkia bivin [wyewbivk by
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2.3.  Fekvés, elhelyezkedés, megkozelités, infrastrukturalis ellitottsag, kozmiihelyzet

Az ingatlan Budapest X1iI. kertiletében, Orszagbird lakételepén talathatd.
A kdrnyez6 éptletek lakotelepi beépitési moddal késziilt lakoépiiletek, tizlethelyiségek.

Megkizelitése:
Autébusszal, villamossal valamint személygépkocsival, melyekkel parkolni az ingatlan elétt,

illetve a kdérnyezé utcikban Iehetséges.

Infrastrukturdlis elldtottsdga:
Az ingatlantol a lakossig alapvetd ellatasat szolglé uzletek, oktatisi és egészségiigyi

intézmenyek 200-300 m-en beliil elérhetdek.

Kéornyezet:
Az ingatlan kézvetlen kizelében lakotelepi lakoépiiletek, iskoldk, 6voddk, egészségiigyi és
szolgaltatd egységek is megtalalhatdk.

Kozmiivek:

Az bsszes kézml az utcdban megtalilhaté.

2.3.1. Targyi Ingatlan ismertetése

A teljes ingatlan az Uteg utca és Béke utca koz6tti helyezkedik el, kdzvetlen kémyezetében,
park valamint lakéépilet talathatd. Az ingatlanon t5bb épiilet, iizletsor, valamint kialakitott
parkold, egy részén elkeritett kutyafuttatdé taldlhaté. Az ingatlanra tdrténé bejutast
aszfaltozott it biztositja, mindkét irdnybol, mely az ingatlan teljes hosszaban végigfut.

Az értékelendd terilletrész — mely az alant szerepld helyszinrajzon keriilt sarga szinnel
pontosan meghatirozasra — ,,L” alakii 1043 m® alapteriilets. Egyik szara, melyen gyalogos
és gépkocsi forgalom is van, a Béke utat koti Gssze a kdzteriiletként funkcionalé parkoléval,

masik széara csak gyalogosforgalmat biztosit az Orszagbird utca felé.

1013. Budapest, Adtila it 13-a. | tevélcim:1253 Budapest. PL6, | telufon: 36 13252 400 [ fax: 36 1 3252 444 | e-mail: pfvkiarhfviein | www.bivk hu
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A telekrész 90%- ban aszfaltozott teriilet, fennmaradoé része fiives. A Béke ut feldli, rész
biztositja a gépkocsi forgalom szamara a bejutast a szomszédos telken 1évé Garzonhdz
lakoinak, a szintén szomszédos telken elhelyezkedé Lidl aruhaz részére, tovabba
kozteriiletként funkcionalo parkolohoz.

A telekrész a masik iranybdl csak gyalogosan kozelithetd meg, tekintettel arra, hogy a Lidl
aruhdz el6tti Gtszakaszt a keriileti Onkorméanyzat 2012. évben feltjitotta és csokkentett
forgalmu utszakassza alakitotta at.

A telekalakitas bejegyzését kovetden a jelen értékelés targyat képez6 ingatlanrész adasvétel
utjan keriil a Lidl Magyarorszdg Bt. tulajdonaba, de a hatalyos keriileti szabalyozasi terv
értelmében tovabbra is biztositania kell a Béke ut feloli oldalon a gyalogos atjarast, valamint
figyelembe kell vennie a — tulajdoni lapra is bejegyzett — meglévé kézmiivezetékeket és

azok védotavolsagat.

1013. Budapest, Attila ut 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, PL.6. ] telefon: 36 1 3252 400| fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk, hu |www.bka,hu
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24 A TERULET OVEZETI BESOROLASA:

20/2009. (IX. 11.) Budapest Févaros XIII. keriileti 6nkormanyzati rendelet

Budapest XIII. keriilet Béke utca - Orszagbiré utca - Uteg utca - Petnehazy utca altal
hatarolt teriilet szabalyozasa érdekében a Budapest XIII. kertilet Varosrendezési és
Epitési Szabalyzatarél sz6l6 56/2001. (XII. 20.) Budapest Févaros XIII. keriileti
onkormanyzati rendelet modositasarol

A Budapest Fovaros XIII. Kerilleti Onkorményzat Képvisel6-testillete a helyi
onkormanyzatokrol szolo 1990. évi LXV. torvény 63/A § a) pontjdban és a 65/A § (2)
bekezdésében, valamint az épitett kdrnyezet alakitasarol és védelmérsl szolé 1997. évi
LXXVIIL térvény (Etv.) 6. § (3) bekezdésében és a 7. § (3) bekezdés c) pontjaban foglalt
felhatalmazas alapjan az 56/2001. (XII. 20.) Budapest Févaros XIII. keriileti dnkormanyzati
rendelet (tovabbiakban: KVSZ) modositasara az alabbi rendeletet alkotja (tovébbiakban:
rendelet):

1013. Budapest, Attila at 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, PL.6. | telefon: 36 1 3252 400] fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvka bk hy | www.bfvi.hu
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1. § A KVSZ 65. §-aban szerepld 20. szdm tablazat az alibbi sorral egésziil ki:
,,20. szamu tablazat

Az cpitest A telek Az épiilet
dvezet jele
legkisebb legnagyobb legkisebb legkisebb legnagyobb
kialakithatd megengedett kotelezd kotelezd megengedett
terepszint alatti

beépitési szintterlileti z0ldfelitleti épitmény

tertilete  szélessege mértéke mutatéja be'epirtes1 mértéke magassaga
mertéke
m2 m % m2/m?2 %% % m
I-XI111-
S7/2 2000 30 50 1,0 60 35 7.5 12

2. § A KVSZ 66/B §-aban szerepl6 21/B szami tablazat az alabbi sorral egésziil ki:
,.21/B szam tablazat

é—ﬁﬁé;ﬁ; A telek Az épiilet
legkisebb legnagyobb legkisebb legkisebb legnagyobb
kialakithaté megengedett kotelezd kitelezd megengedett
terepszint
teriilete  szélessége beépitési szintter'iileti alatii zoldfelilleti épitmény
mértéke  mutatdja beépitési mértéke magassaga
mértéke
m2 m % m2/m2 % Yo m
I-X1Ii-
V/SZ1 SZ 1500 30 60 3,0 65 35 16 22

3. § A KVSZ 2. szdmu mell¢kletében, az Svezeti tervlapon a tomb teritlete I-XII-SZ/2, illetve I-
XTII-V/SZ1 dvezetbe soroladik 4t, jelen rendelet 3. szami mellékiete szerint.

