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VAGYONERTEKELES Budapest X., Bolgar utca 5. (41791 hrsz.)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest X. ker., Bolgar utca 5. szam alatti, 41791 hrsz.-u, kivett beépitetlen teriilet megnevezésli
ingatlan piaci forgalmi értékének és terlilethaszndlati dij meghatarozasa 5 évre visszamendleg 2022.
december 31-ig, valamint a 2023. évre.

Elvegeztiik targyi ingatlan értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai

. Fépolgarmesteri Hivatal Vagyongazaé]kodési
Megbizo: - Féosztalya
Az értékeld neve: _ BFVK Zrt.
Az értékelés kiadasanak napija: 2023.11.09.

Az eértékelés célja:

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa és
terlethasznalati dijanak megallapitasa, jogi viszonyok
rendezése érdekében.

Helyszini szemle idépontja:

2023.07.25.

Alkalmazott modszerek:

_ piaci 6sszehasonlité madszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti
megnevezése:

kivett beépitetlen ter(let

Az ingatlan fizikai megjelenése:

Salakos focipalya, melyet a szomszédos iskola hasznal.

Az ingatlan nyilvantartasi cime:

1105 Budapest X. ker., Bolgar utca 5. ,feliilvizsgalat alatt’

Az ingatlan helyrajzi szama:
Telek terllete:

41791 hrsz.

1233 m?

Tulajdonos, tulajdoni hanyad:

Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1

Ertékelt ingatlan teriilete:

teljes ingatlan (1 233 m?)

Az értékelés megallapitasai, eredménye

Az ingatlan a jelenleg hatalyos Lk-1/I-1 dvezeti
besorolas szerinti piaci forgalmi értéke,
kerekitve:

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve
(az 1233 m? nagysaqu teriiletre vetitve):

44 300 000 Ft + afa,

azaz negyvennégymilli6-haromszazezer forint + afa

35 930 Ft/m2 + afa,

azaz harmincotezer-kilencszazharminc forint/m? + afa

Az ingatlan teriilethasznalati dija, 5 évre 2022.
december 31-ig, kerekitve:

20 900 000 Ft + afa,
azaz huszmillié-kilencszazezer forint + afa

Az ingatlan havi terlilethasznalat dija 2023. évre,
kerekitve:

429 700 Ft /ho+ &fa,

azaz négyszazhuszonkilencezer-hétszaz forint/hé + afa

Az ingatlan a korabbi, RL2/A-X/4 vezeti
besorolas szerinti piaci forgalmi értéke,
kerekitve:

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve
(az 1233 m2 nagysagu terliletre vetitve):

63 000 000 Ft + afa,
azaz hatvanharommillié forint + afa

51 100 Ft/m2 + &fa,
azaz otvenegyezer-egyszaz forint/m2 + afa
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VAGYONERTEKELES Budapest X., Bolgér utca 5. (41791 hrsz.)

A meghatéarozott értékek az ingatlan per-, teher- és igénymentes éllapotara vonatkoznak.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetb, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok 6nalloan nem hasznélhatbak fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!

Az értékeléssel kapcsolatos megjeqyzéseink:

Feladatunkat képezte a targyi ingatlan jelenlegi forgaimi értékének meghatérozasa és a - jogcim nélkli
hasznalatbél eredd - teriilethasznalati dij meghatarozasa 5 évre visszamendleg, valamint a 2023-as évre.

A cimben szerepld, 6nallo helyrajzi szamon lév teljes ingatlant a valosagban a szomszédos Cserkesz utca
10-14. szadm alatti Orchidea Altalanos Iskola hasznalja futballpalyaként.

Az értékelt terlilet jelenlegi szabalyozas alapjan Lk-1/1-1 jeldi, lak6dvezeti besorolasu. Az dvezetben elGirt
beépitési mod ,kialakult” jellegi, amely meghatarozasa a KOKESZ 2. § ¢) pontja szerint kialakult” allapot: az
e rendelet hatalybalépésekor fennall, jogszeriien létrejott allapot.”

A fentieket figyelembevéve a teriilet nem beépithetd, hiszen a szabalyozas meghatarozasakor a kialakuit
allapot a valosagban egy (res, beépitetien terlilet volt, igy ezt az értékeléskor figyelembe vettik.

Az ingatlan jelenlegi forgalmi értékén tal, Megbizé kérésére megallapitottuk az ingatlan forgalmi értékét a
korabbi (2020.X1.26. el6tti) szabalyozas szerinti, RL2/A-X/4 Gvezeti besorolasra vonatkozoan is.

Budapest Fovaros Vagyonkezel§ Kozpont

Budapest, 2023.11.09. Zartkoriien MUkods Reszvénytarsasag
5 ¢
omcsik Veronika Vizsy Mark
Ingatlanvagyon-értékeld Ingatlanvagyon-értékeld — szakmai ellendr
Névjegyzéksz.: 08320/2019 Névjegyzéksz.: Zala Megyei Ingatlanvagyon-

értékeld és Kozvetitdi Névjegyzék 66/2020

Reményi Krisztina
Ingatlanértékbecslési irodavezet6
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VAGYONERTEKELES Budapest X., Bolgar utca 5. (41791 hrsz.)

1. KINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, az értékelés célja

Fopolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi F8osztalya megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld ingatlan
jelenlegi piaci forgalmi értékének, valamint terllethasznalati dijanak 5 évre visszamenGleg térténd
meghatarozasaval, hasznositasi szandék és a jogi viszonyok rendezése érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Beszereztiik:

Tulajdoni lapot, térképmasolatot.

Helyszini szemle:

A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és rogzitettik az ingatlan természetes és fizikai
jellemzait, allapotat, értékbefolyasold adottsagait.

