
Budapest Főváros Vagyonkezelő Kö ont Zrt. 

INGATLANVAGYON-ÉRTÉKELÉS 

BUDAPEST II. ker. Margit híd budai hídfő aluljárójában lévő, a Fővárosi Önkormányzat 111 
tulajdonát képező, a BKV Zrt. által igénybe vett, erőátviteli és világítási hálózatot ellátó elosztó· 

berendezések és csatlakozó kábelek e/helyezését szolgáló, összesen 37 m2 alapterületű helyiség· 
csoportról. 

2016. augusztus 16. 

Az értékelés három eredeti példányban készült, ami példányonként egy előlapot és 19 számozott oldalt 
tartalmaz a felsorolt mellékletekkel együtt, továbbá a mellékletek után csatolt igazságügyi 

ingatlanforgalmi szakértői nyilatkozatot! 

1013 Budilpest, Attila ut 131a l levelctm: 1253 Budapest PI 6 1 tflefon 3613252400 1fax . 3613252444 l f -mail: bfvk~bfvk.hu 1 www.bfvk.hu 





l~gatlan·vagyonértékelés Budapest II. Margit híd budai hídfő aluljáró, 37 m2·es elektromos hálózati helyiségcsoport 
-.~~~~~~~~~~~~~~~~"'--~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~ 

TARTALOMJEGYZÉK 

1 .1 Megbízás „ .. „ „ ........... „. „ „ . „. „. „ „ „„ „ „ .. „ . „ „. „ „ „ „. „„. „. „. „ „ .... „ „ „ .... „ . „.„ ...... „ „ „ „ .. .. „ „ „. „ „ 3 
1.2 Az ingatlan adatai. „ „ .„. „ „ „ „. „ „ .. „„ „. „ .„. „ „. „ „„ „. „. „ „„ ... „ „ „ „ „ „. „ „ .. ... „. „ „ ... „„. „ „ „„ „„. „ „ 3 

1.2.1 Az ingatlan hozamszámitásból származtatott piaci értéke és bérleti díja.„„ ... „ .. „ .. „ „ ... 3 

2. KIINDULÁSI ALAPADATOK ÉS KORLÁTOZÓ FEL TÉTELEK ••.•...••.•.• „ •• „.„„.„„„ .•• „.„ •••• „ ... 6 

2.1 Megbízás, vagyonértékelöi feladatok „ ... „„.„„„„„„„„„ .. „.„„ „ „ .„„„„„.„„ .. „„„„„.„„„ ... „„„„ 6 
2.2 Az értékeléshez felhasznált információk„„„ „„„„ .„. „ . „ .„.„ .„. „. „„.„.„.„ „ .... „„„„ .. „„. „ .. „.„ .... 6 

3. ~ INGATLANOK ISMERTETÉSE •••... „ ...•.•.•.•.... „ •....•.........•.. „ .........•.••....••..•..••.•.•••••.•••. „ •••. 6 

3.1 Az ingatlan-nyilvántartási állapot, ingatlan általános jellemzői „„ „ .... „„„„„„„„ .. „ „.„ „. „„„„ ... 6 
3.2 A helyiségek bemutatása: .... „. „„„„.„„.„ ........ „ .„ .. „.„.„.„ .. „ .„„„ ...... „ .. . „ .„.„„ ......... „.„.„„„„ 7 

4. SWOT analízis ••••••••.••.................•..•• „ ....••................... „ ........................................ „ ....... „ „„ 7 

AZ INGATLAN ERTEKELÉSE •..••. „ . .• „ •••.• „ .. „ .•..•....•..••••.••..••.•.•..........•... „ ..•.. „ ....•..•..•. „ ...... •. „ •.... 8 

4 .1 Összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés „ „ .„ „ .. „ .. „„. „ .... „ „ „. „ „. „. „. „ .. „ .. „ „ „ „ .„ 8 
4.2 Jövedelem vagy hozadéki megközelítés „ .. „ .„„„„ .„.„.„„„„„.„„ .. „.„„„.„„„.„ .„ .. „„„„.„„„„„ 9 
4.3 Az alkalmazott értékelési módszerek „„„„„. „ .. „„.„„.„„„„„ .. „„„„.„.„„„.„„„„„.„„.„ .. „„ .. „„. 9 

4.3.1 A kiszámított bérleti díjhoz és hozamszámitásból származtatott piaci értékhez 
kapcsolódó számítások szöveges részletezése „ ... „.„ .. ........... ...... „ .„ ..................... „ ....... „.„. 10 

5. Bérleti díj és hozamszámításból származtatott piaci érték meghatározása .„ •• „.„ •... „ ••..•. „ 11 

5.1 Piaci összehasonlító adatok bérleti díjhoz.„ ... „.„.„ .... „.„„ .. „ ........ . „ ......... „ .„ .. „ .... „ ..... „ ... „„ 11 
5.1.1 Tökésitési ráta meghatározása a hozamszámitásból származtatott piaci érték 
számításhoz ........ „. „ „ .. „ .„„„ ........... „ „ .. „ .. „ .. ... „ ........... „ ... „ ..... „„.„ .......... „ .. . „ ..... „ . „„ .. „ 1 1 

5.2 A Budapest Xl. ker. Etele tér (Kelenföld vasútállomás) aluljáróban található BKV 
autóbuszvezetői tartózkodó helyiségcsoport becsült bérleti díja és nettó hozadéki értéke ... „.„ .. „„ „ 12 

6. ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FEL TÉTELEK „ ........ „ . . •....• „ .. „ .. „ ........................................... 13 

MELLÉKLETEK ..•.•.................•.•.....•.•••.•••....••.... „ ............................................••........•..•..•.......... 14 

