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VAGYONÉRTÉKELÉS Budapest XXII „ Rákóczi út 17. (hrsz.: 228897/2) 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY, VEZETŐI ÖSSZEFOGLALÓ 

Tárgy: a Budapest XXII., Rákóczi út 17. szám alatti, 22889712 hrsz.-ú fűtőmű megnevezésű ingatlanról 
(a földterület: Budapest Főváros Önkormányzata 1/1, a felépítmények a FŐTÁV Zrt. 1 /1 tulajdonában vannak). 

Elvégeztük a tárgyi ingatlan értékelését és ténymegállapításainkat az alábbiakban foglaljuk össze. 

A megbízás adatai 
Megbizó: 
Az értékelő neve: 
Az értékelés fordulónapja: 
Az értékelés érvényessége: 

Az értékelés célja: 

Helyszíni szemle időpontja: 

Alkalmazott módszerek: 

Az ingatlan nyilvántartás szerinti adatai 

Főpolgármesteri Hivatal Vagyongazdálkodási Főosztálya 
BFVK Zrt. 
2016. augusztus 15. 
hat hónap 
az ingatlan forgalmi értékének meghatározása, apport miatt 
(csak a telek képezi az apport tárgyát) 
2016. augusztus 12. 
piaci összehasonlító módszer, nettó pótlási költségszámítás 
módszere 

Az ingatlan nyilvántartás szerinti kivett fűtőmű 
megnevezése: 
Az ingatlan fizikai megjelenése: 
Az ingatlan nyilvántartási címe: 

1 h 1 . . • Az1naat an e vra1z1 szarna: 
Ovezeti FSZKT szerinti: 
besorolás KSZT szerinti : 

Telek területe: 
EpüleVhelyiség alapterülete: 

Tulajdonos; tulajdoni hányad: 

Értékelt ingatlanrész: 

Az értékelés megállapításai, eredménye: 

fűtőmű 
Budapest XXII. Rákóczi út 17. 
228897/2 
KV-EN TSZT szerinti: Ví-2 
KV-EN-XXl112 KESZ szerinti: nem készült még el 

Teljes: 2.981 m2 Ertékelt 2981 m2 
Teljes: 928 m2 Ertékelt: 928 m2 
a földterület a Budapest Főváros Onkormányzata 1/1, a 
felépítmények a FŐTÁV Zrt. 1/1 tulajdonában vannak 
teljes ingatlan (ezen belül külön a földterület és külön a 
felépítmények) 

Az ingatlan forgalmi értéke, 97 700 000 Ft+ áfa 
kerekítve: K.I h ·1m·11·· h ·15 • ' · t ., 
A 

· ti 
1 

.
1 

, 
/ 

. .
11 

'k azaz: 1 encven e 1 10- e zazezer .orm +a.a 
z 1~ga an a1 agos_ '?rga m1 e e ~· 105 000 Ftfml + áfa 

kerek1tve (az epulet redukalt . .. . 2 • 

1 t ·· 1 t t't ) azaz Egyszazotezer formtlm + afa aaperue reve 1 ve_: 
A telek forgalmi értéke, kerekítve: 
A telek fajlagos értéke, kerekítve 

32 400 OOO Ft+ áfa 
azaz: Harminckétmillió-négyszázezer forint+ áfa 
10 900 Ftfm2 + áfa 
azaz Tízezer-kilencszáz forintfm2 + áfa 

A felépítmény forgalmi értéke, 65 300 000 Ft+ áfa 
kerekítve: H t ··1m·11· · h · · 1 · t " 
(A f lé 't é f .1 . rt ' k azaz: a vano 1 10- aromszazezer 1orm +a.a 

e p1 m ny ai agos e e e, 70 400 Ft!i 2 • ~ 

~:;f~:~e a beépítetVtelek alapterületre azaz Het::ne::r-~égyszáz forintfm2 + áfa 

A meghatározott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes állapotára vonatkozik. 
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VAGYONÉRTÉKELÉS Budapest XXII., Rákóczi út 17. (hrsz.: 228897/2) 

Az érlékelés csak egységes egészként kezelhelő, abból részeket kivenni, és azokat magukban érlelmezni 
nem lehet. Az érlékelésben szereplő részadatok önállóan nem használhatóak fel, azok csak a végső érlék 
kialakításához készültek! 

Feladatunkat képezte az ingatlan forgalmi értékének meghatározása. Az értékeléssel kapcsolatos 
megjegyzéseink: 

Jelen értékelésben a piaci összehasonlító-, és a nettó pótlási költségszámítás módszereket alkalmazzuk az 
alább részletezettek szerint. 

Az épület speciálisan a fűtőmü technológiához került kialakításra, hasadó-nyíló felületekkel, mely kialakítás a 
funkció megszűnésével a technológia felszámolása és a más célú hasznosítás esetén kevésbé számít 
értéknövelő tényezőnek. A piaci összehasonlító módszer ennek értékét számszerűsíti, a nettó pótlási 
költségszámítás a speciális funkcióhoz szükséges szerkezeti kialakítás értékét tudja figyelembe venni. 
Mindezek miatt az ingatlan jelenlegi állapotát a két módszer együttesen jellemzi. 

A piaci összehasonlító módszert az ingatlan értékének meghatározására alkalmazzuk. 

A korrigált kínálati árakból kiszámítottuk az épületek redukált alapterületeire eső fajlagos értékeket, melyeket a 
korrekciós tényezőkkel módosítottunk. A figyelembe vett korrekciós tényezők az elhelyezkedés és a 
közlekedés - megközelíthetőség, a felépitmények mérete, műszaki állapota, a parkolási lehetőség, a telek 
mérete, közművek, a közterületi kapcsolat, funkció. Az összehasonlító adatok ezekben a szempontokban nem 
térnek el nagymértékben az értékelt ingatlantól, ezért a korrekció mértéke is a ±0-15%-os sávon belül mozog. 

A korrekciót követően kiszámitottuk a kiválasztott korrigált fajlagos értékek számtani átlagát, mely az értékelt 
ingatlan értékének alapjául szolgáló fajlagos árat eredményezte. 

A mellékletek között a Számítások első része tartalmazza az összehasonlitó adatokat, figyelembe véve a 
korlátozásokat és korrekciókat, és tartalmazza az ingatlan meghatározott forgalmi érlékét, mely a redukált 928 
m2 beépített épület tekintetében 97 700 OOO Ft forgalmi értéket jelent. 

A nettópótlási költségszámítás nem piaci módszer, de az ingatlan speciális funkciója és az értékelés célja 
miatt esetünkben megfelelő értéket ad. A telek értékét piaci összehasonlító módszerrel határoztuk meg. Az 1. 
adat a szomszédos telek tényadata, ezért nem volt szükség kínálat miatt korrekcióra és az ellelt idő miatt sem 
korrigáltunk (a szerződéskötés 1 éven belüli), míg a 2. és 3. adat esetében a korrigált kínálati árakból 
kiszámítottuk az adott telek alapterületére eső fajlagos értékeket, melyeket a korrekciós tényezőkkel 
módosítottunk. A figyelembe vett korrekciós tényezők az elhelyezkedés és a közlekedés - megközelíthetőség, 

a telek mérete, alakja, domborzata, kerítettsége, a parkolási lehetőség, közművek, a közterületi kapcsolat. Az 
összehasonlító adatok ezekben a szempontokban nem térnek el nagymértékben az értékelt ingatlantól, ezért 
a korrekció mértéke is a ±0-5%-os sávon belül mozog. Az értékelt ingatlan abból a szempontból viszont 
speciálisnak számít, hogy a fellelhető összehasonlító adatokhoz képest KV-EN övezeti besorolású. Ez a 
tényező az ingatlan értékét csökkenti, ezért negatív korrekcióként vettük figyelembe a korrekciós táblázatban 
az ipari telkekhez képest -20, ill. az intézményi besorolású telekhez képest -50 %-kal. Egyéb tényezőként 
figyelembe vettük az 1. adat esetében, hogy a telek alatt pincerendszer húzódik, szellözökkel, mely egy 
építkezés esetében kötöttséget jelenthet, ezért + 20 % korrekciót alkalmaztunk. 

A felépitmény avultsággal csökkentett értékének számításához felhasználtuk az EKS 2015 kiadvány adatait: 

- közép felszereltségű irodaházra (278 OOO FVm2) vonatkozó adatát a szociális, iroda résznél, a szükséges 
korrekciókkal (-25%, a kialakítás miatt). fgy kaptuk meg a 222 400 FVm2 bruttó pótlási költséget. A fizikai 
avultságot 30%-nak, az erkölcsi avultságot 30%-nak, a piaci avultságot 20%-nak becsültük, 

- hőszigetelt raktárépületre ( 126 OOO FVm2) vonatkozó adatát a csarnok résznél A fizikai avultságot 25%-nak, 
az erkölcsi avultságot 30%-nak, a piaci avultságot 20%-nak becsültük, 
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- kerítés vonatkozó (10-22 OOO FUm2) vonatkozó adatából a szükséges korrekciókkal 16 OOO FUm bruttó 
pótlási költséget kaptunk. A fizikai avultságot 25%-nak, az erkölcsi avultságot 30%-nak, a piaci avultságot 
20%-nak becsültük. 