4. § A rendelet 1. szami melléklete a KVSZ 7a/.... szamu, illetdleg a 2. szdma melleklete a
KVSZ 7.b./. ... szamt mellékletét képezi a Béke utca - Orszégbiro utea - Uteg utca -
Petnehézy utca altal hatérolt tertiletre vonatkozdan.

5.§ (1) A rendelet 2009. oktober 1-jén 1ép hatélyba.

(2) A rendelet eldirasait a hatalybalépését kovetden inditott iigyekben kell alkalmazni.

1. szamu meliéklet

10
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2. szamu melleklet

Kiegészito rendelkezések a Budapest XIIL keriilet Béke utca - Orszdgbiré utca - Uteg utca -
Petnehazy utca dltal hatdrolt teriilet keriileti szabdlyozdsi tervéhez
L. A szabdlyozasi tervlap szabalyozasi elemei

A KVSZ 7.a./... szama melléklet szerinti szabalyozasi tervlap kotelezéen betartandd
szabalyozasi elemei:

a) épitési Ovezet, Gvezet jele,

b) épitési Gvezet, Gvezet paraméterel,

c) épitési hely,
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d) épitési hely kizarélag foldszinten beépithets része,

e) épitési hely kizarolag terepszint alatt beépithetd része,

#) meghatérozott eltérésekkel szabalyozott épitési vonal,

g) meghatérozott eltérésekkel szabalyozott épitési vonal foldszintre vonatkozoan,
h) kdzhasznélat céljara atadands teriilet helye,

i) biztositand6 gyalogos kapcsolat irdnya,

) fa, fasor (megtartando, telepitendd),

k) kialakitando zéldfeliilet.

IT. A szabdlyozisi terv kiegészité rendelkezései

1. Beépitésre vonatkoz6 altaténos el6irasok

1.1. A teriileten a szabalyozasi tervlapon jeldlt épitési helyeken beliil az alabbiak betartisaval
lehet 4j épliletet elhelyezni:

a) két szomszédos telek hatira mentén legalabb a legnagyobb épitménymagassag felével
megegyez6 oldalkertet kell biztositan,

b) 4 lakas homlokzaténak telepitesi tavolsaga - a kozteriilet fel6li homlokzat kivételével -
barmilyen mésik homlokzattél mérve legal 4bb a nagyobbik homlokzatmagassag értéke,

¢) a meglévd, megmaradé kozmitvezetékeken, illetve a védGtavolsagukban épiilet nem
helyezhett el.

1.2. A teriileten j épiilet elhelyezésénél a megmarad6 épiiletek lakoszobainak napfény altali
megvilagitasat biztositani kell.

1.3. Fels6bb épiiletszintekrdl iathaté tetdfelitleteket tetfkertként kell kialakitant.

2. Az I-XII-V/SZ1 dvezetre vonatkozd eléirasok

2.1. A meghatarozott eltérésekkel szabdlyozott épitési vonalon az épitlethomlokzat legaldbb
60%-at kell elhelyezni.

2.2. Epiilet foldszintjének kozterliletre nézd részein legalabb 50%-ban kdzforgalmu
helyiségeket kell kialakitani.

2.3. Uj épiilet épitése esetén a lakasokhoz tartozé parkolokat épiiletben kell elhelyezni.

2.4. Uj épités esetén a telken épithetd bruttd szintteriiletének 100-zal vald osztasabdl adodo
egész szamu lakasszam alakithato ki.

2.5. Epiilethomlokzat &s kozterilet kdzott kerités nem épitheté. Témbon beliil keritést csak
{gy lehet épiteni, hogy a maximum 50 ¢m magas témér 1abazat feletti rész legalabb 75%-a
attort legyen, magassdga nem haladhatja meg az 1,5 m-t.

2.6. A 26276/9 hrsz-u telken 16v6 épiilet emeletraépitése csak tetken belitli parkolo
férdhelyszam biztositasa esetén lehetscges.

2.7. Epitési helyen kiviilre €s6 épiiletrészt (erkély stb.) nem szabad létesiteni.

2.8. A Petnehazy utcdban a meghatarozott eltérésekkel szabalyozott épitési vonaltél az épitést
helyen beliili 15,0 m-en belitl 22,0 m lehet az épiilet legmagasabb pontja, egyéb €pites
helyeken max. 25,0 m.

2.9, A Petnehézy utcdban ethelyezhetd Uj épiilet Petnchézy utcai homlokzatat tagoltan kell
kialakitani.

2.10. A szabélyozési tervlapon jeldlt , kialakitando zdtdfeltilet” hatéra a telekalakitassal
dsszhangban legfeljebb + 8,0 m eltéréssel hatérozandd meg.

3. Az - XI1-SZ/2 §vezetre vonatkozé elirdsok

3.1. Az épiilet foldszintjén az emeleti funkciék megkozelitését szolgalo teriiletek kivételével
csak kozforgalmu funkcidk helyezhetdk el.

3.2. A telken kerités nem épithetd.
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4, A régeészeti értékekre vonatkozo eléirasok

4.1. A teljes teriilet régészeti erdekil teriilet. Féldmunkaval jaro beruhizas esetén a
foldmunkék régészeti megfigyelése sziikséges.

4.2, A régészeti megfigyelés elvégzésére a Budapesti Torténeti Muizeum jogosult.

