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Az értékelés harom eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy eldlapot és 19 szamozott oldalt
tartalmaz a felsorolt mellékletekkel egyiitt, tovabba a mellékletek utan csatolt igazsagiigyi
ingatlanforgalmi szakértdi nyilatkozatot!
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ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: Budapest Xi., Etele téri (Kelenfdld vasutallomas) aluljaréjaban lévé, a Budapest Fvarosi
Onkorményzat 1/1 tulajdonét képezé BKV autébuszvezetdi tartézkodd helyiségei bérleti dijanak
és hozamszamitasbol szarmaztatott piaci értékének meghatarozasa

Elvégeztiik a targyi ingatlan bérleti dijanak és hozamszémitasbél szarmaztatott piaci értékének

megallapitasat és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 6ssze.

1.1 Megbizas

Megbizé: Fépolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Féosztaly

Az értékeld tarsasag neve: BFVK Zt,

Az értekelés forduldnapja: 2016. augusztus 15.

A vagyonériékelés érvenyessége: hat honap

Vagyonértékelés soran figyelembe vett kézszolgaltatasi tevekenység végzése

funkci6: (BKV autdbuszvezetdi varakozd helyiség)

Az értékeleés célja: bérleti dij és hozamszamitasbdl szarmaztatott piaci érték
meghatarozasa hasznalati jogcim alapitasa

1.2 Azingatlan adatai

Az ingatlan megnevezése: helyiség

Az ingatian teriilete: 33,35 m?

Az ingatlan cime: Budapest XI. ker, Efele tér (Kelenféld vasutaliomas)
aluljgroban  1évé6 BKV autbbuszvezetdi tartézkodo
helyiségek

121 Az ingatlan hozamszamitasbodl szarmaztatott piaci értéke és bérleti dija

Bérleti dij:
Az 33,35 m? teriiletii autébuszvezetd- 110 000 Ft/hé + afa
tartozkodo bérleti dija, kerekitve: azaz: szaztizezer forint/ho + afa

(fajlagos érték: 3 300 Ftm?hé + éfa)
A fenti bérieti dijak nem tartalmazzék az zemeltetési és egyéb koltségeket!

Hozamszamitasbol szarmaztatott piaci érték:

Az 33,35 m? terilletd autébuszvezeto- 9400 000 Ft+ afa
tartézkodo piaci értéke, kerekitve: azaz: kilencmilli6-négyszazezer forint + éfa

(fajlagos érték: 282 000 Ft/m? + afa)

A MEGHATAROZOTT ERTEK AZ INGATLAN PER-, TEHER- ES IGENYMENETES ALLAPOTARA VONATKOZIK.

Az értékelt helyiségek az Etele tér (Kelenféld vasutallomas) aluljaré halézatanak részét képezik,
onallo ingatlanként az ingatlannyilvintartasban nem szerepelnek, nem forgalomképes
vagyonelemek, nem idegenithetok el.

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

Az értékeles csak egységes egészként kezelhetl, abbol részeket kivenni, és azokal magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szereplo részadatok 6nalidan nem hasznéalhatok fel, azok csak

a veéqso érték kialakitasahoz késziiltek!
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Feladatunkat képezte a Budapest XI. Etele tér (Kelenfold vasutallomas) aluljaréjaban lévé, a Budapest
Févaros Onkormanyzat 1/1 tulajdonat képez6, BKV autébuszvezetdi tartézkodo helyiségek bérleti dijanak
és piaci értékének meghatarozasa. Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

A Budapest XI. Etele tér (Kelenfold vasitalioméas) aluljardjaban Iévé vérakozo funkcidja helyiségek
nincsenek 6nalld ingatlanként bejegyezve a foldhivatali nyilvantartasba, a tér részét képezik. Jelenlegi
allapotaban nem forgalomképesek, ugyanakkor bérleti hasznositasuk lehetséges. A helyiségek bérleti
dijanak megallapitasat piaci Osszehasonlité modszerrel, piaci értékének meghatarozasat a
hozamszamités, konkrétan a direkt tokésités modszerével végeztilk el. A piaci értéket ennek megfeleléen
hozamszamitasbol szarmaztatott piaci értéknek nevezzik. A béreti dij szamitasanal olyan
Gsszehasonlitd adatokat elemeztiink, amelyek részben a sajat adatbazisunkbdl, sajat gydjtésbdl és a
BKV Zrt.-t6l kapott tényadatokbol szarmaznak. Felhasznaltuk a tarsaségunk éltal a 2014. november 03-
an, a fovaros legforgalmasabb csomdpontjainak aluljéréiban és kbzvetlen kdmyezetében Iévo
lzlethelyiségekrd! készitett tanulmanyat, illetve szintén a tarsasaqunk altal készitett forgalomszéamialas
eredményeit. A helyszini szemle alapjan ugy itéltik meg, hogy a gyalogosforgalom tekintetében és a
forgalomitechnikai kbriilményekben az eltelt iddszak alatt nem tortént valtozas.