A fentiek alapján az épület és a kerítés nettó pótlási költsége, kerekítve 65 300 OOO Ft, a telekértékkel együtt 
az ingatlan nettó pótlási költsége, kerekítve 97 700 OOO Ft. 

Az ingatlan forgalmi értékének meghatározására az ingatlan jelenlegi helyzete (speciális funkció) miatt a két 
módszerrel kapott értékek számtani átlagát fogadtuk el (piaci összehasonlító 50%, nettó pótlási 50%), mivel az 
igy meghatározott érték közelíti legjobban az ingatlan reális értékét Mindezek alapján az értékelés 
eredményei: 

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekítve: 97 700 OOO Ft+ áfa (fajlagos érték: 105 OOO FUm2 + áfa) 
A telek forgalmi értéke, kerekítve: 32 400 OOO Ft+ áfa (A telek fajlagos értéke: 10 900 FUm2 +áfa) 
A felépítmény forgalmi értéke, kerekítve 65 300 OOO Ft + áfa (a felépítmény fajlagos értéke: 70 400 FUm2 + 
áfa) 

2016. augusztus 15. 

·i 
('~.„-~ ·~· ,,;~pi;~p N~Ol!!)I'~ U1>DJS?'ilJ\!Z 

~-(/_},'[„ :' ,,~:n,11<0!.Öi'!fl. SOll!/\!'):l ISrS(\ \ \ 
Blahó Edit f ~Ág~ 0 ~ 

1 ti 1 · t rt • · , • rt , k lé · 1 d 1 • ingatlanvagyon-értéke~ > 
nga annyi van a asi-, es e e e s1 ro aveze o Névjegyzékszám: 01419/94 
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VAGYONÉRTÉKELÉS Budapest XXII„ Rákóczi út 17. (hrsz.: 228897/2) 

1. KIINDULÁSI ALAPADATOK 

1.1 Megbízás, feladatok, tárgy, az értékelés célja 

Főpolgármesteri Hivatal Vagyongazdálkodási Főosztálya megbízta társaságunkat a címben szereplő ingatlan 
forgalmi értékének meghatározásaval, a telek tulajdonba adása, apportálás céljából. Jelenleg a földterület a 
Budapest Fővárosi Önkormányzata, a felépítmény a FŐTÁV Zrt. tulajdonában van, ezért a megbízás szerint 
az ingatlan meghatározott értékét földterület és felépítmény bontásban is meg kell adni. 

1.2 Az értékeléshez felhasznált információk 

Megbízó rendelkezésünkre bocsátotta: 

Beszereztük: 

Tulajdoni lapot, térképmásolatot. 

Helyszíni szemle: 

2016. augusztus 12-én helyszíni bejárást tartollunk. A helyszíni szemle során fényképfelvételeket 
készítettünk és rögzítettük az ingatlan természetes és fizikai jellemzőit, állapotát értékbefolyásoló adottságait. 

2. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE 

2.1 Elhelyezkedés, szomszédos ingatlanok 

Tágabb környezet: 

Budafok-Tétény a főváros XXII. kerülete. Budapest délnyugati részén fekszik a Duna jobb partján. A ma 
közel 60 ezres lélekszámú kerület 1950·ben jött létre Budafok város, valamint Nagytétény és Budatétény 
községek egyesítésével. A Budai-hegység déli előterét alkotó dolomitból es mészkőből álló, karsztos felszínü 
Tétényi-fennsíkon és annak a Dunáig lefutó lejtőin terül el, amelyek löszös talajtakarója kiválóan alkalmas volt 
a szölötermesztésre. A fennsík Kamaraerdő melletti, sziklagyepes része, amely számos ritka növény· és 
állatfaj élőhelye, valamint a Háros-sziget a még érintetlen ártéri erdöségével természetvédelmi terület. 

0 Budaörs 

GD 

\ 
Érd ...... „ •• •• :: • 

Halasztelek 
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VAGYONÉRTÉKELÉS Budapest XXII„ Rákóczi út 17. (hrsz.: 228897/2) 

A kerületen áthalad a 6. sz. főútvonal, az MO és a 7. sz. (régi balatoni) országút. Keleti oldalán húzódik a 
Dunántúlra vezető 30A-as és 40A-es számú vasútvonal. Közösségi közlekedéssel a 41 -es és a 47-es 
villamossal, illetve néhány buszjárattal (13, 33, 114, 133, 138, 141, 150, 213, 214, 233, 250, 941, 973) 
közelithetó meg. 

A kerületet városrészei: Budafok, Baross Gábor-telep, Budatétény és Nagytétény. Az értékelt ingatlan 
Budatétény városrészben található. 

Közvetlen környezet, megközelíthetőség 

.. 
; 

; , „. 

„~. 

, .. ~11,„ 
'·~" 6UDA TETE NY ,, 
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,;-
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Az ingatlan a Nagytétényi úttal párhuzamos Rákóczi úton helyezkedik el, az MO - 6. főút keresztezödéséhez 
közel. Megközelitése a 6. számú főút, valamint az MO közelsége miatt jó, aszfaltozott úton 
személygépkocsival, de tömegközlekedési eszközzel is könnyen megközelíthető, a Nagytétényi úton, a 
Rózsakerti úton és a Terv utcán közlekedő autóbuszokkal. 

Közvetlen környezetében intézményi területek, zöldterület, családi házas övezet és lakótelepek találhatóak. 

Kissé távolabb van a Campona bevásárlóközpont, mely Budatétény kereskedelmi központja. Az áruházi 
szolgáltatásokon kivül szórakoztató létesitményei (mozi, Tropicarium, Csodák Palotaja) miatt jelentős szerepet 
tölt be a kerület életében. Közelebb van a Vencel-kert és a Rózsa-kert (botanikus kert), és a Rózsakerti 
Demjén István Református Általános Iskola. Közelében, a domboldalon található a Rózsakerti lakótelep, mely 
1979-80 között épült. Panelszerkezetú, 4 szintes épületek alkotják. Építése után nem sokkal Nívó díjat kapott. 
Fűtési rendszere távfiltés, saját fútőmúvel, melyet az értékelt ingatlan lát el. 
A szomszédos Rákóczi út és a Gyula vezér út sarkán lévö 228897 /1 hrsz.-ú önkormányzati tulajdonú közel 8 
ezer m2 méretü telket eredetileg jégpályaként kívánták volna hasznosítani, majd 2015. decemberében a 
Református Egyházközség vásárolta meg, középiskola építése céljára. A telken az alatta lévö pincerendszer 
szellőzői láthatók. 
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VAGYONÉRTÉKELÉS Budapest XXII„ Rákóczi út 17. (hrsz.: 228897/2) 

2.2 Ingatlan-nyilvántartási és egyéb adatok 
Ingatlan természetbeni címe: 
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti elme: 
Helyrajzi száma: 
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hányad: 
Megnevezése: 
Funkció a valóságban: 
Telek alapterülete: 
Epület/helyiség alapterülete: 

Budapest XXII., Rákóczi út 17. 
Budapest XXII., Rákóczi út 
228897/2 
Budapest Főváros Önkormányzata, 1/1 
kivett fütömü 
fűtőmű 
Teljes: 2981 m21 Ertékelt: 2981 m2 
Teljes (nettó/redukált): 928 m2, Ertékelt (nettó/redukált): 
928 m2 

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, Vezetékjog 
széljegy: az ingatlan 12 m2 nagyságú területére 

jogosult: ELMÜ Hálózati Kit 
Vezetékjog 
az ingatlan 81 m2 nagyságú területére 
jogosult: Budapesti Távhöszol9ál)aló Zrt. 

Megjegyzés: nincs a tulajdoni lapon feltüntetve, hogy a felépítmények a FOTAV Zrt. 1/1 tulajdonában 
vannak 

2.3 A földterület jellemzői 

Telek szöveges leírása: 

A telek egy ötszögletű, sík terület, 2981 m2 térmértékű. Kerített, beton lábazaton álló fémkerítéssel és 
kapukkal ellátott. Szabadonálló felépítményei vannak, a betonutakon kívül, a nem beépített telekrészek 
parkosított füves, fás területek. Csak a fóépületet értékeltük, ezen kívül a telken van egy trafóház, egy 
portaépület, egy gázmotor és a gázmotor hűtője. A felsorolt létesítményeket és az acélkéményeket a fűtőmű· 
technológia részének tekintjük, melyet nem értékelünk. 