5. A kdzhasznalat céljara atadandé terifletekre vonatkozd el8irasok

5.1. Kézhasznalat céljara atadando teriileten a gyalogos atkozlekedés idébeni korlatozas
nélkiil biztositando.

5.2. A kdzhaszndlat céljara atadandé teriileten a terepszinttél mért legaldbb 5,0 m magas
tirszelvényt szabadon kell hagyni, ezen kiviil a teriilet a szabalyozasi tervlapon jeldlteknek
megfelelden alul-, illetve feliilépithetd.

6. Zdldfelitletekre vonatkozo eibirdsok

6.1. Az aktiv zoldfeliiletek legalabb 50%-an hdromszintes ndvényallomanyt kell telepiteni.
6.2. Az épiiletrészek felsébb szintekr§] 1athaté tetdfelliletének 50%-dn legaldbb extenziv
zoldtetot kell kialakitani.

6.3. A terepszint alatti épitmények az épiiletek kontirjabdl tinyild fodémén tetdkertet kell
kialakitani.

6.4. A kOzhasznélatn teritlet szabad latogathatdsagat a nappali id6szakban korlatozni nem
lehet.

6.5. A szabalyozasti tervlapon , kialakitandé zoldfellilet”-ként jelolt teriiletre kertépitészeti terv
készitendd.

7. Kémyezetvédelemmel kapcsolatos eldirasok

7.1. Epitmények elhelyezése soran a felszin alatti vizek szabad dramlasard] gondoskodni kell.
7.2 Az épitkezések, bontasok és tereprendezések soran kikeriillé szennyezett talaj esetén a
kdrnyezetvédelmi hatésig el6irasa alapjan ketl eljarni.

7.3. A teriileten a feltdltések kialakitasara csak az arra akkreditalt laborban bevizsgalt,
mindsitett anyag hasznalhato.

7.4. A Beke ut menti emeletraépitések esetén a zajérzékeny homlokzatokat passziv akusztikai
védelemmel kell ellatni.

8. Kozlekedéssel kapesolatos eldirasok

8.1. Kdzutak osztilyba soroldsa:

Kozteriilet neve Hélozati szerep
Béke utca IL. rendt f6at
Petnehdzy utca gyljtout

Uteg utca kiszolgald ut
Orszagbird utca Béke utca - szerviz Ut kozott kiszolgald ut

OrszAgbird utca a szerviz it - Uteg utca kdzdtt, és az
Uteg utcan térténd atvezetés
8.2. Az Orszagbird utca gyalogos Ut szakaszardl gépjarmi ingatlan kiszolgalas nem
biztosithato.
8.3 A Petnehézy utcan gardzsbejarat nem létesithets, amennyiben az adott ingatlan kiszolg4ld
uthaldzati szereppel rendelkezd kozteriilettel is hataros.

gyalogos ut
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ERTEKELES
A targyi ingatian forgalmi értékének meghatarozasat az European Valution Standards. (EVS

2003 és 2009) curdpai értckelési szabvanyok, alapelvek iranymutatisainak megfeleld

értékelest mbdszer szerint hatdroztuk meg.

Alapelvek, kiindulé feltételezések

Az el6z0ekben részletesen ismertetett adottsdgokkal rendelkez6 ingatlan jelenlegi forgalmi
ériékének meghatarozasihoz alapelvként a kdvetkezbket régzitjik:
e Szakvéleményiinkben az értékelendd ingatlant forgalomképes, vagyonelemként értékeitiik.
e A leirtakon tilmenben egyéb jogi természetll vizsgélatot nem végeztiink, ezek
tisztazatlansagabdl szarmazo kdvetkezményekért feleldsséget nem vallalunk;
o A rendelkezésre bocsatott és altalunk az értékeléshez felhasznalt adatok, dokumenticidk,
informacidk valodisagat és helyességet az adatszolgaltatd szavatolja.
o Az egysépek alapteriiletének meghatdrozasanal a Megrendelé aital biztositott adatokat
vettitk figyelembe.
» Feltételezziik, hogy az ingatlan hasznositasaval &sszefiiggésben a helyi és orszégos
hatosagoktol és egyéb szervezetekbdl, személyektSl, valamennyi szilkséges engedély,
jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre 4], illetve ezek beszerezhetSk, vagy megiijithatok;
o Muszaki méréseket, diagnosztikai, statikai, és mas egyéb vizsgalatokat nem végeztiink,
azok nem képezték feladatunkat, elfogadtuk az adatszolgaltatok altal adott informacidkat,
o Az esetlegesen fennalld, de szemrevételezéssel nem észlelhetd értékbefolydsold
tényezlkért (pl. rejtett meghibasodasok, stb.) az értékelék nem vallalnak felelésseget;
e Az ingatlan értékelése a beszerezhet§ piaci informacidkra tdmaszkodva tapasztalati uton
tortént, nagyszamu, szerteagazé értékbefolyasold tényezd figyelembevétele alapjan, melyek
Altaldban a kovetkezOk:
Ertékndveld tényezok:

» af6varosban, és ezen belill a keriiletben elfoglalt helyiik, jelent6ségiik,

» megkozelitési lehetdségiik,

» infrastrukturalis ellatottsaguk,
Ertékestkkentd tényezdk:

» ingatlanok allapota
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o A piaci érték az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan tulajdonjoga az érickeles
id6pontjaban gazdat cserélhet egy hajlandésdgot mutaté vevd és egy hajlanddsagot mutat6
eladd kozott, mely tisztességes, adasvétel kritériumainak megfelelden bonyolddik. Ezek a
kritériumok a kdvetkezdk:
- az ingatlanok szabadon keriilnek piacra, meghirdetése kell6 nyilvanossaggal torténik,
- az adottsagokat és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlanok elegend?é ideig
ki vannak téve a szabadpiact hatasoknak,
- felek koriiltekintéen, komoly vételi, illetve elad4si szandéldal lépnek fel,
- a szilkséges informécidellatéds, tovabba felek jogegyenidsége biztositott,
- kényszeritd koriiimény eladd részErdl, illetve kiilonds motivaciok vevd részérdl nem
all fenn, specidlis ajanlat figyelembevételére nem keriil sor,
e Nem piaci érték. a piaci értéki6] eltéroé bazis hasznalata el6tt az értékbecslének meg kell
hatéroznia azt a célt, amelyhez az értékelésre sziikség van. Az eurdpai es nemzeti torvények
s rendeletek 4ltal egy adott esetre eldirtak kivételével az értékbecsié csak olyan elismert
értékelési alapokat hasznalhat, amelyek Osszeegyeztethetk az értékelés céljaval, és
amelyekkel az értékelés soran az atlathatésdg, koherencia és kdvetkezetesség alapelvei nem
sériilnek. Ilyen eltérd értékelési alapok hasznélatdra a torvény eldirdsai vagy a koriilmények
alapjan, illetve a megbizé Otmutatdsai alapjén lehet szlikség, amikor a piaci ériéket
alatdmasztd feltételezések nem mindsitettek, vagy azokat nem lehet teljesiteni. Az eredmény
a piaci értektél eltér értek lesz.
e Az értékelés idépontja 2013. februar ho 08.
Mivel a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elbre kell pontossiggal nem
prognosztizalhato valtozésai médosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemeny
forgalmi értékre vonatkozd megéllapitdsait, ezért hat honapon til a megadott értek
feltilvizsgalata indokolt;
e Az iltalunk meghatdrozott értékek a fentiekben véazolt feltételeken alapulnak es csakis a

Megbizé dltal megjelolt célra torténé fethasznalasban érvényesek.
Az értékelés kore és szempontjai

Kozgazdasagi értelemben az érték a javak haszninak és gyakorisigdnak egybevetésével
alkotott itélet. Az érték fogalménak ezen értelmezésével az érték tehat nem egyszerlien €s
egységesen meghatdrozhatd fogalom, mert az alapjat képez6 két 6 tényezd: a haszon €s a

gyakorisdg Snmagukban véve is allandéan valtozdk.
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3.3.

Az értékelés ezért mindig csak egy bizonyos adott helyen és iddpontban, az értékelést kérd fel
szempontjainak figyelembevételével megallapithaté forgalmi értéket 1o gziti, ezért szilkséges,
hogy feltiintessiik mindazon elgondolasokat és elveket, amelyek az érték meghatdrozasanal
alapul szolgélnak. Az értékelés késébbiekben ismertetett eredmeénye a lefolytatott helyszini
szemiéken, az atadott iratanyag adatain, valamint a rendelkezésre 4116 adatok sszehasonlito

elemzésén alapul.

Az értékelés modszere

Az értékbecsldi gyakorlatban a forgalmi érték megallapitdsara az értékbecstox jellemzden az
alabbi médszereket alkalmazzak:

o Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésére épiilé modszer,

o Koliségen alapulé moédszer,

o Hozamszamitason alapuld médszer.

3.3.1. Piaci 5sszehasonlité adatok elemzésére épiilé modszer

16

A piaci dsszehasonlito modszer lényege, hogy az adott korzetben, az ingatlanpiacon
kézelmultban megjelend értékesitett, vagy értékesitésre felajanlott ingatianok paramétereit, az
értékelést végzd szakértd dsszebasonlitja, az értékelendd ingatlan adottsagaival, majd elvégzi
az eliérések alapjén szitkséges kiigazitasokat.

Ennck vizsgalatdul részben tarsasdgunk adatbankjat, részben a betekintésre 4tadott
szakvéleményekben feltiintetett adatokat, részben a szaklapokban feltiintetett hasonld
ingatlanok adatait vettiik kiindulasi alapként.

Minél kozvetlenebb az dsszehasonlitasra vonatkozé ingatian adottsdga, annal pontosabb a
becsérték.

Az sszehasonlitdsra rendszerint 2 kévetkez6 szempontok szolgilnak:

> a realizalt iigylet szerinti dr/kinalati 4r,

> értékesitési idopont,

> megkdzelithetOség, infrastrukturalis ellatottsag,

> kézmivesitettség, kozmithelyzet,

> az ingatlan mérete, alakja,

> a felépitmények, épitmények 4ltalanos (fizikai, eszmei) allapota,
» fejlesztési lehetdsége, stb.

»
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A modszer f6bb 1épéset:

o alaphalmaz kivalasztasa,

o Gsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése,
o fajlagos alapérték meghatarozdsa,

o értékmdbdositd tényezdk elemzése,

o fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szdmitésa,

o végsd érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatakent.

3.3.2. Kltség alapi, nettopotldsi érték meghatarozo modszer

Ennél a médszernél az értékelSk az illetd épilet (rész) megépitésének jelenlegi kdltségeibdl
indulnak ki. Ezt a fajlagos értéket szorozzdk meg az értékelendd épiilet (rész) alapteriiletével,
majd ezt az értéket csdkkentik a helyszini szemle alkalmaval észrevételezett €s meghatarozott

épiiletre jellemzé miiszaki allapotot és eszmei avultsigi fokot titkrdzd szorzdkkal.

3.3.3. Az ingatlan értékének becslése netté hozamainak tokésitésével

17

Azoknak az ingatlanoknak értékelésére, melyek funkciéjuk alapjan bevételt termelnek, vagy
termelhetne, széles korben hasznéljdk a hozamszamitason alapuld megkdzelitést.
Lényege, hogy az ingatlan varhato tiszta bevételeib8l vezetik le az ingatlanra, mint befektetesi

formara vonatkozd mutatd, a nettd jelenértékét (NPV Net Present Value).

A ingatlanértékelés nettd jelenértéke — kiegyensilyozott piaci koriilmények kozott — az
ingatlan piaci értékének a legjobb megkizelitése.

A hozamszamitason alapulé megkozelités azon a feltételezésen alapul, hogy Gsszefliggés van
az ingatlan bevételtermeld képessége és érteke kozdtt.

A jelen értékbecslésben alkalmazott kozvetlen t6késités esetében egy év varhatd bevételét
alakitjuk 4t értékké ngy, hogy elosztjuk a becsilt bevételt a tOkésitési rataval, amely

reprezentdlja a bevétel és a piacon megfigyelt trendek kozotti kapesolatot.