Az értékelt ingatlanrészek specialis elhelyezkedése miatt speciélis korrekcidkat hasznaltunk a bérleti dijak
meghatarozasahoz. Ezek kéziil alapvetéen a gyalogos forgalom miatti korrekcio képezte a legfontosabb
értékmaodositd tényez6t. Az Gsszehasonlitd adatokbdl képzett és kiindulasként hasznalt bazisadatot
legnagyobb sillyal az atmend gyalogosforgalom alapjan korrigaltuk. Ezen kiviil korrekcios tényezbként
vettiik figyelembe a méretel, és az elhelyezkedést. Targyi ingatlanrészek specidlis, k6zszolgéltatasi
funkciot latnak, melyet a szamitasoknal jelentds mértékii korrecioval vettiink figyelembe. A szamitasok
részleteit 4. fejezetben targyaljuk. a szamitasi tablak az 5. fejezetben talalhatok

Vagyonértékelésiink az alabbi részekbdl tevidik dssze:

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

Ingatlan kdrnyezete: telepilés, kertilet leirasa itt ismerhetd meg.

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

Az énték definicioja: szakmai 0sszefoglalaskeént tartalmazza az értékelonek a jogszabaly és a
szakmai sztenderdekben fellelhetd érték definiciokat, valamint ezekbdl az értékelés céljahoz rendelt
érték kivalasztasanak indoklasat.

Ertékelési modszerek: tartalmazza: a harom értékelési mddszer, valamint kombinacibjuk révid
definiciojat, alkalmazasuk lehetdségetit, illetve a legértékesebb és legjobb hasznositas elemzést, az
alkalmazott médszerek kivalasztasanak lehetéségeit.

Ertékelés, alkalmazott modszer: tartalmazza a kivalasztott modszerek hasznalatat szoveges

leirassal. Az egyes szamitasokat a melléklet telies egészében, ez a fejezet a szamitasok
eredményét tartalmazza. Végso érték kialakitasanak modjat, indoklasat.
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Fold és felépitmény értékének szétvalasztisa /amennyiben sziikséges/: az alkalmazandd
jogszabaly kivalasztasa (vagyon vagy helyiség rendelet) a felépitmény és a foldteriilet eértékének
kilonbsegeétdl fligg. Ehhez sziikséges az egyszerli megbontas. Ez ebben a részben talalhato. A
vonatkozd szamitasi reszt itt is a melléklet tartalmazza.

Viallalasok és korlatozasok: minden olyan korilményt, kizarast, vallalast tartalmaz, amely mellett,
az érékeld a vagyonériékelést készitette, mely kikotéseket a megbizénak elir. Ugy mint
kompetencia, jogi koriilmények, felhasznalas kore, feltételei, szellemi alkotashoz kapcsolodd jog,
jogszabalyok, sztenderdek, becsérték vallalasa, értékben foglalt részek.

Mellékletek: okiratok, fotok, szamitasok, egyéb.

Budapest, 2016. 08. 15. Budapest Fovéros Vagyonkezels Kézpont
Zartkbrilen MOKBAS Résavénytirsassg /, / |/

/e
lahd Edit™ oricz Istvan

Ingatiannyilvantartasi-, és értékelési irodavezetd Ingatlan-vagyonértékeld
Névjegyzékszam: 1380/1994
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2. KIINDULASI ALAPADATOK ES KORLATOZO FELTETELEK

21 Megbizas, vagyonértékeldi feladatok

A Fépolgarmesleri Hivatal Vagyongazdalkodési Féosztalya megbizasa alapjan feladatunkat képezte a
Budapest Févérosi Onkorményzat 1/1 tulajdonét képezd, Budapest XI, Etele téri (Kelenfoldi
vasutallomas) BKV autobuszvezeti tartézkodo helyiségei bérleti dijanak és hozamszamitasbol

szarmaztatott piaci értékének meghatarozasa
vonatkozo vagyonértekelés elkészitése, kdzszolgaltatasi tevékenységet feltételezve.

