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INGATLANVAGYON-ERTEKELES

BUDAPEST Il. ker. Margit hid budai hidfé aluljaréjaban lévé, a Févérosi Onkormanyzat 1/1
tulajdonat képezo, a BKV Zrt. altal igénybe vett, eroatviteli és vilagitasi halozatot ellato eloszto-
berendezések és csatlakozo kabelek elhelyezését szolgalo, 6sszesen 37 m? alapteriiletd helyiség-

csoportrol.

2016. augusztus 16.

Az értékelés harom eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy elélapot és 19 szamozott oldalt
tartalmaz a felsorolt mellékletekkel egyditt, tovabba a mellékletek utan csatolt igazsagugyi

ingatlanforgalmi szakérti nyilatkozatot!
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Ingatlan-vagyonértékelés Budapest Il. Margit hid budai hidfé aluljaro, 37 m?-es elektromos halozati helyiségcsoport
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Ingatlan-vagyonértékelés Budapest Il. Margit hid budai hidfé aluljaro, 37 m-es elektromos halézati helyiségcsoport

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

.....

tulajdonat képezé, a BKV Zrt. altal igénybe vett, erbatviteli és vilagitasi halozatot ellato eloszto-
berendezések és csatlakozo kabelek elhelyezését szolgalo, 6sszesen 37 m? alapteriiletii helyiség-
csoport bérleti dijanak és piaci értékének meghatarozasa

Elvégeztuk a targyi ingatian bérleti dijanak és hozamszamitasbol szarmaztatott piaci értékenek
megallapitasat és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk éssze.

11 Megbizas

Megbizo: Fopolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Féosztaly
Az értékeld tarsaség neve: BFVK Zrt.
Az értékelés forduldnapja: 2016. 08. 16.
A vagyonértékelés érvényessege: hat honap
Vagyonértékelés soran figyelembe vett kozszolgaltatasi tevékenyseg vegzese
| funkcio: (@ BKV Zrt. elektromos halozatait ellatd berendezések es
csatlakozok elhelyezésére szolgald helyiségcsopor)
Az értekelés célja: bérleti dij és hozamszamitasbol szarmaztatott piaci érték

meghatarozasa hasznalati jogcim alapitasa céljabdl

12  Azingatlan adatai

Az ingatlan megnevezése: helyiség
Az ingatlan terilete: 37m?
Az ingatian cime: Budapest Il. keriilet Margit-hid budai hidfé, aluljaré szint

1.21 Az ingatlan hozamszamitasbol szarmaztatott piaci értéke és bérleti dija

Bérleti dij:
A 37 m? teriiletii elektromos halézati 89 000 Ft/ho + afa
helyiségcsoport bérleti dija, kerekitve: azaz: nyolcvankilencezer forint/hé + afa

(fajlagos érték: 2400 Ft/m%/ho + afa)

A fenti bérleli dijak nem tartalmazzéak az Uzemeltetési és eqyeb koltségekel!

Hozamszamitashol szarmaztatott piaci érték:
A 37 m? teriiletii elektromos halozati 8 900 000 Ft + afa
helyiségcsoport piaci értéke, kerekitve: azaz: nyolcmillié-kilencszazezer forint + afa
(fajlagos érték: 241 000 Ft/m? + afa)

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

Az értékelt helyiségek az Budapest Il. keriilet Margit hid budai hidfo aluljaréjanak részét képezik,
onallé ingatlanként az ingatlannyilvantartaisban nem szerepelnek, nem forgalomképes
vagyonelemek, nem idegenithetok el.

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

Az értékelés csak egységes egeszként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok énalloan nem hasznalhatok fel, azok csak
a vegso érték kialakitasahoz készliltek!
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Ingatlan-vagyonertekeles Budapest Il. Margit hid budai hidfo aluljaro, 37 m?-es elektromos halozati helyiségcsoport

Feladatunkat képezte a Budapest Il. keriilet Margit hid budai hidfé aluljaréjaban lévé, a Fovarosi
Onkormanyzat 1/1 tulajdonat képezd, a BKY Zrt. altal igénybe vett, elektromos halozatot ellatd eloszto-
berendezések és csatlakozo kabelek elhelyezését szolgald, 0sszesen 37 m? alapteriilet helyiségcsoport
berleti dijanak és piaci értékének meghatarozasa.