2. AZ INGATLAN RESZLETES ISMERTETESE

2.1 Elhelyezkedés, kornyezet

Kobanya, Budapest X. kerulete a fovaros keleti részén talalhato. A kerlilet varosrészei: Fels6rakos, Gyarddld,
Keresztlridil, Kébanya-Kertvaros, Kiitto, Laposdilé, Ligettelek, Népliget, Ohegy, Téglagyardiils, Ujhegy.
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Targyi ingatlan Ohegy varosrészen helyezkedik el. Jol megkdzelithetd mind tdmegkozlekedéssel, mind pedig
gépkocsival. Tomegkozlekedéssel a 62-es jelli, a 3-as jell, a 28-as jelii villamosokkal, valamint Kébanya alsé
vasutallomas kozelségére tekintettel vonattal is megkozelithetd. Gépkocsival a Kapolna utcan at a Martinovics
téren keresztiil érjlik el a Bolgar utcat.
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VAGYONERTEKELES

Budapest X., Bolgar utca 5. (41791 hrsz.)
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VAGYONERTEKELES Budapest X., Bolgar utca 5. (41791 hrsz.)

A cimben szerepld, 6nallé helyrajzi szamon 1évé teljes ingatlan a valésagban a szomszédos Cserkesz utca
10-14. sz&m alatti Orchidea Altalanos Iskola szamara focipalyaként funkcional és ahhoz van hozzakeritve.

A szomszédos Altalanos Iskola a X. keriileti Onkormanyzat tulajdonat képezi melyet bérbeadas Utjan oktatasi
célra hasznosit. A Kerlleti Onkormanyzat - a tulajdonaban lévé szomszédos ingatlan egyiittes bérbeadasaval
egyidejlleg — a Fovarosi Onkorményzat tulajdonat képez§ targyi ingatlanra is bérleti jogviszonyt létesitett,
mikdzben erre az ingatlanra nem rendelkezett bérbeadoi jogokkal.

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: 1105 Budapest X. ker., Bolgar utca 5. )
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1105 Budapest X. ker., Bolgar utca 5. felilvizsgalat
alatt’
Helyrajzi szama: o 41791 ‘ _
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1
Megnevezése: Kivett beépitetlen tertilet
Funkcié a valésagban: Salakos focipalya, melyet a szomszédos iskola
~_hasznél.
_Telek alapteriilete: 1233 m?
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, Nem tartalmaz bejegyzést
széljegy:

2.3 Azingatlan jellemzoi

A telek ismertetése

_Beépitettség:  Eplilettel nem beépitett

Telek alakja: Teglalap alaku
Domborzat: A telek nagy részét az utca szintje alatt fekvé sik terlilet foglalja el. A telek 3 oldalan
L alacsony betontdmfal talalhaté.
Burkolat, Salakkal boritott, néhol fas, fives terlilet
névényzet: )
Kerités: A szomszédos altalanos iskolatdl keritéssel elvalasztott. o
Kdzmiivek: Valamennyi kdzm(i elérhetd az utcaban.

A kozmiterkép ugyan mutatja a villany kézmi elhelyezkedését, de ez a valdsagban
nem fellelhetd.

e ¥
i

HALOZAT (o]
» HIRKOZLES e
SZENHIDROGEN ®o
TAVHO ®e
VILLAMOS ENERGIA ® e
» VIZELLATAS o
: \ ' VIZELVEZETES ¢ o
Ovezeti svarosias, jellemzben zartsord beépitési lakoterlletek
besorolas: -
Jelenlegi A szomszédos ingatlan tulajdonosa a magaéhoz keritette és focipalyaként hasznalja.
hasznositas:
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VAGYONERTEKELES Budapest X., Bolgar utca 5. (41791 hrsz.)

A telek Az 06nallo helyrajzi szamon lévé telek a szomszédos altalanos iskoldhoz keritett,
szbveges melyet az iskola focipalyaként hasznal. A focipalya kiilén elkeritett az iskola udvaratol,
bemutatasa: de az udvarrdl kozelitheté meg. Fizikai hatara a szomszédos tertileten (az iskola

teriletén) talalhato, mig az ingatlan-nyilvantartasi telekhatar kérilbeliil a focipalya 1/3-
anal huzadik, tehat a palya egy része atlég az iskola tertiletére.

Ovezeti besorolasa Lk-1/1-1 dvezeti jel ala esik, kisvarosias, jellemz6en zartsoru
beépitésii lakoteriilet. A telek 3 oldalan kb. 2-3 méter szélességben 1 méterrel
magasabb a terepszint, melyet betontamfal hatérol. A tamfal feldletét fii boritja, néhany
helyen fak is elhelyezésre keriiltek. A telek beépitetlen, terlletén felépitmény nem
talalhaté.

Budapest Fovaros X. keriilet K8banyai Onkormanyzat keriileti épitési szabalyzatarol
sz016 16/2020. (XI. 26.) 6nkormanyzati rendelete a Budapest Févaros X. kerilet
Kébanyai Onkormanyzat kerlileti épitési szabalyzata 2.§ ¢) pontjat figyelembevéve a

telek jelenleg nem beépithetd.
- T '-v_\\ . m‘\ " |

> -\ . A
. SEN o F
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VAGYONERTEKELES

Budapest X., Bolgér utca 5. (41791 hrsz.)

1E Cvee Treed e T L U T/AIZ/ e St
Kt- Fk/Z 1""‘. Kt-Kk o

& Kt Fk/2 "*.
o Kt- Fk/z
\ \ ‘./\ ( t klz

1. mellékleta 16/2020. (XI. 26.) dnkormanyzati rendelethez 6. szdmu szelvény kivagata
2.