22 Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Az értékelendd helyisegek Fépolgarmesteri Hivatal &ltal szolgaltatott alaprajzai.

3. AZ INGATLANOK ISMERTETESE

31 Azingatlan-nyilvantartasi allapot, ingatlan dltalanos jellemz6i

Az ingatlan cime: Budapest XI. keriilet Etele tér (Kelenfdld
vasutallomas) aluljaro

Tulajdonos: Budapest Févaros Onkorményzata 1/1

Teriilet leirasa: Budapest egyik forgalmas csomdpontja. Kézvetleniil a

Kelenfoldi palyaudvarrdl is megkézelithetd. Itt van a 4.
szamu metro végallomasa. Vasuti csomépont, villamos,
valamint BKV és tavolsagi busz végallomas talalhatd
kozvetlen kdzelében.

32 A helyiségek bemutatasa:
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Elhelyezkedése: a metro lejérattol kb. 60-80 méterre

teakonyha: 20,93 m?
takaritoszertar: 2,87 m?

BKV  autébuszvezetd-tartozkodd férfi mosdo: 414 m?
helyiségeinek alapteriilete: ferfi WC: 541 m?

Osszesen: 3335m?
Allapot: (jépitési

a jelentds gyalogosforgalmu aluljaroban
lév BKK Ugyfélcentrum mogdétti teriileten
elhelyezkedd helyiségcsoport
i teakonyhabdl, takaritoszertarbdl, valamint
Mialwias: a férﬁy mosdo-WC  helyiségekbdl all,
megkozelitésuk az gyfélcentrum mellett
nyilo folyosorol lehetséges, ablakokkal nem
rendelkeznek
a helyiségek padléburkolata miigyanta, a
falak fehérre festettek, a vizes helyiségeket

Burkolatok: padldlapokkal, a falakat csempével
burkolték.
folyosordl nyil, széles ajtok egyszarnyu,
Nyilaszarok: fehére  festett, Gjonnan  beépitett
faszerkezetek
5 : kozponti fltés, helyiség termosztat altal
i, toen: vezérelt Fan Coil késziilékkel
Melegvizellatas: kismeret villanybojlerrel
fermészetes  megvildgitas  nincs, a
i . mesterséges megvilagitas az
Vilapmax: dimennyezetbe tobb helyen beépitett

tikrés armatiras fényforrasokkal torténik
a helyiségeknek nincs 06nallé helyrajzi
szamuk, az ingatlannyilvantartasban nem

Egyéb: szerepelnek, ©nalld ingatlanként nem
idegenitheték el, nem forgalomképes
ingatlanok.

4, SWOT analizis

erésségek gyengeségek
e az ingatlanrész kozeleben jelentds merteki ¢ nincs portal az aluljarora
atmend gyalogos forgalom o forgalomképtelen ingatlan
e jépitési ingatlan
lehetdségek veszélyek
¢ id0 kozbeni funkcidvaltasok o kotott hasznalat

Erdsségek: belsd tényezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben jé az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni
a jovoben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.
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Gyengeségek: belsd tényezok: olyan tulajdonséagok, amelyben nem jo az adott ingatlan, de lehet ra
befolyas, hogy jobb legyen. Azok a jellemzdk, amelyet fejlesztendd teriileteknek is neveznek.
Lehetdségek: kiilsd tényezok: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezéek, és

rajuk épitve kihasznalhatjuk az erdsségeinket.
Veszélyek: kiilsé tényezdk: olyan korlatok, negativ tényezGk, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és

csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

AZ INGATLAN ERTEKELESE

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt mddszemek (EVS 2009.) megfelelben késziilt. Magyarorszagon az
ingatlanértékelés modszereit a term6foldnek nem mindsil ingatianok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozd, 26/2005. (VIIl. 11.) PM rendelettel modositott, 25/1997. (VIIl. 1.) PM
rendelet szabalyozza. Az EVS 2009. javaslata alapjan az eszkbzérték harom médszerrel kozelitheté meg.