Alaprajz „. „ „ .. „ „ ..... „. „ .. „ .. „„. „ .. „ „ .. „„. „ „ „ „ ...... „. „ „ .„ .„. „ . „ „ .. „. „ ... „ . „. „„ .„ .. „„ „ „ „ „ ... „ „ .. „ ..... „. „ 15 
Az ingatlanra vonatkozó szabályozás .„„„.„„„.„„„„.„„„.„.„„.„„„„„„.„„.„„„ „„„„.„„ ..... „„ .. „ .„„„ 16 
Képek „.„. „ .. „.„ „ . „.„ .. „.„„ . „ .„.„. „„„ .„ ... „. „. „.„.„ .. „„. „ . „ .. „ .„.„ „ .. „„ .. „ „.„ .„ .. „ „.„ .. 18 

NYILATKOZAT •••.••.•••••••••.•••..•..•.•.•••. „ ......... ....... ................................................... . . . . . •••............. 20 

1013 Budapest. Attila út 13/a. l levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. I telefon: 36 1 32524001fax: 3613252444 I e·mail: bfvk@btvk.hu 1 www.bfvk.hu 

2 



ln g atl a n·v agyonértékelés Budapest II. Margit hid budai hídfő aluljáró, 37 m2-es elektromos halózati helyiségcsoport 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY, VEZETŐI ÖSSZEFOGLALÓ 

Tárgy: Budapest II. kerület Margit híd budai hídfő aluljárójában lévő, a Fővárosí Önkormányzat 111 
tulajdonát képező, a BKV Zrt. által igénybe vett, erőátviteli és világítási hálózatot ellátó elosztó­
berendezések és csatlakozó kábelek elhelyezését szolgáló, összesen 37 m2 alapterületű helyiség­
csoport bérleti díjának és piaci értékének meghatározása 
Elvégeztük a tárgyi ingatlan bérleti díjának és hozamszámításból származtatott piaci értékének 
megállapítását és ténymegállapításainkat az alábbiakban foglaljuk össze. 

1.1 Megbízás 

Megbízó: Főpolgármesteri Hivatal Vagyongazdálkodási Főosztály 

Az értékelő társaság neve: BFVK Zrt. 

Az értékelés fordulónapja : 2016. 08. 16. 

A vagyonértékelés érvényessége: hat hónap 

Vagyonértékelés során figyelembe vett közszolgáltatási tevékenység végzése 
funkció: {a BKV Zrt. elektromos hálózatait ellátó berendezések és 

csatlakozók e/helyezésére szolgáló helyiségcsoport) 
Az értékelés célja: bérleti díj és hozamszámításból származtatott piaci érték 

meghatározása használati jogcím alapítása céljából 

1.2 Az ingatlan adatai 

Az ingatlan megnevezése: helyiség 

Az ingatlan területe: 37 m2 

Az ingatlan címe: Budapest II. kerület Margit-híd budai hídfő, aluljáró szint 

1.2.1 Az ingatlan hozamszámításból származtatott piaci értéke és bérleti díja 

Bérleti díj: 
A 37 m2 területű elektromos hálózati 
helyiségcsoport bérletí dija, kerekítve: 

89 OOO Ft/hó+ áfa 
azaz: nyolcvankilencezer forint/hó + áfa 

(fajlagos érték: 2400 Ftfm2/hó + áfa) 
A fenti bérleti díjak nem tartalmazzák az üzemeltetési és egyéb költségeket! 

Hozamszámításból származtatott piací érték: 
A 37 m2 területű elektromos hálózati 
helyiségcsoport piaci értéke, kerekítve: 

8 900 OOO Ft+ áfa 
azaz: nyolcmillió-kilencszázezer forint+ áfa 

(fajlagos érték: 241 OOO Ftfm2 + áfa) 

A MEGHATAROZOTT ÉRTÉK AZ INGATLAN PER-, TEHER· ÉS IGÉNYMENETES ALLAPOTARA VONATKOZIK. 

Az értékelt helyiségek az Budapest II. kerület Margit híd budai hídfő aluljárójának részét képezik, 
önálló ingatlanként az íngatlannyilvántartásban nem szerepelnek, nem forgalomképes 
vagyonelemek, nem idegeníthetők el. 
A meghatározott érték az ingatlan per-, teher-és igénymentes állapotára vonatkozik. 
Az értékelés csak egységes egészként kezelhető, abból részeket kivenni, és azokat magukban 
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szereplő részadatok önállóan nem használhatók fel, azok csak 
a végső érték kialakításához készültek! 

1013 Budapest, Attila ut 13/a ! levélcím: 1253 Bud•pest. Pf. 6 1telefon: 36 132524001fax: 3613252444 I e-mail; bfvk<@bfvk.hu 1 www.bfvk.hu 

3 



Ingatlan-vagyonértékelés Budapest II. Margit híd budai hídfő aluljáró, 37 m2-es elektromos hálózati helyiségcsoport 

Feladatunkat képezte a Budapest II. kerület Margit híd budai hídfő aluljárójában lévő, a Fővárosi 
Önkormányzat 1/1 tulajdonát képező, a BKV Zrt. által igénybe vett, elektromos hálózatot ellátó elosztó­
berendezések és csatlakozó kábelek elhelyezését szolgáló, összesen 37 m2 alapterületű helyiségcsoport 
bérleti díjának és piaci értékének meghatározása. 
Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink: 