Budapest Févaros X. keriilet K8banyai Onkormanyzat Polgarmesterének
16/2020. (XI. 26.) dnkormanyzati rendelete

a Budapest Févaros X. keriilet Kébanyai Onkormanyzat keriileti épitési szabalyzatarol

. ELSORESZ
Altaldnos rendelkezésck

I. Fejezet
A rendelet hatdlya, értelmezd rendelkezésck

1. §

k rendelet hatalya Budapest X, heriilet kdzigazgatass terilletének az 1. melléklet 1. pontjiaban
meghatdrozott szabdlyosasi terven (i tovabbiakban: Szabalyozisi Tervy a , Szabilyosisi terv
terileti hatalya® jellel jel8h részére (a tovibbiakban: Terdlet) terjed ki

2.8

E rendelet alkalmazisiban
a) dltalanoy szintteruleti mutatd: az ¢pitési Ovesethen megengedett dsszes rendeltetés
szamara felhasznalhatd szintterilletimutaty-énck;
b) fa éleitere: a fa cpeszséges fejl&désches szikséges, a facgyed ndvekedésével
fokozatosan bovillo, felszin alatt és felett clhelyeskeds, a fa lombkoronajaval és

.3 & o] .
¢) kivlakult dllapot: az e rendelet hatalybalépésckor fennalld :'illapolzl

tevékenység, amely wvédotertiletet vagy véddtavolsagot nem  igényel, valamint
kornyezeti hatasvizsgilat chvégzéséhes nem ko,

) levegstisztasdag-védelmi szemponthol érzdkeny objektum: as cgészségligyr, oktatasi,
kbzneveldsi,  gyermekjolét, szocidlis intézmény, rekeedcios  terlilet,  sporttelep,
kazhassodlata park, kert, valamint koldgiailag sériilékeny terillet, kdzjdleti erds,
mezOgusdusigi & természetvédelem ala vont terillet;

) parkoldsi szintteruleti mutato: kirzirolag épiileten beliil elhelyezett parkolo rendeltetés
és annuk kiszolgalo kdzlehedesi teriilete szamara felhasznilhato szintterillctimutato-
crtck;

g) szintteruleti mutato. az $sszes epithetd brutto szinttertlet ¢s a telekterilict hanyadosa,
amely az dltalinos ¢s parkolasi szintteriilctimutato-¢rtckbol adodik dsszc;
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VAGYONERTEKELES Budapest X., Bolgar utca 5. (41791 hrsz.)

20. A Kisvarosias lakdteriiletek (Lk)

28. §
(1) Az LK épitést vezetekben 1akoé rendeltetésen Rivdl - eltérd rendelkeszes hianyaban
hizdrolag o helyi lukossag ellatasat szolgdlo
a) kiskereskedelmi, szolgiltatd,
b) hitéleti, nevelési. oktatdsi, egésaséglipyi, szocidlis,
¢) hulwralis,
d) s/allas, valamint
¢) igasgiatasi, iroda
rendeltetés, illetve annak épitménye helyezheto el
(2) Az Lk ¢épitési dvesetekben telhenkent — eltérd rendelkesés hidnydban
1000 o’ szintteritletdt kiskereshedelini rendeltetés 1étesithetd
(3) Az Lk épitési Gvesetekben telkenként elhelyezhetd onallo rendeltetést egyscgek szidma
cltérd rendelkesés hignydban — legfeljebb o brutto szintteritlet szizzal vald osztasdbol adodo

fefelé Kerekitett egéss szam lehet

legteljebb brutd

29. §

(1) Az LK-1 ¢pitési 8veset Kisvirosias, jellemzden zdrtsord becpitésa lukoteriilet.
(2) A7 LR-1716. 1LA-1217, LR-18 es L.K-1719 épitési Svesetekben
a) t8bb épitlet csak az 1000 m?-nél nagyobb telken helyeshetd el,
b)egy telken bell wbb éphlet elhelyesése esetén az épitletek Kozotu tavolsag legalabb
12 méter,
¢) ¢plilethdsz az LR-1116 ¢s Lh-1718 épitési dvesetehben nem alakithatd ki,
d) a telkenként elhelyezhetd lukis ondllo rendeltetési egységek szama legteljebb a bruttd
szintteriilet nyolevannal vald osz2tsabal adocdo lefelé Rerekitett egése szim lehet,
(3) Az Lk-1/17, Lk-1/18 ¢s Lk-1/1-4 ¢pitési dvesetehben a helyi lakossig ellatdsdt szolgdld
sport rendeltetés Kizardlag ¢puletben letesitheto
(4) Az Lk-1721 ¢pitési Gverethen
a) — amennyiben a Szabalyozas Terv eltéréen nem rendelhesik - az épitési hely o teleh
Kézteriileti hatarvonalatd!) szamitott 16 méterig - az clokert figyelembevétetével — a

telek teljes teriitete, azon il o telekhossz 50%-qig az oldalkertre vonatkoso szabdlyok
secrint meghatdrozott,

b) meglévd  épllet mellé  taztalesatlakozassal - dpald  up dpillet  csatlakoso
parkdny magassaga a kozterletrdl lathatdan legfeljebb 2 méterrel térhet el meglévd
parkiny magassagatdl

<) hizardlag lakOeéplilet, 1gazgatasi és trodadplilet helyeshetd el

d) telhenként legteljebb négy rendettetest epység helyeshetd el

(5) Az LK-1 ¢pitési Sveset hatdrértéhent a 2. melléhlet 4. pontja hutirosza meg

4. Kisvarosiay, jellemzéen zartsora lakoteriitet (Lk-1)

A B ¢ | » £ [ ¢ ] & n T
t pitesi  Kiala hithaty Beeplténs '\Icgrnxedcllg {.pulclmazuﬂg oldleinded derepasint | NninteeeQledt mutatd

ihvezet ligkischd =mid legnagyabh {m) legkivebb alatti megengedelt
jebe tekeh teeidiet beépitettstg mértéhe | beépités | legmagyobb mértéke

(") méctehe | (%) | legaagyobh | (mlm?)

(%) . | mértéhe Purkoldsra
| . | 1 u.kmhh‘l cgnagy obi ) IKlluuum i high

ol ettt | K 'S T TR ) s0 1s | os

SR aes Sy dagy obh satolteleh eseldn
®0 A0 m -nd] hsebb seakielel esatds

Ston e ch Cigten
P 2 un 142 20 20 soamn QLR elieres engede’y alapan

foparkany mspassay
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Tekintettel arra, hogy a tényleges hasznalat a jelenleg hatalyos rendelet el6tt mar kialakult, ezért a
korabbi épitési szabalyzatban meghatarozott RL2/A-X/4 vezeti besorolas szerint is meghataroztuk a
telek forgalmi értékét.