41  Osszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés
Az Gsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értiékelés mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi,
vagy bérleti igyletek adatainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.
A modszer fo lépései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztésa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
4. Ertékmodosito tényezok elemzése.
5. Afajlagos alaperték modositésa, fajlagos érték szamitasa.
8. Veégso értek szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatakeént.

o Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatél jelentésen
eltérd szélsd értékeket az elemzes soran, figyelmen kiviil kell hagyni.

e Az elemzés soran az értékelének az Gsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak
azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
dsszehasonlitani, illetve a killdnbozd értékformak és jogok kdzott korrekcids tényezdket kell
alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat, vagy bérleti dijakat az altalanos forgalmi ado

nélkil kell figyelembe venni.

e Az elemzett 0sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapériék
fajlagos érték, altalaban leriletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen
mérdszamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi &gy, széllodai agy stb) is
alkalmazhatdak.

e A vizsgdlt ingatian értékének pontosabb meghatarozasa értékmodosito tenyezok
figyelembevételével torténik. Ertékmaodositd tényezdéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényezé vehetd fel, amely az Osszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzd. Az
értekmodosité tenyezdk kdziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

o Mszaki szempontok
o Epitészeti szempontok
o Hasznalati szempontok
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o Telekadottsagok

o Infrastruktira

o Komyezeli szempontok

o Alternativ hasznositas szempontjai

o Jogi szempontok, halosagi szabalyozas

o A szakvéleményben az értékmddositd tényezék kozlil az értéket jelentSsen
befolyasolokat fel kel tintetni, és ha arra lehetGség van, akkor értékmodosité hatasukat
szamszerilen is meg kell hatarozni. Az értékmaddosité tényezdk alapjén kell médositani a fajlagos

alapériéket.

e Azingatian forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos
erték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes
esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd Gsszehasonlité adat nem all
rendelkezésre, a fenti moédszer ingatlanrészenkenti alkalmazasa kiilon-kilon is megengedett.
liyen lehet példaul az ipartelep, ahol a féldtertilet és a felépitmények kilon is értékelhetdek.

42  Joévedelem vagy hozadéki megkozelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatian jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiadasok kiilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz érteke annyi, mint a beldle szarmazé tiszta
jovedelmek jelenériéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatdsag adatait
hasznéljuk fel. A hasznositasbol szarmazé rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat
adatainak, vagy piaci 0sszehasonlité adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Gsszehasonlitd
adatokbd! korrekcids tényezék alkalmazasaval teriletegységre vefitett fajlagos bérleti alapériéket
hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitolt bevételekbdl levonjuk a bérdre &t nem harithato,
rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol adodd atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves
tiszta nyereséq és a tokeésitési rata hanyadosa. Az alkaimazott tokésitési kamatlab - az ingatian funkcioja
alapjan - az adott ingatiantl, mint befektetéstdl a piaci szerepldk altal elvart megtérilési rataval egyenld.

43 Az alkalmazott értékelési madszerek

Az alkalmazandé maodszer kivalasztasanal meghatarozé az ingatlanok jelenlegi, és a jovében a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithatd funkcidja, az ingatlanok elhelyezkedése és méretei.
Figyelembe kell venni, hogy az ingatlanvagyon értekelés idSpontjaban fennallé ingatlanpiaci helyzetben
az ingatlanok milyen feltételekkel hasznosithatd, egyaltalan bérbe adhaték-e.

A helyiségek nincsenek 6naflé ingatlanként behegyezve a foldhivatali nyilvéntartasba, azok az alufjaro
részét képezik, utobbi pedig a kbztertilet alépitménye. Jelenlegi &llapotaban nem forgalomképesek, nem
idegenithetdek el, igy forgalmi értékiik nincsen, ugyanakkor bérleti hasznositasuk lehetséges.

Az értékelés soran piaci adatokra tamaszkodva becsiiltik meg a vizsgalt helyiségek elérhetd bérleti dijat,
valamint a bérleti dijra alapozva meghataroztuk az ingatlanok hozamszamitasbdl szarmaztatott piaci

értekét.