A Budapest II. kerület Margit-híd budai hídfő aluljárójában lévő , elektromos hálózatot ellátó berendezések 
és csatlakozók elhelyezését szolgáló helyiségek nincsenek önálló ingatlanként bejegyezve a földhivatali 
nyilvántartásba, a Margit híd alatti aluljárók részét képezik. Jelenlegí állapotában nem forgalomképesek, 
ugyanakkor bérleti hasznosításuk lehetséges. A helyiségek bérleti díjának megállapítását piaci 
összehasonlító módszerrel, piaci értékének meghatározását a hozamszámítás, konkrétan a direkt 
tőkésítés módszerével végeztük el. A piaci értéket ennek megfelelően hozamszámításból származtatott 
piaci értéknek nevezzük. A bérleti díj számításánál olyan összehasonlító adatokat elemeztünk, amelyek 
részben a saját adatbázisunkból, saját gyűjtésből és a BKV Zrt . -től kapott tényadatokból származnak. 
Felhasználtuk a társaságunk által a 2014. november 03-án, a főváros legforgalmasabb csomóponljainak 
aluljáróiban és közvetlen környezetében lévő üzlethelyiségekről készített tanulmányát, illetve szintén a 
társaságunk által készített forgalomszámlálás eredményeit. A helyszíni szemle alapján úgy ítéltük meg, 
hogy a gyalogosforgalom tekintetében és a forgalomtechnikai körülményekben az eltelt időszak alatt nem 
történt változás. 
Az értékelt ingatlanrészek speciális elhelyezkedése miatt speciális korrekciókat használtunk a bérleti díjak 
meghatározásához. Ezek közül alapvetően a gyalogos forgalom miatti korrekció képezte a legfontosabb 
értékmódosító tényezőt. Az összehasonlító adatokból képzett és kiindulásként használt bázisadatot 
legnagyobb súllyal az átmenő gyalogosforgalom alapján korrigáltuk. Ezen kívül korrekciós tényezőként 
vettük figyelembe a méretet, és az elhelyezkedést. Tárgyi ingatlanrészek speciális, közszolgáltatási 
funkciót látnak, melyet a számításoknál jelentős mértékű korrecióval vettünk figyelembe. A számítások 
részleteit 4. fejezetben tárgyaljuk. a számítási táblák az 5. fejezetben találhatók 

Vagyonértékelésünk az alábbi részekből tevődik össze: 

Kiindulási alapadatok tartalmazza: a megbízásban foglalt feladatot, a pontos tárgyat, a cél 

meghatározását, a felhasznált információk körét, a helyszíni szemle rövid leírását, a tisztázatlan 

körülményeket, feladattal kapcsolatos korlátozásokat. 

Ingatlan környezete: település, kerület leírása itt ismerhető meg. 

Az ingatlan ismertetése tartalmazza: az elhelyezkedés leírását, térképet, az ingatlan ingatlan­

nyilvántartási állapot bemutatását, (a megbízásban jelölt ingatlan jellege szerint) a telek jellemzőit , 

a felépítmény/ek leírását, a helyiség/ek bemutatását. 

Az érték definíciója: szakmai összefoglalásként tartalmazza az értékelőnek a jogszabály és a 

szakmai sztenderdekben fellelhető érték definíciókat, valamint ezekből az értékelés céljához rendelt 

érték kiválasztásának indoklását. 

Értékelési módszerek: tartalmazza: a három értékelési módszer, valamint kombinációjuk rövid 

definícióját. alkalmazásuk lehetőségeit, illetve a legértékesebb és legjobb hasznosítás elemzést, az 

alkalmazott módszerek kiválasztásának lehetőségeit. 
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Ingatlan ·v agyonertékelés Budapest II. Margit híd budai h1dfő aluljáró, 37 m2·es elektromos hálózati helyiség,csoport 

Értékelés, alkalmazott módszer: tartalmazza a kiválasztott módszerek használatát szöveges 

leírással. Az egyes számításokat a melléklet teljes egészében, ez a fejezet a számítások 

eredményét tartalmazza. Végső érték kialakításának módját, indoklását. 

Föld és felépítmény értékének szétválasztása /amennyiben szükséges/: az alkalmazandó 

jogszabály kiválasztása (vagyon vagy helyiség rendelet) a felépítmény és a földterület értékének 

különbségétől függ. Ehhez szükséges az egyszerű megbontás. Ez ebben a részben található. A 

vonatkozó számítási részt itt is a melléklet tartalmazza. 

Vállalások és korlátozások: minden olyan körülményt. kizárást, vállalást tartalmaz, amely mellett, 

az értékelő a vagyonértékelést készítette, mely kikötéseket a megbízónak elő ír . Úgy mint 

kompetencia, jogi körülmények, felhasználás köre, feltételei, szellemi alkotáshoz kapcsolódó jog, 

jogszabályok, sztenderdek, becsérték vállalása, értékben foglalt részek. 

Mellékletek: okiratok, fotók, számítások, egyéb. 

Budapest, 2016. 08. 16. Budapest Főviros Vagyonkezel6 Központ 
Zártkörűen Mak~ö Részvénytársaság 