Övezeti 
besorolása: 

FSZKT: KV-EN 

TSZT: Vi-2 

KSZT: KV·EN·XXll/2 

KÉSZ: nem készült még el 
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VAGYONÉRTÉKELÉS Budapest XXII., Rákóczi út 17. (hrsz.: 228897/2) 

Az energiaszolgáltatás területei (KV·EN) 
1. § (1) A KV-EN-XXll/1 jelü építési övezet a Nagytétényi, Kereszthegyi és Tétényi fennsíkon lévö 

gázátadó allomások területe. 
(2) A KV-EN-XXll/2 jelű épitési övezet a Rózsakert fűtőmű területe. 
(3) A keretövezet területén az 1. melléklelben területileg lehatárolt épitési övezetekben a 36. számú 

táblázat szerinti határértékeket kell alkalmazni. 

2 szilmu táblázat 

Építési övezet Az épitésl telek klalakltható Az épület 

leakísebb legnagyobb ~ E építmény· beépí· legkisebb beépítettsége 5 :B .:i.i: 
keret- helyi tési zöld- ~ .3 ~ magassága széles. tere szint = :J „ 

övezeti övezet módja területe 
s ég e felülete .E E; 

jele jele felett alatt tl e min. max. 

m' m % % % m m 

KV·EN ,)(Xli/1 sz 2000 35 35 50 35' 0,5 - 7.5 
KV0 EN ,xx1112 sz 2000 35 35 l 50 35• 0,5 - 10,5 

-•A 2. mellékletben áb<ázolt kiemelt ziildfelűleti zóna területén lévő építési telkeken a legkisebb zöldfelület mé<léke annak 103'aval novelendő 

(4) A KV-EN-XXll/2 jelű építési övezet határai mentén, lelken belül, a telek megközelitését szolgáló 
gépkocsibehajtó kivételével - figyelemmel a kapcsolódó nyomvonalas létesítményekre és azok 
védőtávolságaira - legalább cserjesávos fasor telepítendő. 

Beépítettség: 
Telek alakja: 
Domborzat: 
Kert, 
növén zet: 
Kerítés: 

beépített, a Rózsakerti Fűtőmű üzemel a telken 
szabálytalan sokszög 
közel sík 
füves, tas terület 

Utcafronton vb. lábazatos, vasszerkezetű, a másik három oldalon szintén 
betonlábazatos, fémkeretben hullámosított drótfonatos kerítés készült. 

2.4 A felépítményekje/lemzöi 

Epitési éve: 
állapot 

1982 
Alapterület: 928 m2 (csarnok rész 498 m2, szociális, iroda rész 430 m2) 
Szintszám: A szociális és iroda rész kétszintes, a csarnok rész egyszintes. 
Parkolás· A telken valamint a telek előtti közterületen a Rákóczi úton .. ' 
Alapozás: Vasbeton közepes 
Teherhordó Előregyártott vb. vázszerkezet, kopolit hasadó-nyíló közepes 
szerkezet: felülettel. Födéme elöreavártott PI paneles. 
T etöszerkezet: Lapos tetős, nehézlemez szigeteléssel. közeoes 
Lépcsőház, A lépcső monolit vb., előregyártott műkő burkolattal. közepes 
léocsök: 
Lift: - . 

Nyílászárók: A homlokzati nyílászárók fémszerkezetüek, gyenge-közepes 
kétrétegűen üvegezettek, illetve kopolit bevilágitók, 
hasadó-nyíló felületek. A belsö ajtók döntően farost 
szerkezetek. 

Padozatok: Parketta, PVC, mettlachi, mázas kerámia, a közepes 
csarnokban márvánvmozaik. 

Felületképzés: Festett, vizes helyiséaekben részben csemoézett. közeAAs 
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VAGYONÉRTÉKELÉS 

Energia osztály: 
Fütési rendszer: 

Világítás: 

Beosztás: 

Jelenlegi 
hasznosítás: 
Egyéb: 

Budapest XXII., Rákóczi út 17. (hrsz.: 228897/2) 

Távhó, a hóleadók radiátorok, burkolt bordáscsövek, a közepes 
csarnokban thermoventillátoros rendszer. 
Fénycső armatúra. vizes helyiségekben egyedi, a gyenge-közepes 
csarnokban hiaanvaöz lámoatestek. 
Szociális, iroda rész, valamint csarnok. 

Fütömú. 

közepes, 
közepes 

gyenge-

Az. ingatlanon található a fütómú technológiához tartozik a 2002-ben tetepítell 
gázmotoros kapcsolt hó- és villamosenergia-tennelés, mely egy fémszerkezetü 
burllolatú gázmotorból és hozzá tartozó hútóböl áll. Ezen kívül egy 
téglaszerkezetú, lapostetös trafó épület található a telken. A fútömú (a 
technológia részeként) 2 db kéménnyel rendelkezik, egyenként 35 m magasak, 
acélszerkezetúek. Ezek a technológia részét képezik, ezért az értékelésben 
nem szerepelnek. Az ingatlanon található mobil portaépületel a mobil kialakítás 
miatt nem értékeltük. 

A mellékletek között a .Számílások" rész első része tartalmazza a részletes alapterületi kimutatást. 

A beépitett nettó alapterület, az egyes épületek/épületrészek esetében, azok műszaki színvonalának és 
funkciójának figyelembe vételével egyneműsltettük, redukáltuk. Az. így kapott redukált alapterületet vesszük 
alapul a piaci összehasonlltó elvú értékelés során. Jelen esetben az értékelt főépület nettó területét 100 %­
ban beszámitottuk, igya nettó terület és a redukalt alapterület megegyezik. 
A költség alapú értékmeghatározás alkalmával pedig az egyes épületek/épületrészek nettó alapterületeivel 
számolunk. 

2.5 SWOT analízis 

erősségek gyengeségek 

• kerületen belüli elhelyezkedés • az épület elavult, egyes részei gyenge· 
közepes állapotúak 

lehetöségek veszélyek 

• funkció folytatása • a környezet alábányászott, a szomszédos 

• funkció megszünésével a technológia telek alatt pincerendszer húzódik. 
felszámolása és a más célú hasznositás • technológia miatt tűz- és robbanásveszély 

Erősségek: belsö tényezók: pozitív tulajdonsagok, amelyben jó az adott ingatlan, amelyre lehet építeni 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 jellemzók, amelyet fe~esztendö területeknek is neveznek. 

Lehetöségek: kúlsö tényezők: olyan adottságok, amelyeket nem tudunk befolyásolni, de kedvezóek. és rájuk 
építve kihasználhatjuk az erősségeinket. 

Veszélyek: külső lényezök: olyan korlátok, negativ tényezők, amelyeket nem tudunk oofolyásolni, és 
csökkentik a siker esélyeit, kockázatot is jelentenek. 
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VAGYONÉRTÉKELÉS Budapest XXI 1., Rákóczi út 17. (hrsz.: 228897 i2) 

3. ÉRTÉK FAJTÁK, MÓDSZEREK, FELÉPÍTÉS (EVS, MAISZ ajánlások, szakmai standardok szerint) 

FAJTÁI: 

Piaci forgalmi érték 

Az a becsült összeg, amelyért az értékelés napján az adott ingatlan gazdát cserélhet egy hajlandóságot 
mutató vevő és egy hajlandóságot mutató eladó között megfelelő marketingtevékenységet követő független 
tranzakció keretében, ahol a felek tájékozottan, körültekintően, kényszer nélkül jártak el. 

Speciális feltételezések miatti eltérések 

Legmagasabb és legjobb használat szerinti érték 

Egy ingatlan ésszerűen lehetséges és törvényes használata, amely fizikailag lehetséges, megfelelően 
támogatott és pénzügyileg megvalósítható, és amely a legmagasabb értéket eredményezi. 

Alternatív hasznosítási érték 

Az alternatlv használati érték az ingatlan piaci értékét jelenti, melyet a jelenlegi használat folytatásának 
feltételezése nélkül állapítanak meg. 

Kényszere/adási érték 

Az az összeg, amelyért egy ingatlan megszerezhető egy, az ingatlannal való rendelkezés tekintetében 
bármely okból kényszerhelyzetben levő eladótól. 

Nem piaci érték 

A piaci értéktől eltérő bázis használata előtt az értékbecslőnek meg kell határoznia azt a célt, amelyhez az 
értékelésre szükség van. Az európai és nemzeti törvények és rendeletek által egy adott eselfe előírtak 
kivételével az értékbecslő csak olyan elismert értékelési alapokat használhat, amelyek összeegyeztethetők az 
értékelés céljával, és amelyekkel az értékelés során az átláthatóság, koherencia és következetesség alapelvei 
nem sérülnek. Ilyen eltérő értékelési alapok használatára a törvény előírásai vagy a körülmények alapján. 
illetve a megbízó útmutatásai alapján lehet szükség, amikor a piaci értéket alátámasztó feltételezések nem 
minösitettek, vagy azokat nem lehet teljesíteni. Az eredmény a piaci értéktől eltérö érték lesz. 