A kalkulalt bérleti dijak alapjan, meghataroztuk a helyiségek piaci értékét, amely a hozamszamitason
alapszik, jelen esetben ezt a direkt tokesités mddszerével végeztiink. A megéllapitott érték nem
nevezhetd forgalmi értéknek az ismert adottsagok miatt, ugyanakkor kétségtelen, hogy jellemzi a
helyiségek értékét. A forgalmi érték és a piaci érték kifejezés jelentése a mai magyar szoéhasznalatban
megegyezik, a vagyonértékelésben a vizsgalt forgalomképtelen _ingatlanok esetében a
hozamszamitasbol szarmaztatolt piaci érték kifejezést hasznaljuk a forgalmi érték kifejezése helyett.
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4.3.1 Akiszamitott bérleti dijhoz és hozamszamitasbél szarmaztatott piaci értékhez
kapcsolodo szamitasok szoveges részletezése

A bérleti dij meghatérozasa piaci adatok alkalmazasaval tortént, amelyhez felhasznaltuk a tarsasagunk
altal a 2014. november 03-an, a fovaros legforgalmasabb csomépontjainak aluljaréiban és kézvetlen
kdmyezetében 1évd lizlethelyiségekrdl készitett tanulmanyat, illetve szintén a tarsasagunk altal készitett
forgalomszamlalas eredményeit. Ezeket néveltik az eltelt id6szak szerinti inflacival, valamint
csokkentettik 70%-al, mivel a vizsgalt helyiségek kozszolgaltatasi feladatot ellatd funkciot toltenek be. A
helyiségek a Budapesti Kozlekedési Vallalat Zrir. autdbuszvezetdinek elhelyezésére szolgalnak
(tartézkoddk). Ez nem nevezhetd a piaci értelemben jovedelemtermelé szolgéltatasnak, mivel a
kdzosségi kozlekedést kiszolgald résznek tekinthetd. A korrekcid mértékét a vagyonértékeldi
gyakorlatban kozteriletek armegallapitasahoz hasznélatos savban (50%-70%) allapitottuk meg.

Ezt kdvezben meghataroztuk a hozamszamitasbdl szarmaztatott piaci érték szamitasahoz sziikséges
tokésitési ratat, amelyet az 5.1.1. pont részletezve tartalmaz.

Az ingatlanrész értékelésénél a fentieken kivill az alabbi - aluljarékban 1évd ingatlanokra jellemz6 -
sajatossagokat vettik figyelembe:

Az aluljérén belilli elhelyezkedésbdl adddo negativ korrekeid -30%-o0s, mivel vizsgalat ala vont
helyiségekhez vezeté kozlekedd ugyan a BKK Ugyfélkdzpont mellett van, de maga a
helyiségcsoport joval hatrabb helyezkedik el, nincs kozvetlen kapcsolata az aluljaroval.

A méretbl adado korrekcio 10%-os, mivel a vizsgalt helyiségek alapterilet (33, 35 m?) nagyobb,
mint az 6sszehasonlito adataink atlagos terliletnagysaga (15,49 m?).

Mivel meghatarozasra keriilt a korrigalt fajlagos havi bérleti dij m%re lebontva, ezért ezen adat
felnasznalasaval kiszamitottuk az ingatlanok hozamszamitasbél szarmaztatott piaci értékét. Ezt

ingatlanonként tablazatba rendezve vezettiink le.
Jelen esetben 85%-0s altalanos kihasznaltsagol feltételeztik.

Kiszamitottuk az elérheté Bevételt, valamint az ehhez kapcsolodd koltsegeket. A 5.1.1.-es
részben meghatarozott {Okésitesi ratat alkalmazva megéllapitottuk az ingatlanok
hozamszamitasbol szarmaztatott piaci értékét. Ezen érték megéllapitésa sorén is a 70%-al
csokkentelt fajlagos bérleti dij/m? értékeket vettik alapul, mivel az ingatlan kdzszolgaltatast ellato

funkcitval rendelkezik.
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5. Bérleti dij és hozamszamitasbol szarmaztatott piaci érték meghatarozasa

5.1  Piaci 6sszehasonlito adatok bérleti dijhoz

Ertékmédosité tényezok:
infacio _ -03%
funkeid ~ -70,0%
-70,3%

Osszesen:

Megjegyzés: a tablazat évG adatokat az évi inflacio mértékével ndveltink, valamint csdkkentettik 70%-al, mivel a wésgéﬁ
helyiségek kdzszolgéaltatasi funkciot latnak el. Fenti értékek afat nem tartalmaznak.