~,/ () (( 2. 

~~~ 
Ingatlannyilvántartási-, és értékelési i rodavezető 

Móricz István 
Ingatlan-vagyonértékelő 

Névjegyzékszám: 1380/1994 
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2. KIINDULÁSI ALAPADATOK ÉS KORLÁTOZÓ FEL TÉTELEK 

2. 1 Megbízás, vagyonértékelői feladatok 
A Főpolgármesteri Hivatal Vagyongazdálkodási Főosztálya megbízása alapján feladatunkat képezte a 
Budapest Fővárosi Önkormányzat 1/1 tulajdonát képezö, Budapest II. kerület Margit híd budai hídfő 
aluljárójában lévő, a BKV Zrt. által igénybe vett, erőátviteli és világítási hálózatot ellátó elosztó­
berendezések és csatlakozó kábelek elhelyezését szolgáló, összesen 37 m2 alapterületű helyiség­
csoport bérleti díjának és piaci értékének meghatározása, közszolgáltatási tevékenységet feltételezve. 

2.2 Az értékeléshez felhasznált információk 

Az értékelendö helyiségek Főpolgármesteri Hivatal által szolgáltatott alaprajzai. 

3. AZ. INGATLANOK ISMERTETÉSE 

3.1 Az ingatlan-nyilvántartási állapot, ingatlan általános jellemzői 

Az ingatlan címe: Budapest II. kerület Margit híd budai hídfő aluljáró 

Tulajdonos: Budapest Főváros Onkormányzata 1/1 

Terület leírása: 

0 .. ' 
0 

,. . 

0 

Budapest egyik forgalmas csomópontja, a Margit híd 
budai hídföjénél van a 4-es és 6-os villamosok megállója, 
az értékelt helyiségcsoport a villamospályától dél felé eső 
peron alatti részen, az aluljáró szintjén található. 

t.l 

0 ~ 
CJ 

1 „„ .... 

" 
1 
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lngatlan-vagyonértékeles Budapest II. Margit htd budai htdfő aluljáró, 37 m2-es elektromos hálózati helyiségcsoport 

3.2 A helyiségek bemutatása: 

Elhelyezkedése: 

A BKV elektromos hálózati 
berendezéseinek elhelyezését 
szolgáló helyiségek alapterületei: 

Allapot: 

Kialakítás: 

Burkolatok: 

Nyílászárók: 

Közművek: 

Egyéb: 

4. SWOT analízis 
erősségek 

• az ingatlanrész közelében jelentős mértékű 
átmenő gyalogos forgalom 

• jó megközelíthetőség közterületről 
lehetőségek 

• idő közbeni funkcióváltások 

A Margit híd budai hídfőjének aluljárójában, 
a villamos peronról levezető lépcső aljánál 
nyíló helyiségek 
Akkumlátor helyiség : 
Kapcsoló tér: 
Mérő helyiség: 
Előtér: 
Lúg tároló: 
Összesen: 
kerekítve 
felújítandó 

15,60 m2 
8,40 m2 
6,08 m2 

5,59 m2 
1.69 m2 

37,36m2, 

37 m2 

a helyiségcsoport a villamosperonról az 
aluljáróba vezető, jelentős 

gyalogosforgalmú lépcső aljáról nyílik, a 
bejárati előtérből néhány lépcső vezet fel a 
mérőhelyiségbe , amelyből külön ajtókon át 
lehet belépni az akkumlátorhelyiségbe, és 
a kapcsoló térbe, a lúgtároló pedig a 
bejárattal szemben van 
az egyszerű kivitelű helyiségek 
padlóburkolata simított beton, a vakolatlan 
falak meszeltek 
az aluljáróból nyílú bejárati ajtó cserélt, jó 
állapotú. a belső ajtók rég i fémszerkezetek 
a helyiségcsoportba az elektromos 
hálózaton kívül más közmű nincs 
bevezetve 
a helyiségeknek nincs önálló helyrajzi 
számuk, az ingatlannyilvántartásban nem 
szerepelnek, önálló ingatlanként nem 
idegeníthetők el, nem forgalomképes 
ingatlanok. 

avengeségek 

• nincs portál az aluljáróra 

• forgalomképtelen ingatlan 

veszélyek 

• kötött használat 

Erősségek: belső tényezők : pozitiv tulajdonságok, amelyben jó az adott ingatlan, amelyre lehet építen i 
a jövőben, és lehet rá befolyás, hogy még jobb legyen. 
Gyengeségek: belső tényezők: olyan tulajdonságok, amelyben nem jó az adott ingatlan, de lehet rá 
befolyás. hogy jobb legyen. Azok a jellemzők, amelyet fejlesztendő területeknek is neveznek. 
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Lehetőségek : külső tényezők : olyan adottságok, amelyeket nem tudunk befolyásolni, de kedvezőek , és 
rájuk építve kihasználhatjuk az erősségeinket. 
Veszélyek: külső tényezők: olyan korlátok, negatív tényezők, amelyeket nem tudunk befolyásolni, és 
csökkentik a siker esélyeit, kockázatot is jelentenek. 

AZ INGATLAN ÉRTÉKELÉSE 

Az értékelés a TEGOVA által javasolt módszernek (EVS 2009.) megfelelően készült. Magyarországon az 
ingatlanértékelés módszereit a termőföldnek nem minősülő ingatlanok hitelbiztosítéki értékének 
meghatározására vonatkozó, 26/2005. (VIII. 11 .) PM rendelettel módosított, 25/1997. (VIII. 1.) PM 
rendelet szabályozza. Az EVS 2009. javaslata alapján az eszközérték három módszerrel közelíthető meg. 

4 .1 Összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés 

Az összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés már megtörtént, konkrét és ismert adásvételi, 
vagy bérleti ügyletek adatainak a vizsgált esetre való kiterjesztésével, összehasonlításával történik. 

A módszer fö lépései: 

1. Az alaphalmaz kiválasztása. 

2. Összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése. 