Az RL2/A-X/4 dvezeti jelhez tartozé korabbi szabalyozas:

2/2005. (1. 21.) Budapest K6b4nyai Onkormanyzati rendelet

a Budapest X. kerillet, Kébanya — Ohegy:
Romin utca ~ Kédpolna utca — Képolna tér - Ohegy utca — K6ér utca —
Gergely utca - Kelemen utca — Cserkesz utca — Lampagyar utca - Vaspilya
utca altal hatarolt rehabilitdciés teriilet Keriileti Epitési Szabalyzaténak és
Rehabilitdcibés Szabdlyozisi Tervének jévihagydsarél

Beépitési mod

5. § (1)A teriileten ) éptilet épitésc esetén az utcai telckhataron a kialakult beépitéshez
illeszkedden csak zértsoni, vagy hézagosan zértsoru beépités, illetve clokertes beépités
létesithetd, kivéve ott, ahol ezt az egyedi eldirdsok masképp nem szabalyozz4k.

(2) Az adott teriilet beépitési karakter&l, ill. épitési Svezetének paramétereitdl elérd
meglévo 2 vagy 3 cmcletes épiiletck csetében - a szomszédos ingatlanok beépitésekor - 1
szintesnél nagyobb magassigkiilénbség esetén az Svezetre clbirt szintteriileti mutaté betartésa
mellett az cléfrt max. szintszdmtél és épitménymagassagtél a varosképi illeszkedés érdekében
a beépités max. 1/3-a4n a 2. § (10) bekezdés ¢) pontjanak alkalmazasa mellctt el Ichet témi.

(3) Hézagosan zértsori beépités esetén a szomszédos ingatlant6l vald tavolsag tizfalas
kialakitas csctén min.: S m kell legyen, cgyéb esetben az OTEK idevonatkozé clbirsai
veenddSk figyelembe.

(4) 24 m-nél szélesebb telck zartsoni beépitése esetén max. a telekszélesség 2/3-anak
megfeleld hosszon, hitrahiizott beépités kialakitasa is megengedhetd. llycn esetekben a
kétoldali csatlakoz6 zartsoni homlokzatszélesség min. 6 m — 6 m kell legyen.

(5) Az utcai telekhatdrtdl a kozterillet fclé 6rténdé cmcletr kiugrds (erkély, zadrterkély
kialakitdsa) csak a 12 m-nél szélesebb utcék csetében megengedett. A kiugris mértéke max.
1,50 m.

(6) A kisvarosias beépitési lakéterilleti részcken (RL2/A-X/4, RL2/A-X/5, RL2A-X/6) a
kialakult beépitéshez igazodban a lakdhelyiségek padlészint-magassaga min. 1,50 m is Ichet.
(7) Az RL2/A-X/4 jelii épltési 8vezet kisméretii (600 m? alatti) saroktelkei esetében a beépités
mértiéke +10%-kal (45% helyett 55%) a szinttcrilleti mutaté értéke 0,5-tel (1 helyett 1,7)
ndvelhetd. Egészségiigyi rehabilitacios tevékenység csetén tovébbi szintteriileti kedvezmény
adhatd, mely kizarolag alagsori funkcid kialakitasara hasznalhaté.

(8) Azon lakdédvezetben clhelyezkeds meglévd lakéépiileteknél, ahol az épitési Svezetben
Ichetséges max. szintszdm, vagy tetétérbeépités varosképi vagy értékvédelmi okokbdl nem
cngedélyezhetd, ott a kdzbensd telkek csetében a lakddvezetben megengedett max. 35%-os
beépités +10%-kal, saroktelkek esetében a max. 45%-0s beépités +5%-kal novelhetd. llyen
esetekben a min. zoldfeliilet 30%, illetve 25% a max. beépithetdség 45%, illetve 50% lehet.
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A Kisvaérosias, alacsony beépitésii lakéterillet
épitési dvezetének meghatérozisa

9. § (1) Az épitési Svezet jele és paraméterei:

Svezceti jel beépitési méd becpitési % kételezd aktiv
z6ldfeliilet %
épitménymagassag | szintterileti mutaté tclck
m m?/m’ m’ B
zartsoni k6zbensé teleknél | kdzbenso telcknél
RL2/A-X/4 | hézagosan 7artsor, max. 35 % min. 40 %
vagy el6kertes sarokteleknél saroktclcknél
max. 45 % min. 30%
min. kozbensé teleknél min. 500 m*
55 max. 0,8 max. 1200 m’
max. saroktclcknél
7,5 max. 1,0

(2) A telkeken, az utcai tclekhatdron 1j éptilet épitésc csctén az épliletek, a kialakult
allapotnak mcgfeclelden altaldban csak zartsort, ill. hézagosan zartsort beépitési méd szerint
helyczhetSk el, kivéve ott, ahol ezt az cgyedi el8irdsok masképp nem szabalyozzak, lisd czen
paragrafus (18) bekezdését.

(3) A tclkeken a lakéterilleten megengedett funkciok koziil nem helyezheté cl 6nallé
funkcidju kereskedelmi ¢piilet és parkol6héz.

(4) A lakdépiileteken belill a fdldszinti vagy alagsori hclyiségekben csak a lakossag
alapcllatasat szolgald kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglaté valamint a teriilet rendeltetésszeri
hasznélatat ncm zavaré hatésa kézmiiipari funkcié és sajat garazs helyczhetd cl.

(5) A lakéépilleten beliili kicgészité funkcidk vagy lakéfunkciétdl eltéré 6néllé funkcidju
épiilet étesitése — gy az j épiiletcknél, mint funkcidvaltaskor — egyedi kémyczctvédelmi
hatdségi eljaras keretében tisztdzando.

(6) A telkek legkiscbb teriilete 500 m?, a legnagyobb 1200 m? Ichet, kivételt képeznek az
alapfoku ellatast szolgalé (oktatasi, cgészségiigyi, szocialis), vagy kulturélis és sportolisi
célra hasznalt telkek. Ez utébbiak esctében a 2. § (10) bekezdése szerinti eljaras szenint kell
eljami.