51.1 Tokésitési rata meghatarozasa a hozamszamitasbol szarmaztatott piaci érték

szamitashoz
datum értéek
BUBOR 12 hd 2016.08.15 0,840%
tranzakcios koltségek 2016.08.15 2,000%
 ingatianpiaci kockézat prémiuma 1,000%
tipus kockazat dnkormanyzati tulajdon 6,500%
regionalis kockazat régio 1,000%
Hozamrata T T 2016.08.15}"
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5.2 A Budapest XI. ker. Etele tér (Kelenféld vasitallomas) aluljaroban talélhato BKV autébuszvezetdi
tartézkodé helyiségcsoport becsiilt bérleti dija és netté hozadéki értéke

e ——— " | 33,350 \nm x| 3300 §hm x. 12, 1 320 660 Ft

Kihasznalisag ‘ | ‘ b 85 %
Figyelembe vehet bevétel | | §IP 1122 561 Ft
A majdonos enntrtis koﬂségei (az & bovib 1%-&} 3 4 1 11 226 Fi
Menedzselési kbliségek (az éves bevélel 2%-a) i : i 22451 Ft
Feldjiasi kdlségalap ( 160.000,-F¥nm; 0,5% /nm) , ' 26 680 Ft
Eves {izemi eredmény ' : 1 062 204 Ft
Tokeésitési rata ' 11,340 %

Tokésitett érték | 1 ‘ 9 366 880 Ft

Fenti értékek afat nem tartaimaznak.
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6. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékelt vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a megbizétol kapott informacidkra
tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonviszonyok rendezettek, illetve
nincsenek olyan tulajdoni rendezetlenségek, melyek egyszeri eljarassal ne lennének tisztazhatok.

Az ingatlan-vagyonértékelés targyi ingatlanok havi nettd bérleti dijat, hozamszamitasbol szarmaztatott
piaci értékét allapitja meg, kozszolgaltatasi tevékenységet figyelembe véve.

Az ingatlanvagyon értékelést kdvetSen bekOvetkezett barmilyen nemi valtozasokért — a tervben
rogzitettekhez képest valo eltérés, gazdasagi-erkolcsi avulds, gazdasagi-kémyezefi korilmények

megvaltozasa, gondatiansaq, funkciotél eltéré hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas,
engedély nélkili épités -, melyek az ingatlan szemle alkalmaval figyelembe vett allapotat befolyasoljak,

feleldsséqet nem vallalunk.
Az értékelésben talalhaté alapadatok a Megbizé adatszolgéltatasan alapulnak.

Feltarasokat, statikai és diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat
nem végeztlink. A vagyonértékelés - az eredeti felhasznalast kivéve — csak a vagyonértékeld eldzetes
irasbeli hozzajarulasaval adhato ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd,
abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tdlmenden az értékeldé nem végzett. Az ingatian
forgalomképességét a hozadéki értek meghatarozasa érdekében feltételeztik. Természetesen tisztaban
vagyunk az ingatlanok (részek) elidegenithetetlenségével.

Az értékeldnek szemelyes érdeke nem flizédik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz, partatlansagat
semmi sem befolyasolja.

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak kézelitd értéket ad, mivel a tényleges
érték a valos vevo és eladd kozti alku soréan alakulhat ki.

Az értékelés a jelenlegi per -, teher -, és igénymentes allapotra vonatkozik.

Budapest FGvéros Vagyonkezeld Kézpont
HiKkpest; 243010, 19, Zértkbrlen MOKBAS Résavénytirsaség (|
‘! LY

</ . T
lahd Edit Méricz Istvan

Ingatlannyilvantartasi-, és értékelési irodavezetd Ingatian-vagyonértékeld
Néevjegyzékszam: 1380/1994
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MELLEKLETEK
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Alaprajz

A BKYV dltal haszndlt helyiségek: 602, 612,613,614.
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Az ingatlanra vonatkozé szabélyozas

A Fdvarosi Kdzgy(lés az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatarozattal effogadla a TSZT-L és a hozzé kapcsolédd FRSZ-t. A TSZT
2015. marcius 18-an lépett hatalyba. A 2012. december 31-én hatalyban 1évd, valamint a 2013, december 31-ig elfogadott
teleplilésrendezési eszkdzok (igy az FSZKT és a KSZT) az U] szabalyozas életbelépéséig, de legkésdbb 2018. december 31-
ig alkalmazhalok.

FSZKT ovezeti besorolas:
pe 3

%

FSZKT légi foto:
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Budapest Fovaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT)

A TSZT szerint az dvezeti besorolés:

KOZLEKEDESH ES KOZMU ELHELYEZES!, HIRKOZLESI TERULETEK

A korlekedési és kozm teruletek megkulonbaztetése a jellemezd funkcicjukon alapul. Ennek alapjan a
kazlekedési- és kozma elhelyezési, hirkdzlési terilletek lehetnek:

= kozuti kozlekedési terulet,

" katdttpalyds kozlekedési terulet,

= |égi kozlekedési terilet,

®  yizi kozlekedési tertlet.