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

és csatlakozok elhelyezését szolgalo helyiségek nincsenek 6nallo ingatlanként bejegyezve a foldhivatali
nyilvantartasba, a Margit hid alatti aluljarok részét képezik. Jelenlegi allapotaban nem forgalomképesek,
ugyanakkor berleti hasznositasuk lehetséges. A helyiségek bérleti dijanak megallapitasat piaci
0sszehasonlitd modszerrel, piaci értékének meghatarozasat a hozamszamitas, konkrétan a direkt
tokesités modszerével végeztiik el. A piaci értéket ennek megfeleléen hozamszamitasbél szarmaztatott
piaci éntéknek nevezziik. A bérleti dij szamitasanal olyan dsszehasonlitd adatokat elemeztiink, amelyek
részben a sajat adatbazisunkbdl, sajat gyljtésbdl és a BKV Zrt -6l kapott tényadatokbol szarmaznak.
Felhasznaltuk a tarsasagunk altal a 2014. november 03-an, a fovaros legforgalmasabb csomépontjainak
aluljaréiban és kozvetlen kirnyezetében Ievo (zlethelyiségekrdl készitett tanulméanyat, illetve szintén a
tarsasagunk altal készitett forgalomszamlalas eredményeit. A helyszini szemle alapjan ugy itéltik meg,
hogy a gyalogosforgalom tekintetében és a forgalomtechnikai koriilményekben az eltelt id6szak alatt nem
tortént valtozas.

Az értékelt ingatlanrészek specialis elhelyezkedese miatt specialis korrekciokat hasznaltunk a berleti dijak
meghatarozasahoz. Ezek kozll alapvetéen a gyalogos forgalom miatti korrekcié képezte a legfontosabb
ertékmodosito tenyezdt. Az Gsszehasonlitd adatokbol képzett és kiindulaskent hasznalt bazisadatot
legnagyobb sllyal az atmend gyalogosforgalom alapjan korrigaltuk. Ezen kiviil korrekcios tenyezéként
vettik figyelembe a méretet, és az elhelyezkedést. Targyi ingatlanrészek specialis, kb6zszolgaltatasi
funkciot latnak, melyet a szamitasoknal jelentds mértéki korrecidval vettiink figyelembe. A szamitasok
részleteit 4. fejezetben targyaljuk. a szamitasi tablak az 5. fejezetben talalhatok

Vagyonértékelésink az alabbi részekbdl tevidik dssze:
Kiindulasi alapadatok tartalmazza: a megbizasban foglalt feladatot, a pontos targyat, a cél
meghatarozasat, a felhasznalt informaciok koret, a helyszini szemle rovid leirasat, a tisztazatian

korulményeket, feladattal kapcsolatos korlatozasokat.
Ingatlan kdrnyezete: teleplilés, keriilet leirasa itt ismerheté meg.

Az ingatlan ismertetése tartaimazza: az elhelyezkedés leirasat, térképet, az ingatlan ingatlan-
nyilvantartasi allapot bemutatasat, (a megbizasban jeldlt ingatian jellege szerint ) a telek jellemzdit,

a felépitmény/ek leirasat, a helyiséglek bemutatasat.

Az érték definicidja: szakmai Osszefoglalasként tartalmazza az értékelonek a jogszabaly és a
szakmai sztenderdekben fellelhetd érték definiciokat, valamint ezekbdl az értekelés celjahoz rendelt

ertek kivalasztasanak indoklasat.

Ertékelési modszerek: tartalmazza: a harom értékelési modszer, valamint kombinaciojuk rovid
definicidjat, alkalmazasuk lehetéségeit, illetve a legériékesebb és legjobb hasznositas elemzést, az

alkalmazott modszerek kivalasztasanak lehetoségeit.
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Ingatlan-vagyonertékeles Budapest Il. Margit hid budai hidfo aluljaro, 37 mi-es elektromos halozati helyiségcsoport

Ertékelés, alkalmazott modszer: tartalmazza a kivalasztott modszerek hasznalatat szoveges
leirassal. Az egyes szamitasokat a melleklet teljes egészében, ez a fejezet a szamitasok

eredmeényét tartalmazza. Végso érték kialakitasanak modjat, indoklasat.

Fold és felépitmény értékének szétvalasztidsa /amennyiben sziikséges/: az alkalmazandd
jogszabaly kivalasztasa (vagyon vagy helyiség rendelet) a felépitmény és a foldterulet értékének
kulonbségétdl figg. Ehhez szikséges az egyszerli megbontas. Ez ebben a részben talalhato. A

vonatkozo szamitasi részt itt is a melléklet tartalmazza.