Miikodéshol szarmazd netto {Ovedelem = érték
Tokésitesi rata

Az értékbecsléi gyakorlatban egy ingatlan értékét két modszer kivélasztasaval kell
meghatdrozni. Az egytk mo6dszer a konkrét forgalmi érték meghatdrozasara kivalasztott

modszer, mig a masik médszer, a kialakitoit érték ellendrzéseként szoigal.
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Jelen esetiinkben, az ingatlan forgalmi értékét piaci Ossiehasonlité adatok és
maradvanyérték szamitis modszerének segitségével hatdarozzuk meg, melyvet ay adatok

meghbizhatésdgdnak figyelembe vételével sitlyozunk a véghovetkeztetésben.

KONKRET ERTEKMEGHATAROZAS

Forgalmi érték meghatarozisa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésére épiilé
modszerrel

A rendelkezésiinkre 4ll6 Osszehasonlitd adatokat elemeztilk, dsszevetve a targyl ingatlan
paramétereivel, gondosan mérlegeltitk az értékmodositd hatasokat, s ezt kovetben végeztiik el
a forgalmi érték meghatdrozasat.

Els6 lépésben vizsgaltuk Térsasagunk &ltal, valamint a XHI. Kker. Onkorményzat altal
értékesitett ingatlanok adatait. A vizsgalat sordn kideriilt, hogy a keriiletben a hasonlo
funkciojn ingatlanok értékesitési adatai nem publikusak, ezért vizsgélatunkat kiterjesztettiik

az ingatlan.com. és az origoingatlan.hu weboldalan talaihat6 eladd épitési telkek adataira is.

Az alkalmazott piaci ésszehasonlité adatok hasonlo paraméterekkel rendelkezd ingatlanok, de
a lehetd legjobb Osszehasonlitas érdekében nem a fajlagos w’ Grat, hanem az egységnyi
szintteriiletre vetitett drat vessziik figyelembe. (szintteriilet = telek m’ x szintteriileti mutato)
Ez a megkézelités azonos dvezeti besoroldsu, vagy nagyon hasonlo dvezeti besorolasu telkek
esetén haszndlhatd, kikiiszébdlve a magyardzhatatian korrekciot (pl.: miért -10%, miért nem -
25% az, ha a telek szintteriileti mutatéja 0,3 a mdsiké 0,4) az eltérd beépitési mérték esetén.
Osszehasonlitds sordn egységdr vonatkozhat nm-re, darabszamra, féréhelyre, és példdul
épithetd teriiletre. Az épithetd teriilet a telek szintteriileti mutatdja és a telek feriiletének
szorzata. Ahhoz, hogy ezt az épithetd teriiletet haszndini tudjuk a végsé érték képzés soran,
természetesen azt kell vizsgdlnunk, hogy egy szintteriilet, azaz 1 nm/nm mekkora értéket
képvisel.

A tdblézat sorai kizdrélag a szamitdst segiftik, egyes sorai dnmagukban esetleg piacilag
értelmezhetetlennek tinhetnek.

Tekintettel arra, hogy az értékelt teriilet két Gvezeti besoroldsba esik, ezért az érték
meghatdrozasa két tabldzat alkalmazdséval keriillt meghatdrozasra. Az 1043 m’ alapteriileti
telekbdl a szabalyozdsi terv alapjan 833 m’ 3-as, 210 m’ I-es szintteriileti mutatéval

rendelkezik.
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Az Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok adatait az alabbiakban mutatjuk be azzal, hogy az itt

kozolteken kiviil egyéb informacioval nem rendelkeziink.

Osszehasonlité adatok a 3,0 szintteriileti mutat6ju telekrészhez

Oeszebasonliasha bevant XIIL Csatau. | XIIL Angyalfsid | XHI Angyaifia | XTI Fetnchzy
ingatlanok utca
Ertékmoédosité tényezék |  Vizsgalt ingatlan 1 2 3 4
Ajanlati ar 160 000 000 90 000 000 68 000 000 39 900 000
Kinalattal korigalt ar 15% 136 000 000 76 500 000 57 800 000 33915 000
Telek alap ter*(m?) 833 1150 1086 771 766
Fajlagos nm ar (Ft/nm) 118 261 70 442 74 968 44 275
Ovezeti besorolas [-XIII-V/Sz-1 N.A L2-XIII/V L2-XIIVHZ L2-XII/'V
Szintter. mutatd (m2/m2) 3,00 4.00 2,50 2,00 2,50
) tires koztertleti . jogerds épitési " elvi épitési
Egyeb funkciot ellato teriilet s ! g:agedzy . cn;:iély
Varoson beliili elhely ezk. J6 jo jo jo jo
0% 0% 0% 0%
Keriileten beliili elhely ezk. Jjo jo kozepes kozepes kdzepes
0% 5% 5% 5%
Kozlekedés Jjo kézepes kozepes kozepes kézepes
5% 5% 5% 5%
M éret 833 nagy obb nagy obb kisebb kisebb
5% 5% -5% -5%
Kozmiiellatottsag Osszkézmi Osszkozmii osszkozmii Osszkdzmi Osszkozmii
0% 0% 0% 0%
; & Park, lako, iroda, és lako, iroda, és lako és iroda lako és iroda lako és iroda
M ikrokomy ezet iy P A oW oo TR i o 2o i 5o
intézményi épiiletek |intézményi épiiletek épiiletek épiiletek épiiletek
0% 0% 0% 0%
a onalléan nem
Gyt értékesithetd
-20% -20% -20% -20%
kézmiivek
Gyengeség véddtavolsaga
-10% -10% -10% -10%
Gyengeség kotelezd g_ral(?gos és
gépkocsi atjaras
-25% -25% -25% -25%
Gyengeség bontando épiilet
0% 0% 10% 0%
Egy éb intézményi lakd funkciéd lako funkcio laké6 funkcid laké funkceio
-15% -15% -15% -15%
i ) -60% -55% -55% -65%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigalt fajlagos szm ar 11893 11 826 12 680 16 868 6 199
Korrigalt ar 29 720 553 fajlagos szm. ar * épithetd teriilet *
Telek forgalmi értéke Ft 29700 000
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Osszehasonlitd adatok a 1,0 szintteriileti mutatoja telekrészhez