Elhelyezhetd féfunkciok: Ethelyezhetd kiegészits funkciok:
e kdzlekedési, ¢ kereskedelem,
© kdzmda és hirkozlési, o vendéglatds,
] kozlekedés Gzemi, e igazgatds,
e iroda.

" kérnyezetvédelmi és zoldfelileti.

Kazuti koziekedési terillet (KOu) halézza be a vdros egészét, jelentds meértékben determindlva a
telepllésszerkezetet. A kozuti kozlekedési teriiletet a kozuthaldzati hierarchia magasabb szint( elemei
{autopalydk és autdutak, I, rendd és Il rendd foutvonalak, telepiilésszerkezeti jelentGséggel birg gydjto
utak), valamint a vdrosi kozosségi kozlekedés fontosabb autébusz végallomasai, a felszini P+R parkoldk,
Uzemi I8tesitmények (lGzemanyagtoltd dllomdsok) alkotjdk. A fdutvonalak és a telepiilésszerkezeti
jelentasegh gydjtd utak foglaljak magukba a teljes villamos-hdlozatot (a3 gyalogos elsdbbségi terek
kivételével), valamint az autdbusz és a trolibusz kozlekedés legfontosabb uUtvonalait, tovabbad a
kerékpdros kbzlekedés meghatarozd elemeit és a gyalogos kbzlekedés felileteinek egy részét.
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Képek

AUTOBUSZVEZETO-TARTOZKODO:

Bejdrat az aluljarobol:

Teakonyha:
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Férfi mosdo és WC:
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Ihgatlan-vagyonértékelés

Budapest Il. Margit hid budai hidfé aluljaré, 37 m®-es elektromos halozati helyiségcsoport

NYILATKOZAT

Alulirott Horvath Gybray igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakeénd nyilatkozom, hogy a
Budapest Il keriilet Margit-hid budai hidfé aluljaréjaban lévo

a Févarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdonat képezd, a BKY Zrt. attal igénybe vett, erGatviteli és vilagitasi halozatot ellato
eloszto-berendezések és csatlakozo kabelek elhelyezését szolgalo, dsszesen 37 m? alapteriiletd helyiségesoport
vonatkozasaban Moaricz Istvan ingatlanvagyon-ertékelé az ingatlan vagyonértékelését a szakmai elGirasoknak
megfelelGen, valamint a BFVK Zrt. kialakult gyakorlata alapjén allitotta dssze.

Az értékbecslés soran felhasznall dsszehasonlith adatokkal és az azokbdl alkalmazolt értekelési modszerrel és az
erekelés soran levont kdvetkeztetésekkel egyetériek, az értékelésben megallapitott bérieti dijak és piaci értékek a

szakmai tapasztalatom szerint, altalam elfogadhaté mértékd, redlis bérieti dijat és piaci értéket tartalmazzak 2016. 08.
16-an érvényes arszinten:

Bérleti dij:
A 37 m? teriileti elektromos halozati 89 000 Ft/ho + afa
helyiségesoport bérleti dija, kerekitve: azaz: nyolcvankilencezer forint/hd + afa

(fajlagos érték: 2400 Ftim¥hé + afa)
A fenti bérleti dijak nem tartalmazzék az lizemeltetési és egyéb koltségeket!

Hozamszamitasbél szarmaztatott piacl érték:
A 37 m? fteriileti elektromos halozati 8 900 000 Ft + afa

helyiségcsoport piaci értéke, kerekitve: azaz: nyolcmillié-kilencszazezer forint + afa
(fajlagos érték: 241 000 Ft/m? + éfa)

osszegben.

Az értékelt helyiségek a Budapest Il. kerilet Margit-hid budai hidf6 alufjarojaban IEvO részét képezik, el onalio
ingatlanként az ingatlannyilvantariéshan nem szerepelnek, nem forgalomképes vagyonelemek, nem fdegen!thefﬁk ot
A meghatarozolt értek az ingatian per-, teher-és igénymentes éllapotara vonatkozik. :

Budapest, 2016. 08. 16.

Horvath Gyorgy
okl. magasépitd izemmérndk
okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
okl. ingatianvagyon-értékeld es kozvetitd
igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd
eng. szam: IM 4847/1996
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