Vallalasok és korlatozasok: minden olyan korilmenyt, kizarast, vallalast tartalmaz, amely mellett,
az értékeld a vagyonériékelést készitette, mely kikotéseket a megbizénak eldir. Ugy mint
kompetencia, jogi korlilmények, felhasznalas kore, feltételei, szellemi alkotashoz kapcsolodé jog,

jogszabalyok, sztenderdek, becsérték vallalasa, ertékben foglalt részek.

Mellékletek: okiratok, fotok, szamitasok, egyéb.

Budapest, 2016. 08. 16. Budapest Févéiros Vagyonkeze!§ Kdzpont
Zartkoriien MOkddo Résavénytarsasag

/() € 2
El)aéb%f\c/ Moricz Istvan

Ingatlannyilvantartasi-, es értékelési irodavezetd Ingatlan-vagyonértekeld
Névjegyzékszam: 1380/1994
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Ingatlan-vagyonértékelés Budapest Il. Margit hid budai hidf6 aluljaro, 37 m*es elektromos halozati helyisegcsoport

2. KIINDULASI ALAPADATOK ES KORLATOZO FELTETELEK

2.1 Megbizas, vagyonértékeloi feladatok

A Fopolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Féosztalya megbizasa alapjan feladatunkat képezte a
Budapest Fovarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdonat kepez6, Budapest II. keriilet Margit hid budai hidfé

berendezések és csatlakozd kabelek elhelyezését szolgald, osszesen 37 m? alapteruleti helyiség-
csoport bérleti dijanak s piaci értékének meghatarozasa, kozszolgéaltatasi tevékenységet feltételezve.

2.2 Az értékeléshez felhasznalt informéaciok
Az ertekelendd helyiségek Fépolgarmesteri Hivatal altal szolgaltatott alaprajzai.

3. AZ INGATLANOK ISMERTETESE

3.1 Azingatlan-nyilvantartasi allapot, ingatlan altalanos jellemzoi

Az ingatlan cime: Budapest Il. kertilet Margit hid budai hidfé aluljard
Tulajdonos: Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1
Terlilet leirasa: Budapest egyik forgalmas csomopontja, a Margit hid

budai hidféjénél van a 4-es és 6-os villamosok megalldja,
az értékelt helyiségcsoport a villamospalyatol dél felé esé
peron alatti részen, az aluljaro szintjén talalhato.

O - -
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Ingatlan-vagyonértekeles Budapest ll. Margit hid budai hidfo aluljaro, 37 m#es elektromos halozati helyiségcsoport

32 A helyiségek bemutatasa:

A Margit hid budai hidf6jének aluljaréjaban,
Elhelyezkedése: a villamos peronrol levezetd lépcsé aljanal

nyilé helyiségek

Akkumlator helyiség : 15,60 mZ

Kapcsolo tér: 8,40 m?
A BKV elektromos halozati Méro helyiség: 6,08 m?
berendezéseinek  elhelyezését El6ter: 5,59 m?
szolgalo helyiségek alapteriiletei: Lugtarolé: 1,69 m?
Osszesen: 37,36 m?,
kerekitve 37 m?
Allapot: felujitandd
a helyiségcsoport a villamosperonrol az
aluljaroba vezetd, jelentés

gyalogosforgalmu lépcsé aljardl nyilik, a
bejarati elétérbdl néhany lépcsd vezet fel a
mérdhelyiségbe, amelybdl kuldn ajtokon at
lehet belépni az akkumlatorhelyiségbe, és
a kapcsolo térbe, a lugtarolo pedig a
bejarattal szemben van

az egyszeri  kiviteli  helyiségek
Burkolatok: padléburkolata simitott beton, a vakolatlian
falak meszeltek

az aluljarobol nyili bejarati ajto cserélt, jo

Kialakitas:

Nyllaszardhs allapotu, a belsé ajtok régi fémszerkezetek
a helyiségcsoportba az  elektromos
Kozmiivek: halézaton kivil mas kozm({ nincs
bevezetve
a helyiségeknek nincs 0nallé helyrajzi
szamuk, az ingatlannyilvantartasban nem
Egyeéb: szerepelnek, ©6nallé ingatlanként nem
idegenitheték el, nem forgalomképes
ingatianok.
4.  SWOT analizis
erésségek gyengeségek -
e az ingatlanrész kozelében jelentds mértéki e nincs portal az aluljaréra
atmend gyalogos forgalom o forgalomképtelen ingatlan
e j0 megkozelithetdség kozteruletrol
lehetéségek veszelyek
e id0 kozbeni funkciovaltasok e Kkotott hasznalat