Méltányos érték 

Az az érték, amely egy eszköz értékesítése során kapható, vagy egy kötelezettség átadásakor fizetendö 
döntésüket saját céljaíknak megfelelően meghozó, az összes releváns tényt teljes mértékben ismerő és 
hajlandóságot mutató felek közötti szabályos tranzakció keretében. A méltányos érték általában ingatlanok 
értékelési alapjául használható, leginkább meghatározott résztvevők közötti tényleges vagy lehetséges 
tranzakció során, nem pedig lehetséges ajánlattevők szélesebb körű piacterét feltételezve. Emiatt gyakran 
eredményez az ingatlan piaci értékétől eltérő értéket. 

Ugyanez számviteli célok esetén: 

Kifejezetten a Nemzetközi Pénzügyi Beszamolásí Standardok által használt kifejezés, amelynél jóllehet a piaci 
érték teljes meghatározásával összehasonlítva kissé lazábbak a feltételezések, gyakran a piaci értékkel 
azonos eredményt kapunk: az az érték, amely egy eszköz értékesitése során kapható, vagy egy kötelezettség 
átadásakor fizetendő, az értékelés napján a piaci szereplők között történő szokványos tranzakció keretében. 

Speciális érték 

Olyan érték, amely figyelembe vesz olyan jellemzőket, amelyek egy speciális vásárló számára meghatározott 
értéket képviselnek. 
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Értékcsökkent pótlási költség 

Az értékcsökkentett pótlási költség egy vagyontárgy annak korszerű megfelelöjével való helyettesítésének 
folyó költsége, levonva az összegböl a fizikai állagromlás, az avulás és a szükséges javítások költségeit. 

Elöszereteti érték 

Valamely vagyontárgy szubjektív értéke, amelyet személyi, érzelmi okok alapozhatnak meg. 

Könyv szerinti érték 

A számvitelben használatos fogalom. Az adott állóeszköz könyvekben nyilvántartott, fordulónapi értékét 
jelenti. Kiszámításkor a bruttó értékből levonják a számviteli szabályok szerinti, a fordulónapig kiszámitott 
amortizációt. Vagyonértékelési célokra csak korlátozottan alkalmas. 

Használati érték 

Köny1elés általános szabályai szerint a használati érték az a maximális pénzösszeg, amely a vagyontargy 
folyamatos működtetéséböl (optimális birtoklásából) és a végsö piaci eladásából származik. 

Legjobb hasznosítás szerinti érték 

A legértékesebb és legjobb hasznosítás meghatározható, mint egy üres földterületnek vagy egy beépitett 
teleknek olyan ésszerű, lehetséges és törvényes használata, amely gyakorlatilag megoldható, kellöen 
indokolt, pénzügyileg megvalósítható és a legnagyobb értéket eredményezi. A négy feltétel, amelynek a 
legértékesebb és legjobb hasznosításnak meg kell felelnie, a jogi engedélyezhetőség, gyakorlati 
kivitelezhetőség, pénzügyi megvalósíthatóság és maximális nyereségesség. 

Egyéb (használati jog értékének meghatározása) 

Használati jog érték nem más, mint az ingatlan korlátlan használatából szerezhető gazdasági elöny értéke. 

Feltételezett forgalmi érték 

Azt az értékét fejezi ki, amit forgalomképessége esetén ér az ingatlan. 

Kiválasztott érték 

A megbizásban meghatározott cél érdekében az értékelői módszerek közül kiválasztjuk a legmegfelelőbb {ek) 
et. 

MÓDSZEREK: 

Az értékelés a TEGOVA által javasolt módszernek {Európai Értékbecslési Szabványok - EVS) megfelelően 
készült. Magyarországon az ingatlanértékelés módszerei! a termőföldnek nem minösülö ingatlanok 
hitelbiztositéki értékének meghatározására vonatkozó, 26/2005. (Vlll.11.) PM rendelettel módositott, 25/1997. 
(VIII. 1.) PM rendelet szabályozza. 

Az EVS javaslata alapján az eszközérték három módszerrel közelíthető meg. 

Összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés 

Az összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés elsösorban már megtörtént, konkrét és ismert 
adásvételi/bérleti ügyletek árainak, ezek hiányában kinálati adatoknak a vizsgál! esetre való kite~esztésével, 
összehasonlitásával történik. 

A módszer fő lépései: 
1. Az alaphalmaz kiválasztása. 
2. Összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése. 
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3. Fajlagos alapérték meghatározása. 
4. Értékmódositó tényezők meghatarozása, elemzése. 
5. A fajlagos alapérték módosítása, fajlagos érték számítasa 
6. Végső érték számitása a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként. 

• Az összehasonlító vizsgálatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazó alaphalmazban kell elvégezni, 
ahol a földrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok típusa azonos a vizsgált ingatlannal. Az alaphalmaz 
adatainak átlagától jelentősen eltérő szélső értékeket az elemzés során-figyelmen kívül kell hagyni. 

•Az elemzéskor az értékelőnek az összehasonlítás alapjául szolgáló ismérveket alaposan meg kell 
ismernie, és ezeket egyenként kell a tárgyi ingatlanhoz hozzámérni. Csak azonos értékformakat 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 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 mas volumen méröszámok 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 Hasznalati szempontok 
o T elekadottságok 
o Infrastruktúra 
o Környezeti szempontok 
o Alternatív hasznosítás szempontjai 
o Jogi szempontok, hatósági szabályozás 

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

•Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmódosítása után kialakuló fajlagos érték és az 
ingatlan méretének (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. 

Jövedelem vagy hozam alapú megközelítés 

A hozamszám1táson alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében 
felmerülő kiadások különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeli 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 dijakat az ingatlan saját adatainak, vagy piaci 
összehasonlltó adatok felhasználásával határozzuk meg. Az összehasonlitó adatokból korrekciós tényezők 
alkalmazásával területegységre vetített fajlagos bérleti alapértéket határozunk meg. A tényleges, vagy 
számitott bevételekből levonjuk a bérlőre át nem hárítható, rendszeres kiadásokat és a kihasználatlanságból 
adódó átlagos bevételk.iesést. A számitott érték az éves tiszta nyereség és a tőkésítési ráta hányadosa. Az 
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alkalmazott tökésitési kamatláb • az ingatlan funkciója alapján· az adott ingatlantól, mint befek.tetéstöl a piaci 
szereplök által elvárt megtérülési rátával egyenlő. 

Nettópótlási költségszámítás 

A nett6p6Hási költségszámítás lényege, hogy az ingatlan újra-elöállitási köttségéböl (mely az EKS legfrissebb 
kiadványában meghatározott érték) le kell vonní az idő múlása miatti avulás!, majd ehhez kell hozzáadni a 
felépítményekhez tartozó földterület jelenlegi értékét. Ez a módszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci 
viszonyokat. Építés alatt lévó, vagy károsodott létesítménynél, takart műtárgynál, valamint olyan esetekben 
alkalmazható, ha más módszer nem áll rendelkezésre. 

A módszer fö lépései: 
1. A telekérték meghatározása. 
2. A felépítmény újraépítési vagy pótlási költségének meghatározása. 
3. Avulások számítása. 
4. A felépítmény újra-elöállitási költségéböl az avulás levonása és a telek.értékkel való 
összegzése. 

1. A földterület értékét annak üres állapotban való értékelésével kell megaUapílani, vagy a piaci 
összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer, vagy különleges esetben a hozamszámitáson 
alapuló módszer szerint 

2. A pótlási költség olyan szerkezeteket és épitési munkát takar, amellyel az értékelés idöpontjában a 
meglévö funkciók (de esetleg más szerkezetek és műszaki megoldások) a legkisebb költséggel, de 
azonos hasznossággal pótolhatóak lennének. Az újraépítési költségben a meglévő szerkezetek 
változatlan újrateremtésének költségeit kell elöirányozni, függetlenül azok jelenlegi hasznosulásától. A 
pótlási és az újraépítési költség együttesen: újra-előállítási költség. 

Az újra-előállítási költségen minden ténylegesen felmerülő költséget kell érteni. Ezeket a költségeket a 
tényleges épitési piaci árak alapján kell meghatározni. 

Az épület újra-elöállítási költségébe az épületgépészetet és a belsóépitész.etí elemeket is bele kell 
érteni, mig a mobíliákat ki kell zámi. 

Az újra-előálitasi költség altalanos forgalmi adót nem tartalmazhat. 

Az ingatlan megépítésének eredeti költségeiböl vagy annak könyv szerinti értékéböl indexálással 
levezetett újra-elöállltási érték csak kivételes esetben fogadható el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan 
néhány éven belül készült el, és ha a bekerülési költségeket megbizhatóan dokumentálták. 

3. Az avulás az idö múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: a fizikai romlás, a funkcíonalis avulás 
és a gazdasági-, környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki nem javithatóak. 

4. Az újra·előállítasi költséget az avultsággal csökkentve és a telekértékkel növelve adódik eredményül a 
költségalapon számított forgalmi érték. 