3. Fajlagos alapérték meghatározása. 

4. Értékmódosító tényezők elemzése. 

5. A fajlagos alapérték módosítása, fajlagos érték számítása. 

6. Végső érték számítása a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként. 

• Az. összehasonlító vizsgálatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazó alaphalmazban kell 
elvégezni, amely földrajzi elhelyezkedése a vizsgált ingatlanéhoz hasonló, és az abban szereplő 
ingatlanok típusa azonos a vizsgált ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak átlagától jelentősen 
eltérő szélső értékeket az elemzés során, figyelmen kívül kell hagyni. 

• Az elemzés során az értékelőnek az összehasonlítás alapjául szolgáló ismérveket 
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a tárgyi ingatlanhoz hozzámérni. Csak 
azonos értékformákat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 
összehasonlítani , illetve a különböző értékformák és jogok között korrekciós tényezőket kell 
alkalmazni. Az összehasonlító adásvételi árakat, vagy bérleti díjakat az általános forgalmi adó 
nélkül kell figyelembe venni. 

• Az elemzett összehasonlító adatokból kell az alapértéket meghatározni. Ez az alapérték 
fajlagos érték, általában területre (négyzetméterre) vetítve, de egyes esetekben más volumen 
mérőszámok vagy kapacitási számok (tanterem, kórházi ágy, szállodai ágy stb.) is 
alkalmazhatóak. 

• A vizsgált ingatlan értékének pontosabb meghatározása értékmódosító tényezők 
figyelembevételével történik. Értékmódosító tényezőként csak olyan jelentős , értéket befolyásoló 
tényező vehető fel, amely az összehasonlító adatok alaphalmazára nem jellemző . Az 
értékmódosító tényezők közül az alábbiakat minden esetben vizsgálni kell: 

o Műszaki szempontok 

o Építészeti szempontok 

o Használati szempontok 

o T elekadottságok 
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o Infrastruktúra 

o Környezeti szempontok 

o Alternatív hasznosítás szempontjai 

o Jogi szempontok, hatósági szabályozás 

• A szakvéleményben az értékmódosító tényezők közül az értéket jelentősen 
befolyásolókat fel kell tüntetni. és ha arra lehetőség van, akkor értékmódosító hatásukat 
számszerűen is meg kell határozni. Az értékmódosító tényezők alapján kell módosítani a fajlagos 
alapértéket. 

• Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmódositása után kialakuló fajlagos 
érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitása) szorzataként kell megállapítani. Egyes 
esetekben, amikor megfelelő, az egész ingatlanra vonatkozó összehasonlító adat nem áll 
rendelkezésre , a fenti módszer ingatlanrészenkénti alkalmazása külön-külön is megengedett. 
Ilyen lehet például az ipartelep, ahol a földterület és a felépítmények külön is értékelhetőek. 

4.2 Jövedelem vagy hozadéki megközelítés 

A hozamszámitáson alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése 
érdekében felmerülő kiadások különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték 
megállapítása azon az elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta 
jövedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkciója melletti optimális bérbe adhatóság adatait 
használjuk fel. A hasznosításból származó rendszeres bevételeket, bérleti díjakat az ingatlan saját 
adatainak, vagy piaci összehasonlító adatok felhasználásával határozzuk meg. Az összehasonlító 
adatokból korrekciós tényezők alkalmazásával területegységre vetített fajlagos bérleti alapértéket 
határozunk meg. A tényleges, vagy számított bevételekből levonjuk a bérlőre át nem hárítható, 
rendszeres kiadásokat és a kihasználatlanságból adódó átlagos bevételkiesést. A számított érték az éves 
tiszta nyereség és a tőkésítési ráta hányadosa. Az alkalmazott tőkésítési kamatláb - az ingatlan funkciója 
alapján · az adott ingatlantól, mint befektetéstől a piaci szereplők által elvárt megtérülési rátával egyenlő. 

4.3 Az alkalmazott értékelési módszerek 

Az alkalmazandó módszer kiválasztásánál meghatározó az ingatlanok jelenlegi, és a jövőben a 
leghatékonyabb és legjobb használattal kialakítható funkciója, az ingatlanok elhelyezkedése és méretei. 
Figyelembe kell venni, hogy az ingatlanvagyon értékelés időpontjában fennálló ingatlanpiaci helyzetben 
az ingatlanok milyen feltételekkel hasznosítható, egyáltalán bérbe adhatók-e. 

A helyiségek nincsenek önálló ingatlanként behegyezve a földhivatali nyilvántartásba, azok az aluljáró 
részét képezik, utóbbi pedig a közterület a/építménye. Jelenlegi állapotában nem forgalomképesek, nem 
idegeníthetőek el, így forgalmi értékük nincsen, ugyanakkor bérleti hasznosításuk lehetséges. 

Az értékelés során piaci adatokra támaszkodva becsültük meg a vizsgált helyiségek elérhető bérleti diját, 