Erésségek: belsé tényezik: pozitiv tulajdonsagok, amelyben jo az adott ingatian, amelyre lehet épiteni
a jovoben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsd tényezdk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem jo az adott ingatlan, de lehet ra
befolyas, hogy jobb legyen. Azok a jellemzék, amelyet fejlesztendd teriileteknek is neveznek.
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Ingatlan-vagyonértékelés Budapest II. Margit hid budai hidfo aluljaro, 37 m?-es elektromos halozati helyiségcsoport

Lehetdségek: kiilsé tényezok: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezéek, és
rajuk epitve kihasznalhatjuk az erésségeinket.

Veszélyek: kilsé tényezok: olyan korlatok, negativ tényezdk, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csOkkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

AZ INGATLAN ERTEKELESE

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (EVS 2009.) megfeleléen késziilt. Magyarorszagon az
ingatlanértékelés modszereit a term6foldnek nem mindsilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VIIl. 11.) PM rendelettel médositott, 25/1997. (VIIl. 1.) PM
rendelet szabalyozza. Az EVS 2009. javaslata alapjan az eszkézérték harom modszerrel kozelithetd meg.

41  Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés

Az Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékeles mar megtortént, konkrét és ismert adasvetell,
vagy bérleti igyletek adatainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval tortenik.

A modszer fo lépései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozasa.

2

3

4. Ertékmodosito tényezok elemzése.

5. Afajlagos alapérték modositasa, fajlagos értek szamitasa.
6

Veégsd értek szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatakent.

e Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatianokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen
eltérd szélsd ertekeket az elemzés soran, figyelmen kivil kell hagyni.

o Az elemzés soran az értékeldnek az Gsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak
azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
osszehasonlitani, illetve a kilénbozé értékformak és jogok kozott korrekcids tényezoket kell
alkalmazni. Az 6sszehasonlito adasveteli arakat, vagy bérleti dijakat az altalanos forgalmi ado
nélkul kell figyelembe venni.

o Azelemzett Gsszehasonlito adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapértek
fajlagos erték, altalaban teniletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen
mérészamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatoak.

e A vizsgalt ingatian értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezokent csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényezé veheté fel, amely az dsszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzé. Az
értékmodosito tényezok kozul az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

o Miszaki szempontok
o Epitészeti szempontok
o Hasznalati szempontok
o Telekadottsagok
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_ Ingatlan-vagyonértékeles Budapest . Margit hid budai hidfo aluljare, 37 m%es elektromos halézati helyiségcsoport

o Infrastruktara

o Kornyezeti szempontok

o Alternativ hasznositas szempontjai

o Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

o A szakvéleményben az értékmodositd tenyezok kozul az értéket jelentdsen
befolyasolokat fel kel tintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodosito hatasukat
szamszerien is meg kell hatarozni. Az értékmaodositd tenyezok alapjan kell modositani a fajlagos
alapértéket.

e Azingatlan forgalmi ertékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo fajlagos
érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes
esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd Osszehasonlito adat nem all
rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkenti alkalmazasa kuldn-kildn is megengedett.
llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldtertilet és a felépitmények kiilon is értékelhetdek.

4.2  Jovedelem vagy hozadéki megkdzelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmerilé kiadasok kulonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az eréket. Az ertek
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz érteke annyi, mint a beléle szarmazoé tiszta
jovedelmek jelenertéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatosag adatait
hasznaljuk fel. A hasznositasbol szarmazé rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat
adatainak, vagy piaci osszehasonlitd adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az osszehasonlitd
adatokbol korrekcids tényezék alkalmazasaval teriletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket
hatarozunk meg. A tenyleges, vagy szamitott bevetelekbdl levonjuk a bériére at nem hérithato,
rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbél adédo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves

alapjan - az adott ingatiantél, mint befektetéstdl a piaci szerepldk altal elvart megtérilési rataval egyenld.