FELÉPiTÉSE: 

Kiindulási alapadatok tartalmazza: a megbízásban foglalt feladatot, a pontos tárgyat, a cél 
meghatározását, a felhasznált infonmációk köré~ a helyszíni szemle rövid leírását, a tisztázatlan 
körülményeket, feladattal kapcsolatos kot1átozásokal. 

Ingatlan környezete: település, kerület leírása itt ísmerhetö meg. 

Az ingatlan ismertetése tartalmazza: az elhelyezkedés leirását, térképet. az ingatlan ingatlan­
nyilvántartási állapot bemutatását, (a megbízásban jelölt ingatlan jellege szerint ) a telek jellemzőit, a 
felépftmény/ek leírasát, a helyiség/ek bemutatását. 
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Az érték definíciója: szakmai összefoglalasként tartalmazza az értékelőnek a jogszabály és a szakmai 
sztenderdekben fellelhető érték definíciókat, valamint ezekből az értékelés céljahoz 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. 

Értékelés, alkalmazott módszer: tartalmazza a kivalasztotl módszerek használatát szöveges leirássaL 
Az egyes számitásokat a melléklet teljes egészében, ez a fejezet a számitások 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 készitette, mely kikötéseket a megbízónak elöír. Úgy mint kompetencia, jogi 
körülmények, felhasználás köre, feltételei, szellemi alkotáshoz kapcsolódó jog, jogszabályok, 
sztenderdek, becsérték vállalása, értékben foglalt részek. 

Mellékletek: okiratok, fotók, számítások, egyéb. 

1013 8udapest,Atti1a Ut 13/a. I te11éldm: ll S3 8udaptst, Pi. 6. f tettfon: ~ 1 3l5l400 Jfax: J6 t 32S2444Ie-mail:bfvl<@bfvk.hu1www.bhk.hu 

16. 



VAGYONÉRTÉKELÉS Budapest XXll ., Rákóczi út 17. {hrsz. : 22889712) 

4. AZ. ÉRTÉKELÉS SORÁN ALKALMAZ.OTT MÓDSZEREK, MEGÁLLAPÍTÁSOK 

Jelen értékelésben a piaci összehasonlító-, és a nettó pótlási költségszámítás módszereket alkalmazzuk az 
alább részletezettek szerint. 

Az épület speciálisan a fűtőmű technológiához került kialak1tásra, hasadó-nyíló felületekkel, mely kialakítás a 
funkció megszűnésével a technológia felszámolása és a más célú hasznosítás esetén kevésbé számít 
értéknövelő tényezőnek. A piaci összehasonlító módszer ennek értékét számszerűsiti, a nettó pótlási 
költségszámítás a speciális funkcióhoz szükséges szerkezeti kialakítás értékét tudja figyelembe venni. 
Mindezek miatt az ingatlan jelenlegi állapotát a két módszer együttesen jellemzi. 

4.1 Piaci összehasonlító módszer 

A piaci összehasonlító módszert az ingatlan értékének meghatározására alkalmazzuk. 

Az összehasonlító adatok keresése során első lépésben adatokat gyűjtöttünk az értékelendő eszközhöz 
hasonló alaphalmaz! képezve, vizsgáltuk a Társaságunk által, valamint a helyi Önkonmányzat által értékesített 
ingatlanok adatait. A vizsgálat során kiderült, hogy az értékelt ingatlannal összehasonlítható publikus adat 
nem áll rendelkezésre, ezért vizsgálatunkat kiterjesztettük az értékelés időpontjában a nyilvánosan elérhető 
forrásokból származó kínálati adatokra is {eltekintve az alsó és felső szélsőértékektől}. 

Az igy kapott összehasonlító adatokat elemeztük, összevetve a tárgyi ingatlan paramétereivel, gondosan 
mérlegeltük az értékmódosító hatásokat, s ezt követően végeztük el a forgalmi érték meghatározását az 
alábbiak szerint. 

Az adatgyűjtés során keletkezett adathalmazt átvizsgálva kiválasztottuk azon értékesített, illetve értékesitésre 
szánt ingatlanok adatait, melyeknek főbb paraméterei a legközelebb állnak az értékelés tárgyához. A korrigált 
kínálati/eladási árakból kiszámítottuk az épületek redukált alapterületeire eső fajlagos értékeket, melyeket a 
korrekciós tényezőkkel módositottunk. A figyelembe vett korrekciós tényezők az elhelyezkedés és a 
közlekedés - megközelíthetőség , a felépítmények mérete, műszaki állapota, a parkolási lehetőség, a telek 
mérete, közművek, a közterületi kapcsolat, funkció. Az összehasonlító adatok ezekben a szempontokban nem 
!érnek el nagymértékben az értékelt ingatlantól, ezért a korrekció mértéke is a ±0-15%-os sávon belül mozog. 

A korrekciót követően kiszámítottuk a kiválasztott korrigált fajlagos értékek számtani átlagát, mely az értékelt 
ingatlan értékének alapjául szolgáló fajlagos árat eredményezte. 

A mellékletek között a Számítások első része tartalmazza az összehasonlító adatokat, figyelembe véve a 
korlátozásokat és korrekciókat, és tartalmazza az ingatlan meghatározott forgalmi értékét, mely a redukált 928 
m2 beépített épület tekintetében 97 700 OOO Ft forgalmi értéket jelent. 

A mellékletek között a Számítások rész 1. sz. része tartalmazza a részletes számítást. 

4.2 Nettópótlási költségszámítás 

Nem piaci módszer, de az ingatlan speciális funkciója és az értékelés célja miatt esetünkben megfelelő értéket 
ad. A telek értékét piaci összehasonlító módszerrel határoztuk meg a 4.1 pontban leirtak szerint. Az 1. adat a 
szomszédos telek tényadata, ezért nem volt szükség kínálat miatt korrekcióra és az eltelt idő miatt sem 
korrigáltunk (a szerződéskötés 1 éven belüli} , mig a 2. és 3. adat esetében a korrigált kínálati árakból 
kiszámitottuk az adott telek alapterületére eső fajlagos értékeket. melyeket a korrekciós tényezőkkel 
módositottunk. A figyelembe vett korrekciós tényezők az elhelyezkedés és a közlekedés - megközelíthetőség, 
a telek mérete, alakja, domborzata, kerítettsége, a parkolási lehetőség, közművek, a közterületi kapcsolat. Az 
összehasonlító adatok ezekben a szempontokban nem térnek el nagymértékben az értékelt ingatlantól, ezért 
a korrekció mértéke is a ±0-5%-os sávon belül mozog. Az értékelt ingatlan abból a szempontból viszont 
speciálisnak számi!, hogy a fellelhető összehasonlító adatokhoz képest KV-EN övezeti besorolású. Ez a 
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tényező az ingatlan értékét csökkenti, ezért negatív korrekcióként vettük figyelembe a korrekciós táblázatban 
az ipari telkekhez képest -20, ill. az intézményi besorolású telekhez képest -50 %-kal. Egyéb tényezőként 
figyelembe vettük az 1. adat esetében, hogy a telek alatt pincerendszer húzódik, szellőzőkkel, mely egy 
építkezés esetében kötöttséget jelenthet, ezért + 20 % korrekciót alkalmaztunk. 

A felépítmény avultsággal csökkentett értékének számításához felhasználtuk az EKS 2015 kiadvány adatait: 

- közép felszereltségű irodaházra (278 OOO Ft/m2) vonatkozó adatát a szociális, iroda résznél, a szükséges 
korrekciókkal (-25%, a kialakítás miatt). lgy kaptuk meg a 222 400 Ft/m2 bruttó pótlási köllséget A fizikai 
avultságot 30%-nak, az erkölcsi avultságot 30%-nak, a piaci avultságot 20%-nak becsültük, 

• hőszigetelt raktárépületre (126 OOO Ft/m2) vonatkozó adatát a csarnok résznél A fizikai avultságot 25%-nak, 
az erkölcsi avultságot 30%-nak, a piaci avultságot 20%-nak becsültük, 

• kerítés vonatkozó (10-22 OOO Ft/m2) vonatkozó adatából a szükséges korrekciókkal 16 OOO Ft/m bruttó 
pótlásí költséget kaptunk. A fizikai avultságot 25%-nak, az erkölcsi avultságot 30%-nak, a piaci avultságot 
20%-nak becsültük. 

A fentiek alapján az épület és a kerítés nettó pótlási költsége, kerekítve 65 300 OOO Ft. a telekértékkel együtt 
az ingatlan nettó pótlási költsége, kerekítve 97 700 OOO Ft. 

A mellékletek között a Számítások rész 3. sz. része tartalmazza a részletes számítást. 

5. VÉGSŐ ÉRTÉK KIALAKÍTÁSA 

Elvégeztük a Budapest, XXII. ker. Rákóczi út 17. szám alatti, 228897/2 hrsz.-ú fűtőmű megnevezésű ingatlan 
értékelését a píaci összehasonlító-, és a nettó pótlási költségszámítás módszereket alkalmazva. 