Osszehasonlitasba bevont

XIIIL. Petnehazy

; XIII. Csata u. XIII. Angyalfold XIII. Angyalféld
ingatlanok utca
Ertékmadosit6 tényezék |  Vizsgilt ingatlan 1 2 3 4
Ajanlati ar 160 000 000 90 000 000 68 000 000 39 900 000
Kinalattal korigalt ar 15% 136 000 000 76 500 000 57 800 000 33 915000
Telek alapter*(m’) 210 1150 1086 771 766
Fajlagos nm ar (Ft/nm) 118 261 70 442 74 968 44 275
Ovezeti besorolas [-XIII-V/Sz-1 N.A L2-X1I/V L2-XII/HZ L2-XIII/V
Szintter. mutaté (m2/m2) 1.00 4,00 2,50 2,00 2,50
Egyéb mﬁfgﬁsg’sﬁm fires telek - ‘;gzzes’ iires telek  |elvi épitési engedély
Viaroson beliili elhely ezk. jo jo jo jo jo
0% 0% 0% 0%
Keriileten beliili elhely ezk. jO jo kozepes kozepes kozepes
0% 5% 5% 5%
Kozlekedés JjO kézepes kdzepes kozepes kozepes
5% 5% 5% 5%
M éret 833 nagy obb nagy obb kisebb kisebb
5% 5% -5% -5%
Kézmiiellatottsag Osszkozmil Osszkozmi Osszkozmi Osszkozmi Osszkozmii
0% 0% 0% 0%
T — .Park, ]aké,‘ iroda, és ‘ laka, irc')da. és laké és iroda lako és iroda laké és iroda
intézményi épiiletek |intézményi épiiletek épuletek épiiletek épiiletek
0% 0% 0% 0%
Girengosdl (?nélléar.z nch
értékesitheto
-20% -20% -20% -20%
i kt:)'zr,nﬁvek
védotavolsaga
-10% -10% -10% -10%
kotelezd gyalogos és
Gyengsts gépkocsi étjfr&s
-25% -25% -25% -25%
Gyengeség bontando épilet
0% 0% 10% 0%
Egyéb intézmeény i lakd funkcio laké funkcid lako funkcio laké funkciod
-15% -15% -15% -15%
K qorelsei) o vizsgilt. -60% _55% -55% -65%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigalt fajlagos szm ar 11 893 11 826 12 680 16 868 6199
Korrigilt ar 2 497 525 fajlagos szm. dr * épithetd teriilet *

Telek forgalmi értéke Ft

2 500 000

A telkek forgalmi értéke dsszesen: 29.700.000 + 2.500.000 =

32.200.000.- Ft

azaz: harminckettomillié-kettoszazezer forint

Az Bsszeg nem tartalmazza az Afat
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4.2. AZ INGATLAN ERTEKENEK KISZAMITASA MARADVANYERTEK SZAMITAS

21

MODSZEREVEL

A maradvanyérték szamitas metodikaja, hogy a koltségeket, és bevételeket jelenériéken
(2013-as 4rszint) vesszilk figyelembe, azaz a multbéli adatokat valorizaljuk.

Osszesités utan a maradvanyerték az ingatlan, vagyis a telek értékét adja meg.

Ennél a szamitasi moédnal a jovSben kialakuld helyzetet vizsgaljuk, feltételezve a legjobb
hasznositast, vagyis a hatalyos szabdlyozési terv szerinti beépitést.

Ebben az esetben kiindulva a legjobb hasznositas clvébdl, modellezziik, hogy a meglévd
ingatlan lebontasra keriil, és egy uj éptilet keriil megépitésre a foldszinten kereskedelmi
egységgel, az emeieten irodakkal, valamint pinceszinti teremgarazzsal.

A modellezésnél az .gElethez igazitva” ltemezetten vessziik figyelembe a felmeriild
koltségeket, €s egy varhato kiadasi iitemezéssel a bevételeket.

A bevételek alakitdsanal egy optimélis kiadast feltételeziink, figyelembe veve azt a
gyakorlatot, hogy az irodahazak maximalis kiadasa 80-90%-0s kihasznaltsagot jelent.

A fenti szamitdsi modnal a Kkoitségek meghatérozasara az Epit6ipari Ksltségbecsiési Segédiet
7011, cimii szakkonyvet hasznaltuk fel, mely az adott épiilettipusokra fajlagos koltségeket
kozol, kiildn, kiilén megbontésban 2 bontasi, a szerkezetépitési &s szakipari, az
épiiletgépészeti, valamint az éptiletvillamossagi koltségek tekintetében.

A tovabbi, egy project soran felmer(ilt koltségek meghatdrozdsa szintén a piacon kialakult
gyakorlatnak megfeleloen kerilit meghatarozasra.

A bevételek (bérleti dij) meghatarozdsahoz piact ssszehasonlitd adatokat hasznaltunk.

A szémitashoz hasznalt hozamrita a jelenlegi piaci adatok alapjan keriilet meghatdrozasra,
mig az elvart megtériiles kvizi a befekietd nyereségét tikrozi, mely szintén a piacon jelenteg
kialakult elvart hozamnak felel meg.