43 Az alkalmazott értékelési modszerek

Az alkalmazandd modszer kivalasztasanal meghatarozd az ingatlanok jelenlegi, es a jovoben a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithatd funkcidja, az ingatlanok elhelyezkedése és méretei.
Figyelembe kell venni, hogy az ingatlanvagyon értékelés idépontjaban fennallo ingatianpiaci helyzetben
az ingatlanok milyen feltetelekkel hasznosithato, egyaltalan bérbe adhatok-e.

A helyiségek nincsenek 6nalld ingatlanként behegyezve a foldhivatali nyilvantartasba, azok az aluljaro
részét képezik, utébbi pedig a kozteriilet alépitménye. Jelenlegi allapotéban nem forgalomképesek, nem
idegenithetdek el, igy forgalmi értékiik nincsen, ugyanakkor bérleti hasznositasuk lehetséges.

Az értékelés soran piaci adatokra tamaszkodva becsiiltiik meg a vizsgalt helyiségek elérhetd bérleti dijat,
valamint a beérleti dijra alapozva meghataroztuk az ingatianok hozamszamitasbol szarmaztatott piaci
értéeket.

A kalkulalt bérleti dijak alapjan, meghataroztuk a helyisegek piaci értékét, amely a hozamszamitason
alapszik, jelen esetben ezt a direkt tékesités modszerével végeztink. A megéallapitott énték nem
nevezhetd forgalmi értéknek az ismert adottsagok miatt, ugyanakkor kétségtelen, hogy jellemzi a
helyiségek ertekét. A forgalmi erték és a piaci ertek kifejezés jelentése a mai magyar szohasznalatban
megegyezik, a vagyonertekelésben a vizsgalt forgalomképtelen ingatlanok eseteben a
hozamszamitasbdl szarmaziatott piaci érték kifejezést hasznaljuk a forgalmi érték kifejezése helyett.
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Ingatlan-vagyonértékelés Budapest Il. Margit hid budai hidfé aluljaro, 37 m?-es elektromos halozati helyiségcsoport

431 A kiszamitott bérleti dijhoz és hozamszamitasbol szarmaztatott piaci értékhez
kapcsolodo szamitasok szoveges részletezése

A bérleti dij meghatarozasa piaci adatok alkalmazasaval tortént, amelyhez felnasznaltuk a tarsasagunk
altal a 2014. november 03-an, a févaros legforgalmasabb csomopontjainak aluljardiban és kozvetlen
kornyezeteben levé Uzlethelyiségekrdl készitett tanulmanyat, illetve szintén a tarsasagunk altal készitett
forgalomszamlalas eredmenyeit.  Ezeket noveltik az eltelt idészak szerinti inflacioval, valamint
csokkentettik 70%-al, mivel a vizsqalt helyiségek kozszolgaltatasi feladatot ellato funkcidt toltenek be. A
helyiségek a BKV Zrt. erbatviteli és vilagitasi haldzatot ellato eloszto-berendezések és csatlakozo kabelek
elhelyezésére szolgalnak. Ez nem nevezhetd a piaci értelemben jovedelemtermeld szolgaltatasnak, mivel
a kozossegi kozlekedést kiszolgalo résznek tekinthets. A korrekcié mértékét a vagyonértékeldi
gyakorlatban kozteriiletek armegallapitasahoz hasznalatos savban (50%-70%) allapitottuk meg.

Ezt kbvezOen meghatéroztuk a hozamszamitasbol szarmaztatott piaci érték szamitasahoz szikséges
tokesitési ratat, amelyet az 5.1.1. pont részletezve tartalmaz.

Az ingatlanrész értékelésénél a fentieken kivil az alabbi - aluljarékban lévé ingatianokra jellemzd -
sajatossagokat vettiik figyelembe:

Az aluljaron belili elhelyezkedésbdl adodo negativ korrekcio -15%-o0s, mivel vizsgalat ala vont
helyiségek ugyan kozvetlen a villamosperonrol levezetd Iépcsé alatt vannak, de nem egészen jol
lathato helyen

Az ingatlan allapotara, kialakitaséra vonatkozo korrekcio -35%-o0s, mivel a vizsgalt helyiségek
felujitando, komfort nélkiili, burkolatlan, kozterileti portallal nem rendelkezd, raktarozason kival
mas tevékenységre nem hasznalhato ingatlanrészek.

A méretbdl adodo korrekcid 10%-0s, mivel a vizsgalt helyiségek alapterilet (37 m?) nagyobb,
mint az osszehasonlitd adataink atlagos teriletnagysaga (15,49 m2).