(7) A telkek legnagyobb beépitettségi méréke kozbensé telek cseté¢ben 35%, saroktelek és
dtmené telek csctében 45%, 600 m? alatti saroktelek csetében 55%, oktatasi funkci6ju telek
esetében 25%.

(11) Lakasszam

A telkenként megengedett maximalis lakésszam, mely a lakdshoz tartozé Gsszes funkciokat és
jarulékos teriiletcket (kozlekedo, fal stb.) 1s tartalmazza:

a) 4ltalaban beépithet brutté m%/80 m?,
b) kivétclt képez:
- az aldbbi kisvéarosias beépitést lakéteriilet (RL2/A-X/4), ahol a telkenként
megengedett maximalis lakasszam beépithetd brutté m*/100 m?, és
- az alabbi kertvarosias beépitéssel keveredd kisvarosias lakéteriilet (RL2/A-X/6), ahol
telkenként max. 4 db lakds épithet§.
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beultetesi kdtelezettseg

[ 3 N ]
2.4 SWOT analizis
erésségek gyengeségek
o 0Onallo helyrajziszamon bejegyzett e a hatalyos kerlileti szabalyozas szerint a
e kivaloan megkdzelithetd telek nem beépithetd
e a szomszédos ingatlan tulajdonosa
kizarolagosan hasznalja
lehetéségek veszélyek
o hasznositas, esetleges értékesités e nemismert

Erésségek: belsd tényezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatian, amelyre lehet épiteni a
jovBben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsd tényezék: olyan tulajdonsagok, amelyben nem jé az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzdk, amelyet fejlesztendd terileteknek is neveznek.

Lehetdségek: kiilsd tényezbk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezéek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erGsségeinket.

Veszélyek: kiilsé tényezbk: olyan korlatok, negativ tényezdk, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.
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3. ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci forgalmi érték

Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatian gazdat cserélhet egy hajlanddséagot mutato
vevl és egy hajlandosagot mutatd eladé kozott megfeleld marketingtevékenységet kovetd fiiggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, kérlltekintden, kényszer nélkil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfeleléen
készlilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméfdldnek nem mindsuld ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VII1.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom médszerrel kdzelithetd meg.

Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelés

Az Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti Ggyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével,
0sszehasonlitasaval torténik.

A modszer f6 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozasa.

Ertékmadosito tényezék meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

S EETLAN

e Az dsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a fldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatol jelentésen eltérd szélsd értékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

e Az elemzéskor az értékel6nek az dsszehasonlitas alapjaul szolgalé 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 &sszehasonlitani, illetve a kilonb6zd
értékformak és jogok kozott korrekcids tényez6ket kell alkalmazni. Az dsszehasonlito adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkul kell figyelembe venni.

e  Azelemzett 6sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terliletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy kapacitasi
szamok (tanterem, kérhazi agy, széllodai agy stb.) is alkalmazhatdak.

o  Avizsgaltingatlan értékenek pontosabb meghatarozasa értekmaodosito tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezé vehetd fel, amely az
osszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzd.

Az értékmodositd tényezdk kdzil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

o Mlszaki szempontok
o Epitészeti szempontok
o Hasznélati szempontok
o Telekadottsagok
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Infrastruktdra

Kérnyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

O O O O

e Az értékelésben az értékmodositd tényezOk kdzil az értéket jelentésen befolyasoldkat fel kell tlintetni,
és ha arra lehetéség van, akkor értékmodosité hatasukat szamszerien is meg kell hatarozni. Az értékmaédositd
tényezék alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

e Azingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulé fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfelels, az egész ingatlanra vonatkozd dsszehasonlité adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kilén-kildn is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet
és a felépitmények kiildn is értékelhetbek.

Jévedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamsz&mitason alapuld értékelés az ingatlan jovibeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerlil6 kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatdésag adatait hasznaljuk fel. A
hasznositashdl szarmazd rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci
osszehasonlito adatok felhasznélasaval hatarozzuk meg. Az ésszehasonlitd adatokbdl korrekcids tényezok
alkalmazasaval teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy
szamitott bevételekbd! levonjuk a bérlére at nem harithato, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbo!
adodo atlagos beveételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata hanyadosa.

Az alkalmazott tokésitési kamatlab - az ingatian funkcidja alapjéan - az adott ingatlantol, mint befektetéstdl a
piaci szerepl6k altal elvarhato minimalis megtériilési rataval egyenld. A megtériilési rata az ingatlanpiaci
elemzésben figyelembe vett kockazatoktdl és az elemzési idészaktol fuggden eltéré. A kamatlab
meghatarozasanak maédjai a kovetkezdk lehetnek:

— piaci tényekbdl valé kamatlab-levezetés;

— egyeb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazasa az ingatlanpiacra megfeleld médosito tényezok
figyelembevételével;

— fejlett ingatlanpiaccal rendelkezd orszagok kamatlabainak alkalmazasa a hazai ingatlanpiacra
megfelel6 mddosité tényezok figyelembevételével.

Koltséq alapu értékelés

A kdltség alapu értékelés lényege, hogy az ingatlan pétlasi/Ojraépitési koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé mulasa miatti avulasokat, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozé foldterlilet jelenlegi értékét. Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 16v8, vagy karosodott [étesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhaté, ha mas mddszer nem all rendelkezésre.

A modszer f§ lépései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potiasi koltségének meghatarozasa.
3. Awulasok szamitasa.
4. Afelépitmény pétlasi vagy Ujraépitési koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo
0sszegzese.
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A foldteriilet értékét annak iires allapotban valé értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci 6sszehasonlito
adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kilonleges esetben a hozamszamitason alapuldé modszer szerint.