A jelen esetben a maradvanyérték megegyezik a csatolas utan 1étrejéve telek értékével.
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terilet (m): o 3 2,86 semterepmrint alan:

TELEK ADATOK 35% | wardenbedlla:

Fim2
150 oo 1 375 000 000

1 200 000 276 D00 000
200 000 292 000 (XX

= 2 __1
SO | -

1943 000 000

1 049 865 (00

Befektetési kinddsok iitemezése

seuite | easmin l 544 538 500

Tovibbi kindds ok
finans dmoss kihsége (nem banka killesdn kitsg) 24 TI0 870 100% IHMI 100% . 100%|
40 997 300 13 20M% 0% A% " 1%

reklim, marketing
énékesités i és opi ibségek 30 747 978 %% AP 0% 2% - 10%

OSSZESEN 80 821 970 673 933 825 590792 953 716 559 915 31 8RS 398

ggﬁx =

BT 292 248 177 742 565 192 031 829

OSSZESEN

2 341 §51 571

ELADASBOL

503 500 705 = 396 B89 149 I 1K 640 1501 998 002

Jelenértéken 431 670 TH0 |- 473 529 51 869 175,56 1702 817 799

CASH FLOW 93 351 753

fajlagos
Maradvanyérték 93 400 000 érték: 30703,48455 .- Ft

Tekintettel arra, hogy ez az érték a 3042 m’, vagyis a 1étrejové ingatlan teriiletére vonatkozik,

a meghatarozott fajlagos értéket a csatolandé ingatlanrész alapteriiletével megszorozva kapjuk
az értékelt ingatlanrész értéket.
30.703,- Ft x 1043 m*= 32.023.229,- Ft

A fentiek alapjan az ingatlanrész (1043 m’) forgalmi értéke:

32.023.000,- Ft
azaz: harminckettomillio-huszonharomezer forint

mely dsszeg az AFA-t nem tartalmazza
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OSSZEFOGLALAS

Elvégeztik a Budapest FOvaros Onkormanyzat tulajdonaban 1évé, 26276/10 hrsz. alatti,
természetben a Budapest XIII. keriilet, Uteg utca 37. szdm alatti, 10.130 m? alapteriiletii kivett

iizlet, egyéb épiilet megnevezésii ingatlanbol (tovabbiakban: Ingatlan) 1.043 m® alapteriiletii

ingatlanrész értékelését, két modszer segitségével.

Mind a két értékelési modszernél a szintteriileti mutatora vetitett arat alkalmaztunk, az

Osszehasonlitasi alapok egyezdsége végett.

Osszességében megallapithatd, hogy a két modszerrel meghatarozott érték alatamasztja

egymast, hiszen az eltérés nem haladja meg a 10%-ot.

A végsé értéknek a két modszer sulyozott atlagat fogadjuk el.

Jelen esetben ugy tekintjitk, hogy a kapott eredményeket az alabbi sulyozassal vessziik

figyelembe:

piaci sszehasonlitd modszerrel 32.200.000 x 0,6 19.320.000,- Ft
maradvanyérték szamitas modszerrel  32.023.000 x 0.4 12.809.000.- Ft
0sszesen: 32.129.000,- Ft

Az ingatlanrész forgalmi értékének két modszerrel torténd megkozelitésével szdmitott

értékét:

32.129.000,- Ft

azaz: harminckettomillio-szazhuszonkilencezer forint

dsszegre becsiiljiik, mely érték nettd érték AFA-t nem tartalmaz.

Budapest, 2013. februar 18.

Budapest Févaros Vagyonkezeld Kozpoi
. Zartkériien M(ikod6 Részvéfylarsaséy ;
7 [ 2 4 A
Bldho _Et__i'it Fabidn Zsuzsanna
Ingatlan-értékelési és stratégiai Ingatlanvagyon-értékel6
irodavezet6 (02011)
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HELYSZINRAJZ

sitiszl Iroda 2012 A thriép t3jékortnd elegil, misolata smmiyen hivatalos elirasban nem hassnalha fal!

Sitksti iroda 2012 A sirlép tajékorttd jellegil, masolata
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JELMAGYARA

KERETOVEZETEK
LAKOTERULETEK
_j L1 - Nagyvarosas
L2 - Varosias, jell
__- L2/A - Kisvarosias
_ | L3-Kisvarosias. |

| L4 - Intenziv kerty

L5 - Laza kertvarc
L6 Hegywideki, k
| LG/A - Hegyvidek
| L7-Telepszeriila
VEGYES TERULETI
| I-intezmenyteruh
| 1Z- Jelentés zoidt
I vk - varoskazpor
GAZDASAGI TERUL
T P - iparterulet
T M - Munkahetyi te

MZ - Jelentds zok

1 taldlat EGYEB

2627610

- Uduiterulet
VT - Vizgazdalkoo

|
' JELMAGYARAZ
| VEDELMI ES KOR

| vilagorokseg kite
T moemiek komye

®  maemlek
[ régeszetieg ved:
O fvarosi rendelet
fovaros: rendelet
D varoskeép szemp:
varoskép szemp:
orsz. védett term
fovaros jelentds
A fovaros: jelentds:

D fov. védelemre ja

vedelt kozpark

temetd
seeee véden fasor

D heviznyerd helye

] wiznyerchelyek v

i karsztos. hidroge

1 talalat D felszinmozgasve
2627610 mélyfekvesi teru

fokozotian védet
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AKTUALIZALO
INGATLANVAGYON ERTEKTANUSITVANY

_ BUDAPEST Xill. keriilet,Uteg u. 37. szam alatti 26276/10 hrsz-u,
a Févarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdonat képezd, kivett iizlet, egyéb épiilet megnevezési ingatlan,

1043 m? alapteriilet(i beépitetlen ingatlanrészérdl

2014. aprilis 10.
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AKTUALIZALO VAGYONERTEKELES Budapest XIi. Uteg u. 37. 26276/10 hrsz., aktualizalas

ELOZMENYEK:

A BFVK Zrt. 2013. februdr 18-an ingatlanvagyon értékelést készitett a Budapest Fovaros Onkormanyzata 1/1
tulajdonat képezs, Budapest XHI. kerillet Uteg u. 37. szam alatti, 26276/10 hrsz-0 , kivett lizlet egyeb épllet
megnevezés( ingatlanon beliili, 1043 m? alaptertletd beépitetlen ingatianrészrél, az alabbiak megallapitasa
celjabol:

v az 1043 m? teriiletii telekrész forgaimi értékének megallapitasa

Az értekelés érvényességi ideje lejart, ezért ingatianrdl Tarsasagunk aktualizalo ingatlanvagyon értékelest
készitett.