Mivel meghatarozasra keriilt a korrigalt fajlagos havi bérleti dij m?re lebontva, ezért ezen adat
felhasznalasaval kiszamitottuk az ingatlanok hozamszamitasbol szérmaztatott piaci értéket. Ezt
ingatlanonkent tablazatba rendezve vezettiink le.

Jelen esetben 100%-os altalanos kihasznalisagot feltételeztik.

Kiszamitottuk az elerhetd Bevételt, valamint az ehhez kapcsolodéd koltségeket. A 5.1.1.-es
reszben meghatarozott tékésitési ratat alkalmazva megallapitottuk az  ingatlanok
hozamszamitasbol szarmaztatott piaci értéket. Ezen erték megallapitasa soran is a 70%-al
csokkentett fajlagos bérleti dij/m? értékeket vettik alapul, mivel az ingatlan kozszolgaltatast ellato
funkcioval rendelkezik.
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Ingatian-vagyonertekeles Budapest Il. Margit hid budai hidfé aluljaré, 37 m?-es elektromos halézati helyiségcsoport

5. Bérleti dij és hozamszamitasbol szarmaztatott piaci érték meghatarozasa

51  Piaci 6sszehasonlito adatok bérleti dijhoz

2014 évi
’ s fajlagos
cim Aluljard Mennyisegm2 | 2014 Ftho bérlef dij
¥nm/ho
Vi. Véci at (Westend City) : Nyugat r 26,00 476 000| 18308
IX. Kélvin tér |Kalvin 8,00 160 000 20 000
IX. Nagyvérad tér Nagyvarad r 946 212500 22463
Budapest : Metr6 1400  275000] 19643
Vi. Westend City ' |Nyugat &r 20,00 412 000] 20600
rokban lév Gizlethelyiségek atlag bérleti dija 2013. Aflag m2: 1549 20203
Ertékmodosito tényezdk:
infacio -0,3%
funkcio -70,0%
Osszesen: -70,3%
i bérleti dij FYnm/ e 6000

Megjegyzes: a tablazat lévo adatokat az évi inflacio mértékével noveltink, valamint csokkentettik 70%-al, mivel a vizsgélt
helyiségek kbzszolgallatasi funkciot latnak ef. Fenti értékek afat nem tartalmaznak

511 Tokesitési rata meghatarozasa a hozamszamitasbol szarmaztatott piaci erték

szamitashoz
datum érték
BUBOR 12 ho 2016.08.15 0,840%
tranzakcios kdltsegek 2016.08.15 2,000%
ﬂ;aﬂanpiaci kockazat prémiuma 1,000%
tipus kockazat onkormanyzati tulajdon 6,500%
regionalis kockazat régio 1,000%
Hozam rata 2016.08.15 11,340%
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Ingatlan-vagyonértékelés Budapest Il. Margit hid budai hidf6 aluljaro, 37 m’-es elektromos halozati helyisegcsoport

5.2 A Budapest XI. ker. Etele tér (Kelenféld vasitallomas) aluljaréban talalhato BKV autobuszvezetoi
tartozkodo helyiségcsoport becsiilt bérleti dija és netté hozadéki értéke

ATLAG aluljarén beliili |4llapot, alaprajzi| alapterilet | méret| fajlagos [ havi bérleti
fajlagos elhelyezkedés kialakitas nm bérleti dij | dij ft/ho
bérleti dij ftinm/hé
ftinm/hé
6000 -15% -35% 37 -10% | 2400 89 000
Bevételek |
|Piaci adatok szerint szamolva 37 nm x 2400 ftnm x 12 1065 600 Ft
[Kihasznaltsag 100 %
[Figyelembe vehets bevétel 1065 600 Ft
Kltségek 1
A tulajdonos fenntartasi koltségei (az éves bevétel 1%-a) 10 656 Ft
Menedzselési koliségek (az éves bevétel 2%-a) 21 312 Ft
Felljitasi koltségalap ( 160.000,-Ft/nm; 0,5%/nm) 29 600 Ft
Eves lizemi eredmény 1004 032 Ft
Tokésitési rata 11,340 %
Tokésitett érték 8 853 898 Ft
Az ingatlan hozamszémitasbél szarmaztatott piaci értéke 8900 000 Ft |

Fenti értekek afat nem tartalmaznak.
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Ingatlan-vagyoneértekeles Budapest Il. Margit hid budai hidfo aluljaro, 37 m*-es elektromos halozati helyiségcsoport

6. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az ertekelt vagyontargyakra vonatkoza tulajdonviszonyok tekintetében a megbizétdl kapott informaciokra
tamaszkodtunk. Felteteleztik, hogy a tulajdonosi igény érvenyes, a tulajdonviszonyok rendezettek, illetve
nincsenek olyan tulajdoni rendezetlenségek, melyek egyszeri eljarassal ne lennének tisztazhatok.