valamint a bérleti díjra alapozva meghatároztuk az ingatlanok hozamszámításból származtatott piaci 
értékét. 

A kalkulált bérleti díjak alapján, meghatároztuk a helyiségek piaci értékét, amely a hozamszámításon 
alapszik, jelen esetben ezt a direkt tőkésítés módszerével végeztünk. A megállapított érték nem 
nevezhető forgalmi értéknek az ismert adottságok miatt, ugyanakkor kétségtelen, hogy jellemzi a 
helyiségek értékét. A forgalmi érték és a piaci érték kifejezés jelentése a mai magyar szóhasználatban 
megegyezik, a vagyonértékelésben a vizsgált forgalomképtelen ingatlanok esetében a 
hozamszámításból származtatott piaci érték kifejezést használjuk a forgalmi érték kifejezése helyett. 
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4 .3.1 A kiszámított bérleti díjhoz és hozamszámításból származtatott piaci értékhez 
kapcsolódó számítások szöveges részletezése 

A bérleti díj meghatározása piaci adatok alkalmazásával történt, amelyhez felhasználtuk a társaságunk 
által a 2014. november 03-án, a főváros legforgalmasabb csomópontjainak aluljáróiban és közvetlen 
környezetében lévő üzlethelyiségekröl készített tanulmányát, illetve szintén a társaságunk által készített 
forgalomszámlálás eredményeit. Ezeket növeltük az eltelt időszak szerinti inflációval, valamint 
csökkentettük 70%-al. mivel a vizsgált helyiségek közszolgáltatási feladatot ellátó funkciót töltenek be. A 
helyiségek a BKV Zrt. erőátviteli és világítási hálózatot ellátó elosztó-berendezések és csatlakozó kábelek 
elhelyezésére szolgálnak. Ez nem nevezhető a piaci értelemben jövedelemtermelő szolgáltatásnak, mivel 
a közösségi közlekedést kiszolgáló résznek tekinthető . A korrekció mértékét a vagyonértékelői 
gyakorlatban közterületek ármegállapításához használatos sávban (50%-70%) állapítottuk meg. 

Ezt kövezően meghatároztuk a hozamszámitásból származtatott piaci érték számításához szükséges 
tőkésítési rátát, amelyet az 5.1.1. pont részletezve tartalmaz. 

Az ingatlanrész értékelésénél a fentieken kívül az alábbi - aluljárókban lévő ingatlanokra jellemző -
sajátosságokat vettük figyelembe: 

Az aluljárón belüli elhelyezkedésből adódó negatív korrekció -1 5%-os, mivel vizsgálat alá vont 
helyiségek ugyan közvetlen a villamosperonról levezető lépcső alatt vannak, de nem egészen jól 
látható helyen 

Az ingatlan állapotára, kialakítására vonatkozó korrekció -35%-os, mivel a vizsgált helyiségek 
felújítandó, komfort nélküli, burkolatlan, közterületi portállal nem rendelkező, raktározáson kívül 
más tevékenységre nem használható ingatlanrészek. 

A méretből adódó korrekció 10%-os, mivel a vizsgált helyiségek alapterület (37 m2) nagyobb, 
mint az összehasonlító adataink átlagos területnagysága (15,49 m2). 

Mivel meghatározásra került a korrigált fajlagos havi bérleti díj m2-re lebontva, ezért ezen adat 
felhasználásával kiszámítottuk az ingatlanok hozamszámításból származtatott piaci értékét. Ezt 
ingatlanonként táblázatba rendezve vezettünk le. 

Jelen esetben 100%-os általános kihasználtságot feltételeztük. 

Kiszámítottuk az elérhető Bevételt, valamint az ehhez kapcsolódó költségeket. A 5.1.1.-es 
részben meghatározott tőkésítési rátát alkalmazva megállapítottuk az ingatlanok 
hozamszámításból származtatott piaci értékét. Ezen érték megállapítása során is a 70%-al 
csökkentett fajlagos bérleti díj/m2 értékeket vettük alapul, mivel az ingatlan közszolgáltatást ellátó 
funkcióval rendelkezik. 
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5. Bérleti díj és hozamszámításból származtatott piaci érték meghatározása 

5.1 Piaci összehasonlító adatok bérleti dijhoz 

2014. évi 

cfm Aluljáró Mennyiség m2 2014 FVhó 
fajlagos 
bérleti dij 
Nnm'hó 

VI. Vlcl út (Westend City) Nyugati er 26,00 476 OOO 18 308 

IX. Kllvln tér Kálvin tér 8,00 160 OOO 20000 

IX. Nagyvlrad tér Nagyvárad er 9,46 212 500 22463 

Budapest Metró 14,00 275 OOO 19643 

VI. Westend City Nyugatier 20,00 412 OOO 20 600 

Aluljltólcban lév6 Ozlethelyiségek átlag bérleti díja 2013. Áttag m2: 15,49 20203 

Értékmódosító tényezök: 

inMció ·0,3% 

funkció -70,0% 

Összesen : ·70,3% 

1 Nettó havi bérleti df} Ft/nm/hó 1 6000 

Megjegyzés· a táblázat lévő adatokat az évi infláció mértékével nóveltünk valamint csökkentettük 70%-al, mivel a vizsgált 
helyiségek közszolgáltatási funkciót látnak el. Fenti értékek áfát nem tartalmaznak 

5.1.1 Tőkésítési ráta meghatározása a hozamszámításból származtatott piaci érték 
számításhoz 

datum érték 

BUBOR 12 hó 2016.08. 15 0 ,840% 
tranzakciós költségek 2016.08. 15 2,000% 
inqatlanpiaci kockázat prémiuma 1 ,000% 
típus kockázat önkormányzati tulajdon 6 ,500% 
regionális kockázat régió 1 ,000% 

Hozam ráta 2016.08.15 11,340% 