Az ingatlan forgalmi értékének meghatározására az ingatlan jelenlegi helyzete (speciális funkció) miatt a két 
módszerrel kapott értékek számtani átlagát fogadtuk el (piaci összehasonlító 50%, nettó pótlási 50%), mivel az 
igy meghatározott érték közelíti legjobban az ingatlan reális értékét. Mindezek alapján az értékelés 
eredmén e: 

Az ingatlan forgalmi értéke, 97 700 OOO Ft+ áfa 
kerekítve: azaz: Kilencvenhétmillió-hétszázezer forint+ áfa 
Az ingatlan fajlagos forgalmi érléke, 105 000 Ftli 2 + , fi 
kerekítve (az épület redukált m 8 8 

alapterületre vetítve): azaz Egyszázötezer forintfm2 + áfa 

A telek forgalmí értéke, kerekítve: 

A telek fajlagos érléke, kerekítve 

32 400 OOO Ft+ áfa 

azaz: Harminckétmillió-négyszázezer forint+ áfa 

10 900 Ftfm2 + áfa 

azaz Tízezer-kilencszáz forintfm2 + áfa 

A felépítmény forgalmí értéke, 65 300 OOO Ft+ áfa 
kerekítve: azaz: Hatvanötmillió-háromszázezer forint+ áfa 
(A felépítmény fajlagos értéke, 70 40a Ftfm2 +áfa 
kerekítve a beépített/lelek alapterületre 
vetítve): azaz Hetvenezer-négyszáz forintfm2 +áfa 

A meghatározott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes állapotára vonatkozik. 

1013 Budap„t, Attila út 131•-l l•vtldm: 1lS3 Budap„~ Pf. 6. I teltfon: 36 1 32524001ln:36 13252444 f .. mali:blvk@bfvk.hu 1 www.bt.k.hu 
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6. KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

6.1 Felhasználás 

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetö, abból részeket kivenni, és azokat magukban 
értelmezni nem lehel Az értékelésben szereplö részadatok önállóan nem használhatóak fel, azok 
csak a végsö érték kialakitását segitik! 

A vagyonértékelés vagy másolatának birtoklása nem vonja maga után a nyilvánosságra hozatal jogát. A 
jelentés egyetlen része sem (különösen bármely következtetés, a jelentést aláiró vagy azzal kapcsolatban 
lévő személyek vagy azon cégek személyazonossága, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban állnak, 
vagy bármilyen hivatkozás szakmai társaságokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai) 
hozható nyilvánosságra harmadik fél számára prospektus, hirdetés, PR, hirközlés, vagy a kommunikáció 
más formáján keresztül az BFVK Zrt. írásos belegyezése és jóváhagyása nélkül. 

Az meghatározott értékek kizárólag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek 
mellett használhatók fel. 

6.2 Jogi körülmények 

Jogi lenmészetü ügyekben nem vállalunk felelősséget. Nem folytattunk vizsgálatot az értéken vagyonra 
vonatkozó jogcímmel, sem pedig a vele szemben fennálló kötelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt 
vagyontárgyakra vonatkozó tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizótól kapott 
információkra támaszkodtunk. Feltételeztük, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfelelőek 
és értékesithetők és nincsenek olyan megkötések, amelyeket egyszerü eljárással ne lehetne tisztázni, 
hacsak az értékelés másként nem emllti. 

6.3 Kompetencia 

A helyszíni szemle során nem végeztünk területmérést, földmérést, az értékelésben található alapadatok a 
megbízó adatszolgáltatásán és az ingatlan-nyilvántartás adatain alapul. Feltárásokat, statikai és 
diagnosztikai méréseket, illetve épületfizikai és talajmechanikai vizsgálatokat nem végeztünk, az nem 
képezte a megbízás tárgyát. 

Jogi vizsgálatot az átadott íratok tanulmányozásán túlmenően nem végeztünk. Az ingatlan 
forgalomképességének jogi eredetü korlátozottságáról a tulajdoni lapon bejegyzetteken tümenóen nincs 
tudomásunk, ezekért felelősséget nem vállalunk. 

A környezetvédelmi és talajvizsgálat nem képezte a megbízás tárgyát, a témában szakértőt nem vontunk 
be, továbbá a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megállapításánál ezt a 
tényezőt nem vettük figyelembe. 

6.4 Megbízástól való függés 

A vagyonértékelő a megbízásban foglalt céltól és feltételektől nem térhet el, akkor sem, ha az a szokásostól 
eltér, jogszabállyal ellentétes. 

Szokásostól eltérő megbízás esetén értékelő köteles a megbízót erről tájékoztatni, és a továbbiakban a 
fenntartott, vagy a módosított megbízásnak megfelelően eljárni. 

6.5 Szakmai szabályozások, sztenderdek 

A vagyonértékelés során az alapelveknek megfelelóen, a szakmai sztenderdek előírasai és a jogszabályok 
betartása mellett jártunk el, minden esetben a megbízó megbízásában foglalt cél érdekében. 

6.6 Felhasznált adatok 

2.3. pontban felsorolt, felhasznált információk valódiságáért feletösség az adatgazdát, a rendelkezésre 
bocsátó!, vagy az infonmáció közvetítőjét, ezek hiányában a megbízót terhelik. 

101) lod•po•~ Attil.l ul 1J/•. l levólcím: 1253 Budap<SI, Pf. 6, 1ttltlon:15 1 32S2 4001 iax: 36 ! Jln -1-•il: ~M1'bM.hu I www.l>IY~.hu 

19. 



VAGYONÉRTÉKELÉS Budapest XXII., Rákóczi út 17. (hrsz.: 228897/2) 

Tényként kezelt, más értékelő/szakértő által készített értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és 
következtetéseket tartalmazó szakanyag felhasználásából adódó hibákért felelősséget nem vállalunk. 

6. 7 Felelősség kizárása 

Az értékelés tárgyi ingatlan tulajdonjogát értékeli, és a helyszíni szemle során tapasztalt állapotra, 
készültségre vonatkozik. Az értékelést követően bekövetkezett bármilyen nemű változásokért - bontás, 
gazdasági-erkölcsi avulás, gazdasági·kömyezeti körülmények megváltozása, gondatlanság, funkciótól eltérö 
használat, állagromlás, műszaki-fizikai elváltozás, engedély nélküli építés -, melyek az ingatlan értékét 
befolyásolják, felelősséget nem vállalunk. 

6.8 Rejtett hibák 

Rejtett hibákért felelősséget nem vállalunk. 

6.9 Értékelői függetlenség, objektivitás 

Az értékelőknek személyes érdekük nem fözödik az értékelés tárgyát képező ingatlanhoz, partaHanságukat 
semmi sem befolyásolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényező ellenére is csak becsült értéket ad, 
mivel a tényleges forgalmi érték a valós vevő és eladó közti alku során alakulhat ki. 

6.10 ÉNényesség 

Az értékelés hat hónapig érvényes, ezt követően aktualizálás, vagy új értékelés készítése szükséges. 

Az meghatározott értékek kizárólag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek 
mellett használhatók fel. 

Budapest, 2016. augusztus 15. t F!! élOs vagyonkezelő Központ 
Budapes v · .„4rsaság 
Z.cirtkörOon MOktldö Résxven,-

~111 re 1J 
. JX~ ét.-<f'! 

Blahó Edit 

Ingatlannyilvántartási-, és értékelési Irodavezető 

2. r n \ , 
~.L10 /\ 

Seötér Agnes "~ ) 
ingatlanvagyon-értékelő 

Névjegyzékszám: 01419194 
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MELLÉKLETEK 
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Térképmásolat (2016.08.12.) 
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Az ingatlanra vonatkozó szabályozás 

FSZKT övezeti besorolás: 

FSZKT védelmek és korlátozások: 
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Budapest Főváros településszerkezeti terve (TSZT) 

A TSZT szerint az övezeti besorolás: 

lntizményi, jellemzően szabadonálló jellegű terület (Vi·2) területfelhasználás! egységbe sorolt 
t eriiletet fu~kclonálisan az előző intézményterOlethez hasonló vegyesség jellemzi. A városszerkezetben 
való elhelyezkedése, a kialakult környezethez való Igazodása alapján azonban sűr-Osége alacsonyabb, 
lazább, jellemzően szabadonálló beép(tésu területek tartoznak Ide, vagy a területi adottságok 
(morfológia, értékes növényzet, Duna menti pozíció) lgénylík nagyobb zöldfelület megtartását, vagy 

klalalátását. Különösen a lkalmas a lunkcióváltó terii le tek élhetőbb, zöldfelület ekke l gazdagabb 
környezeti lcíalalcítására. Beépítési sűrűségük is jelzi ezt, amelynek legnagyobb értéke a 
t eler>úlésszerkezetl helyzettől fOggéSen nem lehet több 0,75 - 4,2517 közötti értéknél. A zöldfelületi 
intenzitás megtartása és javítása érdekében 25% a legkisebb zöldfelületi átlagérték, amit a 
t erOletfelhasználási egység területére kell számitanl. 