FELADATMEGHATAROZAS:

A Févarosi Onkormanyzat megbizasa alapjan feladatunkat kepezte a 2013. februar 18-an készitett
értékelésiink 6ta elielt idészak alatt - az ingatlan &llapotaban, az ingatian piaci tendencigkban, a vonatkozd
épitési szabalyokban - bekovetkezett valtozasok vizsgélata és azok figyelembevételével, megvizsgalni a
becsiilt forgalmi érteket.

1. 2014. marcius 18-an az ingatlanon helyszini bejarast tartottunk, melynek soran fénykepfelvételeket
készitettiink az ingatianrészréi. Ennek soran megallapitotiuk, hogy a helyszinen azonositott, az
Bnalld hetyrajzi szammai nem rendelkez8, 1043 m? terlletdl ingatlanrész ( telekrész) kialakitasaban,
hasznalataban, miiszaki &llapotaban az el6zd értékelés ota nem tGriént olyan valtozas, mely az
ingatlan értékét befolyasolna.

9. Az érékelésiinkben felhasznalt dsszehasonlité adatokat elemeztik és Osszevetetik a jelenleg
nyitvanosan elérhetd forrasokbdl szarmazé (intemet, pl. az ingatlan.com., ingatlaniigynoksegek
adatai, stb.) kinalati adatokkal. Az Gsszehasonlitd adatok alapjan megéllapitott forgalmi ertéket a
jelenleg (a kordbbival egyezien) érvényben lévé Gvezeti besorolas figyelembe vételével tovabbra is
redlisnak tartjuk, az megfelet a valosagnak. A 2013. februdr havi értékeléstinkben meghatarozott
forgalmi érték azonosnak tekinthetd a jeleniegi piaci arakkal. Az eimilt iddszakhoz képest az
ingatlanpiacon tovabbra is stagnélas, illetve a speciélis funkciojl ingattanok (mint a targyi ingatlan is)
esetében inkabb kismértékd negativ iranyl elmozdulas tapasztalhatd (10%-on beldl), amely
Ssszességeben az értéket nem befolyasolja, és nem indokelja a korabban megaliapitott forgalmi
ériek valtoztatasat, Megjegyezzitk, hogy az ingatlanra tovabbra is a 26276/4 hrsz-u ingatiant illetd
atjarasi szolgalmi jog van bejegyezve és az értékelt ingatlanrész aszfaltozott kézutként funkcional.

Mindezek alapjan a 2013, februar 18-an készitett értékelésiinkben meghatarozotiak jelenleg is megfelelnek
a valosagnak, a benne foglalt ériéket tovabbra is fenntartiuk. Jelen aktualizalo ingatlanvagyon
ériéktansitvanyunk a korabbi értékeléssel egyltt ervenyes.

OSSZEGEZES

A fenti elemzesek alapjan, a Budapest Fovéaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonat képez6 Budapest, Xill. kerllet
{teg u. 37. szam alatti, 26276/10 hrsz-4 , kivett {izlet egyéb epllet megnevezés(i ingatianon beliili, 1043 m?
alapteriiletli beépitetien ingatlanrészrél megaliapitott, aiabbi értékeket valtozatlanul fenntartjuk.

Az 1043 m? teriiletii ingatlanrész forgalmi értéke:

32.129.000,- Ft, azaz
harminckettomillio- egyszazhuszonkilencezer forint
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AKTUALIZALO VAGYONERTEKELES Budapest Xill. Uteg u. 37. 26276/10 hrsz., aktualizélds

Jgazoljuk, hogy legjobb tudasunk és meggydzédésink szerint, az értékelésben foglalt tenymegallapitasok
igazak és helyesek. Az értékelésben szerepld véleményeket és levont kovetkeztetéseket csak az abban
szerepld feltevesek s felistelek befolyasoljak.

Az ériékelés targyat képezd ingatlanban nincs jelenlegi és varhatd érdekeltsegink.

Az megéllapitott érték - melyet az értékelésink tartalmaz - kiindulasul szolgathat az ingatiannai kapcsoiatos
{izleti targyalasokon.
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AKTUALIZALO VAGYONERTEKELES Budapest XIIl. Uteg u. 37. 26276/10 hrsz., aktualizalas

AKTUALIZALO ERTEKTANUSITVANY

Megbizas
Meabizo: Budapest Févaros Onkormanyzatanak Fépolgarmesteri
goizo: Hivatal Vagyongazdalkodasi Féosztaly

Az értékeld tarsasag neve: BFVK Zrt.

Az értékelés forduldnapja: 2014. aprilis 10.

Az értéktanusitvany érvenyessége: hat hénap
a 10.130 m?2 teriiletd ingatlanon belili, 1043 m? teriilett

Az értékelés célja: onallo helyrajzi szammal nem rendelkezd ingatlanreész
(telekrész) forgalmi értékének meghatarozasa

Az ingatlan adatai

Az ingatlan megnevezése. kivett Gzlet, egyéb epllet

Az ingatlan cime: Budapest XIII. Uteg u. 37.

Az ingatlan helyrajzi szama: 26276/10

Telek teriilet: 1ha 0130 m?

Epiilet terilet: -

FSZKT szerinti 6vezeti besorolasa | - XIll-SZ1, -SZ2

Tulajdonos, tulajdoni hanyad: Févarosi Onkormanyzat Ul

A megallapitott netto értékek

Az 1043 m?2 teriilet(i ingatlanrész forgalmi 32.129.000,- Ft, azaz
ertéke: harminckettémillio- egyszazhuszonkilencezer
forint

A fenti értékek nett6 értékek, az Afat nem tartalmazzak!

Az Aktualizalo Ingatlanvagyon Ertéktanusitvany hat honapig érvényes, késébbi felhasznalasa eseten Uj
értékelés készitése indokolt. Jelen Aktualizald Ingatlanvagyon Ertéktanusitvany a 2013. februar 18. napjan
kelt Ingatlanvagyon értékeléssel egy(tt érvenyes.

7/ /
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