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5.2 A Budapest Xl. ker. Etele tér (Kelenföld vasútállomás) aluljáróban található BKV autóbuszvezetóí 
tartózkodó helyiségcsoport becsült bérleti dija és nettó hozadéki értéke 

ATLAG aluljirón belüli illapot, alaprajzi alapterület méret fajlagos havi bérleti 
fajlagos elhelyezkedés kialaklth nm bérleti dlj díj ft/hó 
bérleti dlj ft/nm/hó 
ftlnmlhó 

6000 -15% -35% 37 -10% 2 400 89 OOO 

Bevételek 1 
Piaci adatok szerint számolva 37 nm x 2400 ft/nm x 12 1065600 Ft 

Kihasználtság 100 % 
Figyelembe vehetö bevétel 1065600 Ft 

Költs6gek 1 
A tulajdonos fenntartási költségei (az éves bevétel 1%-a) 10 656 FI 

Menedzselési költségek (az éves bevétel 2%-a) 21 312 Ft 

Felújítási költségalap ( 160.000.-FVnm; 0,5%/nm) 29 600 Ft 

Eves üzemi eredmény 1 004 032 Ft 

Tókésltési ráta 11,340 % 

T ókésitett érték 8 853 898 Ft 

Az ingatlan hozamszámftásból származtatott piaci értéke 8 900 OOO Ft 
Fenti értékek áfát nem tartalmaznak. 

. ' 
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6 ALAPELVEK, KORLÁTOZÓ FEL TÉTELEK 

Az értékelt vagyontárgyakra vonatkozó tulajdonviszonyok tekintetében a megbizótól kapott információkra 
támaszkodtunk. Feltételeztük, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonviszonyok rendezettek, illetve 
nincsenek olyan tulajdoni rendezetlenségek, melyek egyszerü eljárással ne lennének tisztázhatók. 

Az ingatlan-vagyonértékelés tárgyi ingatlanok havi nettó bérleti díját, hozamszamitásból származtatott 
piaci értékét állapítja meg, közszolgáltatási tevékenységet figyelembe véve. 

Az ingatlanvagyon értékelést követően bekövetkezett bármilyen nemű változásokért - a tervben 
rögzítettekhez képest való eltérés, gazdasági-erkölcsi avulás, gazdasági-környezeti körülmények 
megváltozása. gondatlanság, funkciótól eltérő használat. állagromlás. műszaki-fizikai elváltozás. 
engedély nélküli épités -, melyek az ingatlan szemle alkalmával figyelembe vett állapotát befolyásolják, 
felelősséget nem vállalunk. 

Az értékelésben található alapadatok a Megbízó adatszolgáltatásán alapulnak. 

Feltárásokat, statikai és diagnosztikai méréseket, illetve épületfizikai és talajmechanikai vizsgálatokat 
nem végeztünk. A vagyonértékelés - az eredeti felhasználást kivéve - csak a vagyonértékelö előzetes 
írásbeli hozzájárulásával adható ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhető, 

abból részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet. 

Jogi vizsgálatot az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően az értékelő nem végzett. Az ingatlan 
forgalomképességét a hozadéki érték meghatározása érdekében feltételeztük. Természetesen tisztában 
vagyunk az ingatlanok (részek) elidegenithetetlenségével. 

Az értékelőnek személyes érdeke nem fűződik az értékelés tárgyát képező ingatlanhoz, pártatlanságát 
semmi sem befolyásolja. 

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényező ellenére is csak közeli tő értéket ad, mivel a tényleges 
érték a valós vevő és eladó közti alku során alakulhat ki. 

Az értékelés a jelenlegi per ·, teher ·, és igénymentes állapotra vonatkozik. 

Budapest F6vhs Vagyonkezelő Központ 

Budapest, ~{, 5ll cörúo~ MOk&l~ Résovénytársasá: l l . 
Blahó Edit ~ / Móricz István 

Ingatlannyilvántartási-, és ért~elési irodavezető Ingatlan-vagyonértékelő 
Névjegyzékszám: 1380/1994 
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MELLÉKLETEK 

1013 Budapest, Attila ut 13/a. l levélcim: 1253 Budapest Pf. 6. I telefon: 36 132524001hu: 36132524'44 1 e maii. bfvk@lbfvk.hu 1 www.bfvk.hu 

14 



Ingatlan-vagyonértéke les Budapest II. Margit híd budai hídfő aluljaro, 37 m2-es elektromos halózati helyiségcsoport, 
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6x2,6 m 

--- --- u-
Kapcsoló ter 

3,65x2,3 m Mero hely1seg 

l ,9x3.2 m 

n .... ~'-.. 

' LJ 
Lugtarolo Elöter 

l ,3xl ,3 m 4,3icl 3m 

'l 
-----

J 

'-; 

__ _J 
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l~gatlan -vagyonértékelés Budapest II. Margit híd budai h1dfö aluljáro, 37 m2·es elektromos hálózati helyiségcsoport 

Az ingatlanra vonatkozó szabályozás 

A Fővárosi Közgyülés az 50/2015. (l.28.) Föv. Kgy határozattal elfogadta a TSZT-t és a houá kapcsolódó FRSZ-1. A TSZT 
2015. március 18-án lépett hatályba. A 2012. december 31-én hatályban lévő, valamint a 2013. december 31 -ig elfogadott 
településrendezési eszközök (így az FSZKT és a KSZT) az új szabályozás életbelépéséig, de legkésőbb 2018. december 31-
ig alkalmazhatók. 
FSZKT övezeti besorolás: 

~9 \ 

FSZKT védelmek és korlátozások: 

FSZKT légi fotó: 

\ 
\ 
\ 

l 
J 

1013 Budapest, Attila út 13/a. ! levéldm: 12S3 Budapest, Pf. 6. I telefon 36 1 32524001fax: 36 13252444 I e maii. bfvk@bfvk.hu 1 www.bfvk.hu 