1011 &dap~1t, Anif.a üt 1311t, 1 ttvtfdm: 1253 8udaptst, Pf. 6. J t~l.tf-on: 361325l4001fax: 3$ 1 32$~444 I .-maii: bM·~btvkJu.1f11WW.bM.hu 
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Számítások 

Az. INGATLAN FORGALMI ERTEKÉNEK MEGHATÁROZÁSA 

Értékelési módszerek Érték (Ft) Súlyozás(%) 
Súlyozott érték 

(Ft) 
Piaci összehasonlitó elvű 97 700000 Ft 50% 48 850 000 F 
Nettó póUási költségszámítás 97 700000 Ft 50% 48 850 OOO F 
Végső forgalmi érték,ker~kítve: 100% 97 700 OOO F 

Megnevezés eredmények 
Fajlagos 

értékek (Ft/m2) 

Ingatlan végső értéke (felépíbnényes) 97700 OOO Ft 105 OOO 
Telek értéke 32 354 998 Ft 10 900 

Felépíbnény értéke 65 300 OOO Ft 70 400 

1011 Bu~t. Attll it út 13/~ 1 k v! lcim: 1.Ul 8-udctpest, Pf. 6. J c-e<efon: 3ó 1 l2524001 fax:)6 1 32Sl 444 j t-mail: bfv~bf'llt.bl.l l \9'\'M.t:INkJ1u 
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Alapterületi kimutatás 

Helyiség Terület 
Burilolat Helyiség 

Terület Burl!olat 
m2 m2 

i:ldSlint kazáncsam-0k 497.70 MM emelet podesz 82,50 acé~ocs 
WSlint műhely 22,63 PVC emelet öltizó 28,65 greslap 
fj'dszint raklár 6,77 PVC emelet zuhanyozó 6,68 greslap 
fj'dszint öll)zö 3.71 areslap emelet irosdó 3,64 gres1ap 
flldszint elő ér 2.70 areslap emelet elölér 2,58 greslap 
flldszint w:; 1,47 areslap emelet elölér 3,33 greslap 
flldszint w:; 1,47 areslap emelet w:; 1,25 greslap 
61dszint raklár 2,05 aurri emelet w:; 0,88 greslap 

61dszint óll)zó 2.98 PVC errelet takaril:) szertir 1, 14 greslap 
fildszint elóer 2.12 PVC emelet zuhanyozó 4,56 greslap 
fildszin1 raklár 7,17 PVC emelet ll'05dó 3,02 greslap 
fildszint lépcsőház 15,19 areslap emelet elóér 3,87 PVC 
flldszint közlekedő 38,55 greslap emelet öltizó 11,23 PVC 
flldszint széliJg6 13,51 greslap emelet lépcsőház 10,02 greslap 
flldszint elektomos 22,75 PVC emelet közlekedő 19,89 greslap 
flldszint tarl)zkodó 13,61 PVC emelet rak1ár 8,83 areslap 
iildszint zuhanyozó 6,71 me~achi emelet elő ér 5,64 PVC 
iildszint w:; 1,02 l!Vil~achi emelet diszpécser 31,77 parkeua 
ijdszint irosdó 2,38 l!Vil~achi emelet ~oda 10,71 parkeua 
Wszint labor 7,16 PVC emelet eakanyha 2,78 greslap 

emelet ll'05dó 2,36 oreslap 

errelet roda 11,05 part.el!a 
Mindösszesen: 928 m2 

101J Suclaptl~ Attll>út l J/o. Ht v>ldm: 12Sl Sudapttl, Pf.6 lttlflon:l613l S2400 f '3."35 1 llSl444 l„,..i1: 0MlbM.hu lwww.blvUu 
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1. Az. INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉNEK MEGHATÁROZÁSA PIACI ÖSSZEHASONLITó MÓDSZERREL 

A felépítményes ingatlan forgalmi meghatározása piaci össuhasonlltó módszerrel 

Megnevezés 1. 2. 3. 

Ingatlan cimek XXII. Rlk6czl ót 17. XXII. Dózsa GyOrgy ot 
XXII. Nagylil!lly, Bányal!g 

XXII. Mna•ta 
ut:a roole~ 

Adat jellege Vizsgilt ingatlan kilalal adat knálat adat khalai adat 

AllatdallJma 2016 201ö ~15 

Adat forrása www.hgalan.«tn w"'N.ilgattan.com WW'N.i'lgaim.corn 

Ingatlan típusa Dzem Ozom üzem üzem 
Adisvételi / kini fati ár (Ft} 80 OOO OOO Ft 299 OOO OOO Ft 149 9110 OOO Ft 

Kiralal matt korrigait ar (FQ 
kilaJal korrekció mértéke: · 

72 000 000Ft 269 100 O:xJ Ft 134 910 OOO ft 
10% 

Red. alapterülete (m'J 928m2 1000 m2 mo m2 1218m2 

Telek l!rillet(m'} 2981 m2 2325m2 2902 rrQ 6122 rrQ 

Faílaoos ár(FUm'I 72 OOO Ft 97148 Ft 110 764 Ft 

" Mmani<a I"""'"" ~vó Fsz+Em + Tlttr, r:lephely: 
körbekerill< 1930·ban eplll i1oda, rak.tll1, belllJ~~ 'et8'1\ 

l·BFr.? övezeten. 

S,;iveges le<as 
fj~mi: lelek és i!iépíllnye ipa-1 ogalan, nagy nagykereskede.'em, vcgy 

kereskedelem. Sláfil9lely, 
(•ctmolCgia nelkü9 belma;i assagu 

enr•lés céljára, 
srolgatatis, klllalál-l:ilesz'és 

r á<tlrcsamokoM<at Ozel'Mlel, 
-OZlla>I 

célra 
szoc.. blokkal 

Ertékmódosftó tényezők 

Jogf jelleg &1311ó illapon önáló IJlajdon Onaló ~la;lon önáló IJliidcrt 
KQ«ek(ió mért'lke 0% OI> 0% 
Keroleten betúli 

lak61!1epl kedvelll4enebb hascnló ledv"6tlb 
elhelvtzktdi'a 
Kcnekóó mé~e 10% 0% ·~ 

KOzlekedis l<6zepes 1 kedvemle<lebb ledvellljerlebb hasorló 

Kcnekóó méri!!<• 5% 5% 0% 

Reduk.ltt • lap1erü1et (m'I 928m2 llasooli nagyobb nagyobb 

Konekóó mérl!ke 0% 15% 2% 

Műszaki állapot kll<epes ~lújlandó jó \!l)jl>nd6 

K«rekció mérléke 15% -10% 5% 

Parltotá5i lehel6s~g ingalar\or\ beill hasooló hasonló ha5oni! 

Korrekció mérlé:<e 0% 0% 0% 

Használat, funkció fpari kedveix'llenebb kedveziibb kedv-b 

Korrekció mértéke 10% -5.~~ 10% 

Telek rr.lret 298 1 rre hasaili h3"'oli nagyobb 

Korrekóö rréreke 0% 0% -10% 
lnfrastruktura 

Ossá6zrrúves összkOZ!Túves összkOzm.ives öss:UOzmjves 
fkozm:i„llátottsagJ 
Kcrrekóó méréke 0% 0% Oll 
Korrekció a viz:s.gilt 

' 0% 5% 2'i\ 
Ina atlan hoz viszonyítva 

Kcírigalt lajlac]os ar f Fom') 105 261 100 800 102 005 11l979 

Kc<rigáltar (FO 97682 589 lljlagos nm ilr x helység alaperüle! 

Az ingaUan forgalmi 97 700 OOO Ft 
értéke kerekítve (Ft) 

1013 8udapes.t Attila irt t31a. I tevfolcfm: 12Jl í:luda;i~sc.Pf. 6.1 h:~ion: lt5 1 32 52400 1fax:36 13lS2 444 I~maiJ:bfvk1'!bfvk.hu 1 WW\ll'~bfvk.hu 
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2. Az IHGATlAN ÉRltKÉNEK MEGHATÁROZÁSA A HETTÓPÓnASI KŐLTSÉG MÓDSZERREL 

A telek forgalmi értékének meghatározása piaci összehasonlító módszerrel 
A telek forgalmi enak megh1ürozás1 pl1cl óssl2hasonlitó módsurrel 

M19n1.._llh 1. 2. l. 

lng1U1n dmtk. XXll. Rákl>czlúl 17. 
XXII. Rák6cziúl 17·21. 

lOOI. N:>gy'!llinyi Ipari pat1r 
JO<ll. Nagyl!lllly, M& és MO 

HRSZ.: 228897/1 csomóPor.llM 
Adll )>llege Vlzsg!l1 lngallan realzáltadat kM~I adat khlt.lladal 

Adtl diluma 20 15. deol7. blnyadal 2016 201& 

hb.t roni11 www budafok-letenx.h•; WWN inspul...,, com WWW1üig„ll;;in c:om 

lnaall1n IÍp\IA leltk lelek tolok 
Adhv6ttll 1 klnilati ir {FI) 94 330 709 FI 123 100 OOO F1 41 OOOOOOF1 