Az ingatlan-vagyonertekelés targyi ingatianok havi nettd bérleti dijat, hozamszamitasbél szarmaztatott
piaci értékét allapitja meg, kozszolgaltatasi tevekenységet figyelembe véve.

Az ingatlanvagyon ertékelést kdvetden bekovetkezeit barmilyen nemi valtozasokért — a tervben

rogzitettekhez képest valo eltérés, gazdasaqgi-erkdlcsi avulas, gazdasagi-kdmyezeti korllmények

meqvaltozasa, gondatlansag, funkciotdl eltéré hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas,
engedély nélkili épités -, melyek az ingatlan szemle alkalméaval figyelembe vett allapotat befolyasoljk,
felelGsséaet nem vallalunk.

Az értékelésben talalhato alapadatok a Megbizo adatszolgaltatasan alapulnak.

Feltarasokat, statikai és diagnosztikai méréseket, illetve épuletfizikai es talajmechanikai vizsgélatokat
nem végeztink. A vagyonértékelés — az eredeti felhasznalast kivéve — csak a vagyonértékeld el6zetes
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 tulmenéen az értékeld nem végzett. Az ingatlan
forgalomképessegét a hozadéki értek meghatarozasa érdekeben feltételeztuk. Termeszetesen tisztaban
vagyunk az ingatlanok (részek) elidegenithetetlenségével.

Az ertekelbnek szemelyes érdeke nem flizGdik az ertekelés targyat képezd ingatlanhoz, partatiansagat
semmi sem befolyasolja.

Az értekbecslés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak kdzelitd értéket ad, mivel a tényleges
érték a valos vevo és eladd kozti alku soran alakulhat ki.
Az értékelés a jelenlegi per -, teher -, és igénymentes allapotra vonatkozik.

Budapest Févéres Vagyonkezel§ Kdzpont
Budapest, 2016. 08. 15. Zartkorlien MOkBdG Résavénytarsasag /|

(’/K,( 5 L ( . AN

.
L
Blaho Edit : Moricz Istvan
Ingatlannyilvantartasi-, és értekelési irodavezetd Ingatlan-vagyonértékeld
Névjegyzékszam: 1380/1994
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Ingatlan-vagyonertekeles Budapest Il. Margit hid budai hidfé aluljaro, 37 m?-es elektromos halozati helyiségcsoport

MELLEKLETEK
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Ingatlan-vagyonertekeles Budapest II. Margit hid budai hidfé aluljaro, 37 m?es elektromos halézati helyisegcsoport,
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Budapest Il. Margit hid budai hidfd aluljaro, 37 m-es elektromos halozati helyiségcsoport
Az ingatlanra vonatkozo szabalyozas

A Févarosi Kozgylés az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatarozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapesolodd FRSZ-t A TSZT
2015. marcius 18-an Iépett hatalyba. A 2012. december 31-én hatalyban Iévé, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott
teleplilésrendezési eszkozok (igy az FSZKT és a KSZT) az Uj szabalyozas életbelépéséig, de legkésobb 2018. december 31-

Iagatlan-vagyonertékelés
ig alkalmazhatok.
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Ingatlan-vagyonertékeles Budapest II. Margit hid budai hidfé aluljaro, 37 m#es elektromos halozati helyiségcsoport

Budapest Fovaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT)

A TSZT szerint az Gvezeti besorolas:

KOZLEKEDESI- ES KOZMU ELHELYEZESI, HIRKOZLESI TERULETEK

A kozlekedési és kormii terdletek megkilonbozteteése a jellemezd funkcidjukon alapul. Ennek alapidn a
kozlekedési- és kozmi elhelyezési, hirkozlési tertletek lehetnek:

*  kozuti korlekedési terlet,

*  kotottpalyas kozlekedési terulet,

s légi kozlekedési terilet,

®=  vizi kozlekedési terulet

Elhelyezhetd féfunkcidk Elhelyezhetd kiegeészitd funkcidk:
. kozlekedési, ¢ kereskedelem,
B kozmi és hirkozlési, o vendéglatas,
. kozlekedés tzemi, e gazgatds,
. kornyezetvédelmi és zoldfeluleti e roda

Kozuti kozlekedési teriilet (KOu) haldzza be a viros egészét, jelentds mértékben determindlva a
telepulesszerkezetet. A kozuti kozlekedési teruletet a kozathalozati hierarchia magasabb szint( elemei
lautopalyak és autoutak, | rendi és Il. rendd foutvonalak, telepulésszerkezeti jelentdséggel biro gyujti
utak), valamint a varosi kozosségi kozlekedés fontosabb autobusz végallomasai, a felszini P+R parkolok,
uzemi létesitmények (uzemanyagtohtd allomasok) alkotjak. A foutvonalak és a telepulésszerkezeti
jelentasegu gydjté utak foglaljak magukba a teljes villamos-halozatot (a gyalogos elsobbsegu terek
kivetelevel), valamint az autdbusz és a trolibusz kozlekedés legfontosabb utvonalait, tovabbéd a
kerekparos kozlekedés meghatarozo elemeit és a gyalogos kozlekedés feluleteinek egy részet
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ingatlan-vagyonertekelés Budapest Il. Margit hid budai hidfd aluljard, 37 m?-es elektromos halézati helyiségcsoport

Képek

BKV elektromos halozati helyiségcsoport

Aluljaro és a helyiségcsoport bejarata:
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Ingatlan-vagyonertékeles Budapest Il. Margit hid budai hidfo aluljaro, 37 m’-es elektromos halozati helyiségesoport

Eloter:

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

19



- ingatlan-vagyonértékelés Budapest XI., Etele tér, Ke!enféldi vasltallomas, BKV autobuszvezetdi tartozkodok

NYILATKOZAT

Alulirott Horvath Gyorgy igazsagugyi ingatlanforgalmi szakérté nyilatkozom, hogy a

Budapest XI., Etele téri (Kelenfdld vasutallomas) aluljarojaban lévé, a Budapest Fvarosi Onkormanyzat 11
tulajdonat képezd BKV autobuszvezetdi tartozkodo helyiségek

vonatkozasaban Moricz Istvan ingatlanvagyon-értékeld az ingatlan vagyonértékelését a szakmai elGirasoknak
megfelelden, valamint a BFVK Zrt. kialakult gyakorlata alapjan allitotta dssze.

Az értékbecslés soran felhasznalt Gsszehasonlito adatokkal és az azokbol alkalmazott értékelési modszerrel és az
értékelés soran levont kovetkeztetésekkel egyetértek, az ertékelésben megallapitott bérleti dijak és piaci érékek a
szakmai tapasztalatom szerint, altalam elfogadhato mértéki, realis bérleti dijat és piaci értéket tartalmazzak 2016. 08.
15-én érvényes arszinten:

Bérleti dij:
Az 33,35 m? teriileti autobuszvezetd-tartdzkodd
bérleti dija, kerekitve: 110 000 Ft'ho + éfa
azaz: szaztizezer forint/ho + afa
(fajlagos érték: 3 300 Ft/m?*/hd + afa)
A fenti bérieti dijak nem tartalmazzak az tizemeltetési és egyeb kiltségekat!

Hozamszamitasbdl szarmaztatott piaci érték:
Az 33,35 m? terilletii autobuszvezeté-tartozkodod
piaci értéke, kerekitve: 9400 000 Ft+ afa
azaz: kilencmillio-négyszazezer forint + afa
(fajlagos érték: 282 000 Ft/m? + &fa)

osszegben.

Az értekelt helyiségek a az Etele tér (Kelenfold vasutaliomas) aluljard haldzatanak részét képezik, el, 6nallo ingatlankent az
ingatlannyilvantartasban nem szerepelnek, nem forgalomképes vagyonelemek, nem :degemmerok el
A meghatérozoft érték az ingatlan per-, teher-és igénymentes allapotara vonatkozik. f

Budapest, 2016. 08. 15.

" Horvath Gyorgy -
okl. magasépitd izemmérndk
okl. ingatlangazdalkodd-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékeld és kozvelitd
igazsaglgyi ingatlanforgalmi szakénd
eng. szam: IM 4847/1996
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