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lngatlan·vagyonértékeles Budapest II. Margit hjd budai h1dfö aluljáró, 37 m1-es elektromos hálózati helyiségcsoport . 

Budapest Főváros településszerkezeti terve (TSZT) 

A TSZT szerint az övezeti besorolás: 

KOZLEKEDESI- ES KOZMU ELHELYEZESI, HIRKOZLESI TERULETEK 

A kozlekedés1 és közmü területek megkülönlJöttete~e a jellemező funkciójukon alapul Ennek alap1.Sn a 
közlekedési és közmü elhelyezési, h11közlés1 területek lehetnek: 

közúti közlekedési terület , 
kotöttpályás kozlekedesi ter ulet, 
légi kozlekedés1 ter ulet, 
ví1i közlekf>di>~1 terulPI 

Elhl'lyezhetö föfunkciók 

• 
• 
• 
• 

közlekede s1. 

közmü és hírközlési, 

közlekedés üzemi, 

környezetvédelmi és zoldfelület1 

Elhelyl'zhetó k1egésllló funkciók 

• kereskedelem, 

• vendéglát.is. 

• igazgatás • 

• iroda 

Kozut• kozlekedesi terulet (KOu) hálózza ~ a varos egészét, jelentös mértekben determinálva a 
tt>lepüli>sszerkezetet A közutí kozlekedesí teruletet a kozúthalozatl h1erarch1a magasabb szinlú elemei 

(autopályak es autoutak, 1 r endü és II. rendü foútvonalak, 1elepulésszerkezet1 ielentoséggel buo gvu1tö 

utak). valamint a varos1 közösseg1 közlekedés fontosabb autóbusz vegállomása1. a felszíni P•K parkolók. 
u1„1111 letesítmények (ULemanyagtöltö állom.hoki cJlkOtJák. A foutvonalak es a telepúless1erkP1et1 
ielentosegü gyüjtö utak foglal1ak magukb;i a teljes villamos halozatot (a gyalogos elsóbbsPgü terek 
k1ve1elével). valamint az autóbusz és a trolibusz közlekedés legfonto~bb útvonalait, t ovábbá a 
kerekparos közlekedes meghatározó elemeit es a gyalogos közlekedes feluleteinek egy reszet 

1013 Buda~st, Attila ut 13 1a ! leveleim: 1153 Budapest, pf, 6 telefon: 36 1 3252 4001fax: 36 13252444 I e maii: bfvk@bfvk.hu 1 www.bfvk.hu 
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!ngatlan-vagyonértékelés Budapest II. Margit híd budai hidfö aluljáró, 37 m7-es elektromos hálózati helyiségcsoport 

Képek 

BKV elektromos hálózati helyiségcsoport 

Aluljáró és a helyiségcsoport bejárata: 

Kapcsolótér: 

1013 Budipest, Attila ut 13/a. l leveldm: 1253 Budiipest. PI 6 . l telefon: 36 1 32524001fax: 36 13252444 I e maii: bfvk'libfvk.hu 1 www.bfvk.hu 
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Ingatlan-vagyonértékelés Budapest II. Margit híd budai h1dfó aluljáró, 37 m1-es elektromos halózati helyiség;;soport 

Előtér: 

Mérő helyiség: 

Akkumlátor helyiség: 

1013 Budapest. Attila ut 131a l levtlc1m: 1253 Budilpest. Pf 6 ttltfon: 36 1 3252 4001fax:36 1 3252 444 I e-mail'. btvk:dbfvk.hu 1 www.btvk.hu 
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-~·~-·~ln~g~a_t l_a_n-_v_a=gy~o_n_é_rt_é_ke_l_és~~~~~B_u_da~p_e_s_tX_l_„_E_te_l_e_te_·r~,K_e_l_en_f_ö_ld_i_va_s_ú_ta_·1_1o_m_á_s_,_B_K_V_a_u_to_b_u_sz_v_e_ze_t_ö_it_a_rt_óz_k_o_d_ó_k 

NYILATKOZAT 

Alulírott Horváth György igazságügyi ingatlanforgalmi szakértö nyilatkozom. hogy a 

Budapest XL, Etele téri (Kelenföld vasútállomás) aluljárójában lévö, a Budapest Fövárosi Önkormányzat 1/1 
tulajdonát képezö BKV autóbuszvezetöi tartózkodó helyiségek 

vonatkozásában Móricz István ingatlanvagyon-értékelö az ingatlan vagyonértékelését a szakmai elóirásoknak 
megfelelóen, valamint a BFVK Zrt. kialakult gyakorlata alapján állította össze. 
Az értékbecslés során felhasznált összehasonlító adatokkal és az azokból alkalmazott értékelési módszerrel és az 
értékelés során levont következtetésekkel egyetértek, az értékelésben megállapított bérleti díjak és piaci értékek a 
szakmai tapasztalatom szerint, általam elfogadható mértékű, reális bérleti díjat és piaci értéket tartalmazzak 2016. 08. 
15-én érvényes árszinten: 

Bérleti dij: 
Az 33,35 m1 területű autóbuszvezetö-tartózkodó 
bérleti díja, kerekítve: 110 OOO Ft/hó+ áfa 

azaz: száztízezer forint/hó + áfa 
(fajlagos érték: 3 300 Ft/m1/hó + áfa) 

A fenti bérleti dijak nem tartalmazzák az üzemeltetési és egyéb költségeket! 

Hozamszámításból származtatott piaci érték: 
Az 33,35 m1 területű autóbuszvezetö-tartózkodó 
piaci értéke, kerekítve: 

bsszegben 

9 400 OOO Ft + áfa 
azaz: kilencmillíó-négyszázezer forint+ áfa 

(fajlagos érték: 282 OOO Ft/m1 + áfa) 

Az értékelt helyiségek a az Etele tér (Kelenfóld vasútállomás) aluljáró hálózatának részét képezik. el, önálló ingatlanként az 
ingatlannyilvántartásban nem szerepelnek, nem forgalomképes vagyonelemek, nem idegeníthetők el 
A meghatározott érték az ingatlan per-, teher-és igénymentes állapotára vonatkozik . 

. ~·, . 
/1~ Budapest, 2016. 08. 15. 

· Horváth György 
okl. magasépítö üzemmérnök 

okl. ingatlangazdálkodó-ESSEC 
oki ingatlanvagyon-értékelö és közvetítö 

igazságügyi ingatlanforgalmi szakértö 
eng. szám· IM 4847/1996 

'1 
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