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a meglévé
funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb kdltséggel, de azonos
hasznossaggal potolhatdak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan
Ujrateremtésének koltségeit kell el6iranyozni, fuggetlentl azok jelenlegi hasznosulasatol. A potlasi és az
Ujraépitési koltség egyittesen: Ujra-eldallitasi koltség. Az Ujra-eléallitasi koltségen minden ténylegesen
felmerild koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.
Az épiilet Ujra-elballitasi koltségébe az épliletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele kell erteni, mig
a mobiliakat ki kell zarni. Az Ujra-eléallitasi kéltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti kéltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébd! indexalassal levezetett
Ujra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. llyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven belul
készilt el, és ha a bekeriilési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

Az avulas az idé mulasa miatti értékcsokkenés. Harom fé eleme: a fizikai romlas, a funkciondlis avulas és a
gazdasagi-, kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

Az Ujra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredmenyil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.
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4. ERTEKELES

4.1. Forgalmi érték meghatarozasa

Az ingatlan forgalmi értékét piaci 6sszehasonlité modszerrel hataroztuk meg. Tranzakcios adatok nem alltak
rendelkezéslinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk a kdvetkezd tablazatok szerint:

Jelenlegi piaci forgalmi érték a hatalyos Lk-1/1-1 Gvezet besorolas szerint:

Az ingatian forgalmi értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

Megnevezés 1. 2. 3.
Ingatlan cimek X., Bolgar utca 5. X., Pest Gabor utca X., Kébanya-Kertvaros X., Paprika utca
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalat adat kinalat adat kinalat adat
Adat datuma 2023. szeptember 2023. szeptember 2023. szeptember
Adat forrasa ingatlan.com/33595738 | ingatlan.com/33651546 | ingatian.com/33775843
Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Brutté kinalati ar 85 000 000 Ft 89 000 000 Ft 75 000 000 Ft
Netto kinalati ar 66 929 134 Ft 70078 740 Ft 59 055 118 Ft
Kinalat miatt korr galt &r kipala "°”1e(')‘$° merke: 60 236 220 Ft 63 070 866 Ft 53 149 606 Ft
- {
Telek teriilet 1233 m2 1091 m2 1360 m2 1071 m2
Fajlagos ar (Ftim’%) §5212 46 376 49 626
Kertvarosias beépitésti )
lakotertilet a szomszédos Osszkozmives, keritett,
Altatanos Iskola hasznalja | Keritet, dsszkozmives, | rendezet lakoovezet | Osszkozmives, keritet
Szoveges leiras focipalyaként, elkeritett, téglalap alakd, ures besorolast, kb. 70 m2  [lakéovezet telek bontandéd
salakkal boritot, 3 oldalan beépitetien terilet bontando éptiletiel, éplilettel.
alacsony befontamfallal teglalap alaku telek.
kdrbevett

Ertékmodosito tényez6k

Jogi jelleg 6nallo hrsz.-en hasonlo hasonld hasonlo
Korrekcio méreke 0% 0% 0%
Budapesten beliili elhelyezkedés Ohegy varosrészen kedvezélenebb kedvezétenebb kedvezétenebb
Korrekcio mérigke 5% 10% 10%
Kozlekedés i6 kedvezbienebb kedvezéienebb kedvezdtienebb
Korrekeid mértéke 5% 5% 5%
Kozterilleti kapcsolat nincs kiépitve kedvezdbb kedvezdbb kedvez6bb
Korrekcio mérigke -5% -5% -5%
Telek alakzat, domborzat, keritettség téglalap alaku, sik ) hasonlo hasonlo hasonld
Korrekcio mérigke 0% 0% 0%
Méret miatti korrekcid 1233 m2 hasonlo hasonlé hasonlé
Korrekcio mérigke 0% 0% 0%
Bontando épilet nincs nincs van van
Korrekeio 0% 5% 5%
Infrastruktira (kdzmlellatottsdg) kdzml nélkali dsszkozmilves (Osszkozmives Osszkdzmilves
Korrekcio -10% -10% -10%
Ovezeti besorolis Lk-1/1-1 Lke-1/6 Lke-1/6 Lke-1/36
Korrekeid mérigke 0% 0% 0%
BeépithetGség; szintteriileti mutato beép.: 45%; szm.: 1,5 m2/m2 25%; 0,5 m2/m2 25%; 0,5 m2/m2 25%, 0,4 m2/m2
Korrekcid mérigke 20% 20% 20%
Keriileti épitési szabalyozas korldtozdsa nem beépithetd kedvezbb kedvezobb kedvez3bb
Korrekcio mértgke -50% -50% -50%
Korrekeid a vizsgalt ingatlanhoz viszonyitva -35% -25% -25%
Korrigaltfajlagos &r (Ftim’) 35963 35888 34782 37220
Korrigaltar (Ft) 44 342 379 fajlagos m’ ar x telek alapteriilet

Az ingatian nett6 forgalmi értéke, kerekitve 44 300 000 Ft
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A korabbi, mar nem hatalyos, RL2/A-X/4 6vezet besorolas szerinti forgalmi érték meghatarozasa:

Az ingatian forgalmi értekének meghatarozasa piaci 6sszehasonlitd modszerrel

Megnevezés 1. 2, 3.
Ingatlan cimek X., Bolgar ufca 5. X., Pesti Gabor ufca X., Kébanya-Kertvaros X., Paprika utca
Adatjellege Vizsgait ingatlan kinalati adat kinalati adat kinalati adat
Adat datuma 2023. szeptember 2023, szeptember 2023. szeptember
Adat forrasa ingatian.com/33595738 | ingatlan.com/33651546 | ingatlan.com/33775843
Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Brutté kinalati ar 85000 000 Ft 89 000 000 Ft 75 000 000 Ft
Netto kinalati ar 66 929 134 Ft 70 078 740 Ft 59 055 118 Ft
Kinalat miat korrigalt 4r Kkt k°”fg;° ek, 60 236 221 Ft 63 070 866 Ft 53 149 606 Ft
b (]
Telek teriilet 1233 m2 1091 m2 1360 m2 1071 m2
Fajlagos ar (Ftim’) 55212 46 376 49 626
Kertvarosias beépitésii

lakoteriilet, a szomszédos Osszkozmiives, keritet,

Attalanos Iskola hasznalia | Kerfiett, sszkdzmiives, | rendezet, lakodvezel | Osszkozmiives, keritet
Széveges leiras focipalyaként, elkeritet, teglalap alakd, dres besorolasy, kb. 70 m2 lak6ovezet telek

salakkal boritot, 3 oldalan beépitetien teriilet bontandé épuletel, bontandd éplilettel.