K-r:SolkorrigállOl lFO knai.11mel<áó '°"""" 94 330N'l Ft 110 790 OOO Fi 36 llOl OOO F 1 
-10% 

lel!l<-(m') 2981 ml 78721111 11905 rn1 30Qrn1 

Fliaaoo lr(FVm'I 11 !ISJ 9306 12126 

Az!rMingatannal 
2 ut:a oal!roja, 3 <!> l!lelc, 

be<pid illek, • t6rrű """'2édoo woiiolek. 
S~eges lerás 

ierútee n-e~tlaz Onkorrrányzal 
Ossz!!Yooas utin 7 db elellé ..... kil~k 

árverésen ér!Okeset 
alaltltlali 

~rtlkm6dosí16 1'nyoz6k 

Jogljolltg Onáll6 lJ~jdOn 1 Onéll6 ll~jdoo OnAlló lJlajc!on Onálll IJlajdcln 

Karel<dó-• 0% 0% 0% 
•ll'Dleten belOll 

lal<óetep; hasonló keavez61e!\ebb kedvedi4eflebb 
tl....,.zkodés 
KC>rekoó- 0% >% Sll 

KOdtkodh p hasool6 kedve2Ölenebb kedvezí>tltl Kar-- 0'4 ,„ -5% 

Pld<olltl fthCóúg llgalilr1on bel) - - -Kar-- 0'4 0'4 O'A 

Tlilk ... ..,.., dorrmcmt szabittos. . ... .,.._ bOSOtló ke<t<e'61ene!lb kedV..itenebb 

Kcrr- rrorllko 0% 5% )% 

llilkmim 29$1m2 nagyobb nagy ott> "-'16 
Kcrrekoó - 10% 15% Oli 

KOtlerillell kapcsolat van van van van 

Korr<l<CIO 0% 0% 0% 
lnfra1truktur1 

0$$2l<O?Jnlves \Olllll n~l:ül k6zmi nélkül ylz 
(k6zrnü-enltottdgl 
Kcrrel<dO oé<llil<e 8% 8% 6% 

0.-l bts0roij1 KV·EN '1.ézrnenyi l>a1 pari 

KarelcaOll'l!n!k! .51)% ·20% -20% 

E~ ......-5'elil>li 
Kartlroo- 20% 
Korrtkci6 • vi»gltt 

• 12'/ö 18% ·9" 
lnoatlanhot listonyiNa 

Kcrraaa ... ~os i. (Frm') 10 854 10 545 10981 11035 

Kcrrlgáltér (F~ 32354998 b1ll<.lo. .-? ér x lole!< ;t.ip~11>1 
A telek forgalmi értéke 32 400 OOO Ft 
kerekítve IFtl 

101J 81JC1a...,n1 AttiU: 01 13/a. 1 ttrildrn:: l lSl 8udl.'ptH, pt, 6. I ~•ltfo.n: J6 1 ll524001 fax: ló 1 J2S2 444 f 1-maib b'fvkttb1vk.h11 f www.~k.hu 
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Az ingatlan értékének meghatározása a nettópótlási költség módszerre/ 

nettó 
Pótlási költség Avultsági szint 

Nettó póttási 
Épület terjlfet költség 

(m2) (Ft/m2) (Ft) - fizikai erkölcsi piai;í (Ft) 
Szociális, iroda rész 430 222 400 95 632 OOO 70% 70% 80% 37 467 744 
Csarnok rész 498 126 OOO 62 748 OOO 75% 70% 80% 26 354160 
Kerités (m) 213 16 OOO 3 408 OOO 75% 70% 80% 1 431 360 
Osszesen 65273 264 
A felek értéke ö~szehasonlltó módszer alapján 32400 OOO 
Az ingatlan értéke a nettó pótlási módszerrel, kerekítve .• 97 700 OOO -

1013 8vd>pt<~Attii.. ut 13/a. l ltvt!dm: 12S3 Bud>pt<4 !'f.6.1Ultfoo:36 l 3252 400 l fax: 36 l 3252444 l .. maii: blvl<'~bNl<.hu f w..w.bNk.hu 
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Képek 

„ 
Utcakép - Rakóczi út 

Ertékelt ingatlan környezete 

Szomszédos telek Az ingatlan föbejárata 

1013 81.KSapitsf. Attila út 13.ia. l lelffkim.: 1153 8udape~t Pf. 6. t telefon: 36 1 32524001 f ait: 3ó l 325:2 4441 t ·rne>it: bfvk"btvk..tw 1 www.bNk.hu 
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Trafóház Fűtőmű északnyugati homlokzata 

Gázmotor berendezés és a hozzátartozó hűtő 

1013 Sud"'ptst, Attil1Ut 13:1. l ltvtlcim: 12S3 8ucla,pest.. f>f.ó. 1ftftíon:36 1 l l Sl 400 !1ax: J6 1 3252444 I e-matl: bfvk~bfvk.hu l www.bNk.hu 
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Gázmotor 

Parkosítás Kültéri világítás 

Tűzvédelem 

101l8'dop<Sl, Attik ÚI H/a. l itvóldm: 125l8ud.t!lt'1. Pl. 6. j itltlon: )61 llSl <00 j fax: 36 1 llSl-j t-•1•i~ bMf;bt.11.hu i ""w.bM.hu 
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Az Ingatlan belsö tereinek kialakítása 

1013 8u<Mpt<1,Artil• út 131•. I l1Yt!dm: l2SHu<l<IJ>tt1, Pf.6. l <tltfon: 36 1 32;24<>> l lox: 36132S2444 l •·maíl: bfvk;tbfvk.llu l """'.bivk.hu 
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... 
• 

20U1/08/12 

1013 Bud-1pe-st, Attifi! út 1lla. l ltvtldm: 12~3 8ud~s>t51, Pf. 6. j itltifon: 36 1 32Sl 400 f fax: 35 t 32S2 4'141 e-mail: bM<Fbfvl(,ho I www . .bfy)(,hu 
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10118ud'1ptSt, Aníl1Vt 13.'a. l ltvtkim: 1153 Buda~\, ?f.ó. I :~~oo: l ó 132.Sl400 1tu: 361 32Sl 444 l t-mail: bfltk~bfvk.hu ~ www.bf.ik.hu 
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NYILATKOZAT 

Alullroll Horválh György igazságügyi ingatlanforgalmi szakértő nyilatkozom. hogy a (z) 

Budapest XXII., Rákóczi út 17. szám alatti, 22889712 hrsz.·ú, 

a földterület a Budapest Főváros önkormányzata 111, a felépllmények a FŐTÁV Zrt. 1/1 llllajdonában lévő, kivett fútömű 
megnevezésű ingatlan vonatkozásában Seötér Ágnes lngaUanvagyon-értékeló az ingatlan vagyonértékelését a szakmai 
elólrásoknak megfelelően, valamint a BFVK Zrl kialakull gyako~ata alapján állitotta össze. 

Az értékbecslés során felhasznált összehasonlító ajatokkal és az azokból alkalmazott értékelési módszerrel és az értékelés 
során levont következtetésekkel egyetértek, az értékelésben megállapitott forgalmi értékek a szakmai tapasztalatom szerint 
Mtalam elfogadható mértékű, reális forgalmi értékel laltalmazz.ál< 2016. augusztus 1~n éfvényes irszinten: 

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekltve: 97 700 000 R + ífa 

Az ingaUan faJagos forgalmi éttéke, 
kerekltve (az épület redukált alapterületre 
velltve): 
A telek forgalmi értéke, kerekltve: 
A telek fajlagos é!féke. kerekltve 

A fel6pltmény forgalmi értéke, kerekltve: 
{A felépllmény fajlagos értéke, kerekítve a 
beépltetl/lelek alapterületre vetitve): 

összegben. 

1.nz: Kl/1ncvenhétmillió-hétszízezer forint+ ~fi 
105 OOO Ft!m' + áfa 
azaz Egyszázöleze< forint/m1 + áfa 

32 400 OOO Ft+ áfa 
1zaz: Hannlnckétmlllló·négyszázezer forint+ Ma 
1 O 900 Ftlm' + áfa 
azaz nzezer-kllencszáz forlnflm2 + áfa 
65 300 OOO Ft+ áfa 
1nz: Hatvanötmillió-háromszázezer forint+ áfa 
70 400 Ft!m' + áfa 
azaz Helvenezer-négyszáz forintlm' + áfa 

A me9h1fározotf étték az ingatlan per-, tehtr•s igénymentes állapotára vonatkozik. 

Budapest. 2016. augusztus 15. 

. " 
1 „t l 1 

Horváth György 
okl. magasépítő üzemmérnök 

okl. itigaUangazdálkod~SSEC 
okl ingatl81lvagyon4!rtékel0 és közveUlő 
igazságűgyi ingaU81lforgalm1 szaké11il 

eng. szám: IM 484 711996 
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