alacsony betontamfallal téglalap alaku telek.
kérbevett

Ertékmodosito tényezok
Jogi jelleg 6nallo tulajdon hasonlé hasonlo hasonld
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Budapesten beliili elhelyezkedés Ohegy varosrészen kedvezdtenebb kedvezétenebb kedvezéienebb
Korrekeid mértéke 5% 10% 10%
Kozlekedés jo kedvezdtienebb kedvezbtenebb kedvezétenebb
Korrekcié mértéke 5% 5% 5%
Kozteriileti kapesolat nincs kiépitve kedvezébb kedvezdbb kedvezdbb
Korrekcié mértéke -5% -5% -5%
Tele’ak ala!( g2 domborzat, tglalap alaku, sk hasonlé hasonld hasonlé
keritettség
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Méret miatti korrekcio 1233 m2 hasonl6 hasonl6 hasonl6
Korrekcid mértéke 0% 0% 0%
Bontandé épiilet nincs nincs van van
Korrekeio 0% 5% 5%
Infrastruktiira (k6zmiellatottsag) kozmii nélkili Osszkdzmiives Osszkdzmilves Osszkézmilves
Korrekcié -10% -10% -10%
Ovezeti besorolas RL2/A-X/4 Lke-1/6 Lke-1/6 Lke-1/36
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
eépinetdség, santerdlell Ivesp: 35; sam: 08 mam2 | 25%;0.5 m2im2 25%; 0,5 m2/m2 25%; 0,4 m2im2
Korrekcid mértéke 10% 10% 10%
Egyéb korrekcios tényezék beiletési kbtelezetiség nem ismert nem ismert nem ismert
Korrekcidé mértéke -10% -10% -10%
K.orrekc'lo a vizsgalt ingatlanhoz 5% 5% 5%
viszonyitva
Korrigatt fajlagos &r (FYm’) 51 084 52 451 48 695 52107
Korrigalt ar (Ft) 62 986 572 fajlagos i &r x telek alapterilet

Az ingatian nett6 forgalmi értéke, kerekitve

63 000 000 Ft
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Osszehasonlité adatok keriileten beliili elhelyezkedése - térképes nézet
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4.2. Teriilethasznalati dij meghatarozasa

A terillethasznalati dijat, bérleti dijakkal valé 6sszehasonlitassal allapitottuk meg. Az Gsszehasonlitd adatok
korrigalt fajlagos értékeit atlagoltuk és beszoroztuk a telek teljes alapteriletével, ami a telek havi hasznalati
dijat eredményezte, ebbdl szamitottuk az ingatlan 2023-as évre vonatkozo, éves teriilethasznalati dijat az
alabbi tablazat alapjan:

Atelek teriilethasznalati dijinak meghatarozasa piaci sszehasonlité modszerrel

Szoveges leiras

lakoteriilet, a szomszédos

Attalanos Iskola hasznalja
focipalyakent, elkeritet,

salakkal borfiot, 3 oldalan

Osszkozmiives, keriet,
parkolasra alkalmas ures
terlilet Irodakontenerrel

Haromsz6g alaka telek, viz,
és csatorna kdzmiivel ellatva,
vasut sinek mellet

Megnevezés 1 2. 3
Ingatian cimek X., Bolgar utca 5. X., Keresztiri ut X., Valt utca X., Kereszilri ut
Adatjellege Vizsgalt ingatlan kinalati adat kinalat adat kinalat adat
Adat datuma 2023. szeptember 2023. szeptember 2023. szeptember
Adat forrasa ingatlan.com/33597444 ingatian.com/33309726 ingatlan.com/33679666
Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Brutté kinalati ar (Ft) 170 000
Netto kinalati ar (Ft) 480000 133 858 120 000
Kinalat miatt korrigalt ar (Fiho) -5% 456 000 127 165 114 000
Telek erillet (m?) 1233 1000 397 300
Fajlagos havi bérleti dij (Ft/m’) 456 320 400
Kertvarosias beépités

Viz. villany, csatorna
kiepitéssel, keritet,
sorompoval felszerelt telek.

(Ftlév)

. 4l Blek.
alacsony beiontmlal egyutt elhelyezkedesu telek
korbevet
Ertékmodosito tényezok
Budapesten beliili elhelyezkedés Ohegy varosrészen hasonlo kedvezdlenebb hasonlé
Korrekcio mértéke 0% 10% 0%
Kézlekedés jo hasonlé kedvezdienebb hasonld
Korrekcid mértéke 0% 5% 0%
Parkolési lehetoség kozteruleten kedvezébb kedvezdbb kedvezébb
Korrekcio mértéke -5% -5% -5%
TeI?k e i teglalap alaku, sk, keritet hasonlé kedvezdtenebb hasonlé
keritettség
Korrekcid mértéke 0% 5% 0%
Telek teriilet (m%) 1233 hasonl6 kisebb kisebb
Korrekcio mértéke 0% -10% -10%
Infrastruktura (k6zmdellatottsag) kozmG nélkili Osszkozmives viz csaborna viz vilany csabrna
Korrekcio -5% -2% -3%
Egyéb nincs irodakonténerrel hasonld hasonlo
Korrekcio mértéke -5% 0% 0%
K_orrekcllo a vizsgalt ingatlanhoz A5% 3% 8%
viszonyitva
Korrigalt fajlagos ar {F /o) 349 388 330 328
Korrigalt ar (Ftho) 429711 {fajlagos m’ ar x Elek alapterdilet
Teriilethasznélati dij kerekitve 429 700
Fajlagos teriilethasznélati dij 350
kerekitve (Ftim2/hd)
Terillethasznalati dij kerekitve
‘ 5157 000
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Osszehasonlité adatok keriileten beliili elhelyezkedése - térképes nézet
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Kienaet

A Megbiz6 kérésére — az ingatlan jogcim nélkili hasznalatara tekintettel — megallapitottuk visszamenéleg a
2018-2022 kozotti idészakra vonatkozo terllethasznélati dijat, a KSH altal kézolt inflaciés adatok (fogyasztéi
ar-index) felnasznalasaval.

Fogyasztoi arindex

A mcdszer reszletesen a Bank Selentes 82 nflacio alakulasarol ¢ kadvanyaban otvashato
(1520 evhez viszonytva) %

Fogyasztoi arindex

Piaci javak Szabalyozott
arak
. Szabadaras
Elelmiszerek | Ipari termékek | Piaci szolgaltatasok |haztartasi energia| Alkohol, Dohany | Uzemanyag
Sulyok
2022 100,0 87.6 19.4 26.6 238 0.8 10.6 6.5 124
2018 102,8 1034 1043 1010 1023 1105 1056 1079 100.1
2019 1034 1039 105.4 1014 1044 107.7 108.1 1004 100.7
2020 103,3 1039 107.9 1015 1045 1023 1069 944 1003
2021 105,1 105.9 1036 1036 104.1 1036 1109 1230 100.6
2022 1145 1153 1285 1131 1102 1252 1099 1107 1095

|Forras xsh
A KSH részietes hnndexeibd! 8z MNB attal kepzett csoportok
*2012 februartoihz MNB atal képzett “Piaci javak” aggregalt csoportja tartaimazza az "Alkchol dohany” és az “Uzemanyag™ drucsoportot s

A 2023. évi berleti dijb6l a KSH arindexe alapjan allapitottuk meg az ingatlan terlilethasznalati dijat 5 évre
visszamenbleg, azaz 2018. évtdl 2022. december 31-ig.

Féldhasznalati dij
év KSH fogyasztoi drindex* (Ft/év)
Tény
2022 114,5 4503930
2021 105,1 4285 376
2020 103,3 4148476
2019 103,4 4012 066
2018 102,8 3902 788
Osszesen 5 évre (2017-2021), kerekitve 20 900 000

* el6z6 év 100%
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5.  VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztik a Budapest X. ker., Bolgar utca 5. szam alatti, 41791 hrsz.-0 ingatlan forgalmi értékének
megéllapitasat, valamint terlilethasznalati dijanak meghatéarozasat 5 évre visszamendleg 2022. december 31-

ig, valamint a 2023-asra évre vonatkozdan.

Az értékelés eredménye

Az ingatlan a jelenleg hatalyos Lk-1/I-1 vezeti
besorolas szerinti piaci forgalmi értéke,
kerekitve:

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve
(az 1233 m? nagységu teriiletre vetitve):

44 300 000 Ft + afa,

azaz negyvennégymilli-haromszazezer forint + afa

35 930 Ft/m? + afa,

azaz harmincotezer-kilencszazharminc forint/m? + afa

Az ingatlan teriilethasznalati dija, 5 évre 2022.
december 31-ig, kerekitve:

20900 000 Ft + afa,

azaz huszmillio-kilencszazezer forint + afa

Az ingatian havi terlilethasznalat dija 2023. évre,
kerekitve:

Az ingatlan a korabbi, RL2/A-X/4 6vezeti
besorolas szerinti piaci forgalmi értéke,
kerekitve:

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve
(az 1233 m2 nagysagu teriletre vetitve):

azaz négyszazhuszonkilencezer-hétszaz forint/ho + &fa

429 700 Ft /ho+ afa,

63 000 000 Ft + afa,
azaz hatvanharommillio forint + afa

51 100 FtYm2 + &fa,
azaz Otvenegyezer-egyszaz forintym2 + afa

A meghatarozott értékek az ingatlan per-, teher- és igénymentes éllapotara vonatkoznak.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhets, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok 6nallban nem hasznalhatbak fel, azok csak a végsé érték

kialakitasahoz készliltek!

vudapest Fovaros Vagyonkezel§ Kézpont

Budapest, 2023.11.09.

~ Tomcsik Veronika
Ingatianvagyon-értékeld
Névjegyzéksz.: 08320/2019

Zartkortien Mkodd Részvénytarsasag

Vizsy Mark
Ingatlanvagyon-értékeld — szakmai ellendr
Névjegyzéksz.: Zala Megyei Ingatlanvagyon-
értékeld és Kozvetitdi Névjegyzék 66/2020

Remeényi Krisztina
Ingatlanértékbecslési irodavezetd
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6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok onalléan nem hasznalhatoak fel, azok
csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (klildndsen barmely kévetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
lévd személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasdgokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhat6 nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikacié
més formajan keresztlil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

A meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Jogi kériilmények

Jogi természetli igyekben nem vallalunk felelésseéget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkoz6 tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizétél kapott
informacidkra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és értékesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszer(i eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink terliletmérést, féldmérést, az értékelésben taldlhaté alapadatok a
megbizd adatszolgaltatdsan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve éplletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozdsan tilmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tdimenden nincs
tudomasunk, ezekert felelésséget nem vallalunk.

A kdrnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértét nem vontunk
be, tovabbé a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tényezbt nem vettiik figyelembe.

Megbizastél valé fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltél és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostdl
eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostd! eltér6 megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek eldirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a meghizé megbizasaban foglalt cél érdekében.
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Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valddisagaért felelésség az adatgazdét, a rendelkezésre
bocsatét, vagy az informacié kdzvetit6jét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Tényként kezelt, mas értékel6/szakért6 altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, vélemenyeket és
kovetkeztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabdl adodo hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Felelésséq kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetéen bekdvetkezett barmilyen nemii véltozasokert — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti korilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltérd hasznélat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért felelésséget nem vallalunk.
Ertékel6i fligaetlenség, objektivitas

Az értékeldknek személyes érdekiik nem fliz8dik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz, partatiansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevd és elad6 kozti alku soran alakulhat ki.

-

Ervényesség
Az értékelés az értékbecslés kiadasa napjatél szamitott hat hénapig hasznalhato fel.

Az meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feftételek
mellett hasznalhatok fel.
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