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Az értékelés azonositoja: K22U195

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

1203 Budapest XX. ker., 170023/1 helyrajzi szamu - a Budapest Gyogyfiirddi és Hévizei Zrt. tulajdonat
képez6 — ingatlanrél

Budapest, 2022. november 10.

Az értékelés két eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy elélapot és 14 szamozott oldalt
tartalmaz és a felsorolt mellékleteket!
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VAGYONERTEKELES 1203 Budapest XX. ker., hrsz: 170023/1

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: az 1203 Budapest XX. ker., 170023/1 helyrajzi szam(, a Budapest Gyogyflirdéi és Hévizei Zrt.
tulajdonat képezd, kivett gyalogut megnevezésii ingatlan értékelése.

Elvegeztiik targyi ingatian értékelését és megallapitasainkat az aldbbiakban foglaljuk ossze.

A megbizas adatai

Megbizé: Budapest Gyogyfiirddi és Hévizei Zrt.

Az értékeld neve: ~ BFVKZr. Ingatlan-értékbecslési Iroda

Az értékelés kiadasanak napja: 2022. november 10.

Az értékelés célja; Az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasa miatt.
Helyszini szemle idépontja: 2022. november 3.

Alkalmazott médszerek: Piaci 6sszehasonlité modszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti megnevezése:  Kivett gyalogut

Az ingatlan fizikai megjelenése: Sétany

Az ingatlan nyilvantartasi cime: Budapest XX. ker., 170023/1hrsz

Az ingatlan természetbeni cime: Budapest XX. ker., 170023/1hrsz

Az ingatlan helyrajzi szama: 1700231

Telek mérete: Telies: 1695 m? Ertékelt: 1 695 m?
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Gybgyflrddi és Hévizei Zrt. 1/1
Ertékelt ingatlan: 170023/1 helyrajzi sz&mu ingatlan

Ovezeti besorolas: KESZ szerinti: Kt-St

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

43 000 000 Ft + afa

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: azaz negyvenharommillé forint + afa

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke az 1 695 m? 25 400 Ft/m? + &fa
telekrész teriletre vetitve, kerekitve: azaz huszonotezer-négyszaz forint/m? + afa

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

Az értekelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok dnalldan nem hasznéalhatok fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES 1203 Budapest XX. ker., hrsz: 170023/1

Az értékeléssel kapcsolatos megjeqyzéseink:

Feladatunk az 1203 Budapest XX. ker., 170023/1 helyrajzi szamu, a Budapest Gyogyfiirddi és Hévizei Zrt.
tulajdonat képezé, kivett gyalogut megnevezésii ingatlan forgalmi értékének megéllapitasa volt az ingatlan
tulajdonjoganak atruhazasa miatt.

Az értékelt kivet gyalogut megnevezésii ingatlan a XX. keriletben, Pesterzsébeten talélhato. Az értékelt
ingatlan 1 695 m2 nagysagu.

A KESZ szerint az ingatlan a Kt-St jelii temészetkézeli sétany terillete megnevezésii Gvezetben helyezkedik
el, mig a Budapest Févaros Telepulésszerkezeti Terv szerint az ingatlan a K-Rek nagykiterjedésti rekreacios
és szabadidds tertilet teriletfelhasznalasi kategériaba tartozik.

266 Kozpont

Ke
- pvaros Vagyon rsasag

gudapest | M kodo Reszvenyta

Zartkorien
Budapest, 2022. november 10.
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Sohér Zoltan Ellendrizte? Rﬁ\‘
Ingatlanvagyon-értékel eményi Krisztlna 7

ingatlan-értékbecslési szakérté
eng. szam: IM 9629/2011

ér’ 1
Fekg/ hazy Attila

Ingatlan értékbecslési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES 1203 Budapest XX. ker., hrsz: 170023/1

1. KIINDULAS!I ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja
A Budapest Gyogyflrd6i és Hévizei Zrt. megbizta az Ingatlan-értékbecslési Irodat a cimben szereplé ingatlan

forgalmi értékének meghatérozasaval az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasa miatt.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbiz6 rendelkezésiinkre bocsatotta, illetve beszereztiik:

a tulajdoni lapot, a térkepmasolatot, az ingatlanra vonatkoz6 szabalyozési tervet és egyéb dokumentumokat.
Helyszini szemle:

Az ingatlan helyszini szemléjét 2022. november 3-an tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket
keszitettiink és rogzitettik az ingatlan természetes és fizikai jellemzGit, allapotat, értékbefolyasold adottsagait.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1 Azingatlan kérnyezete

Pesterzsébet, Budapest XX. kerillete, a Soroksari-Duna partjat érintve Dél-Pesten helyezkedik el. A keriilet
tulnyomérészt lakéingatianokbol all, ipara elhanyagolhato.
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Eszaknyugaton a Hatar it mentén a IX. keriilettel hataros, északkeleten az M5-6s autépalya bevezetd
szakasza (a Nagykdrosi Ot) valasztja el a XIX. keriilettél, délrdl a keriiletr6l levalt Soroksar, a XXIII. keriilet
hatérolja, mig a nyugati szélen a Réackevei (vagy Sorokséri)-Duna, melynek tiloldalan Csepel, a XXI. keriilet
fekszik. A folyot athidaléo Gubacsi hid (vagy Csepeli atjaro) kéti 6ssze a varosrészt a Csepel-szigettel.
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VAGYONERTEKELES 1203 Budapest XX. ker., hrsz: 170023/1

2.2 Kozvetlen kérnyezet

A vizsgélt ingatlan a kerillet Gubacs elnevezésii részén, a Pesterzsébeti Jodos-Sos Gyogy- és Strandfiirdd
déli és nyugati oldalan helyezkedik el.

Tomegkozlekedési eszkdzokkel jol megkozelithetd, a Soroksari Gton kozlekedd 23, 66, 66/B és 166-as jelli
autébuszokkal. A buszmegallé kb. 500 méterre van. A kozterlileten ingyenesen lehet parkolni.

A tagabb komyezetében lévd ingatlanok funkciojukat tekintve vegyes Osszetételliek. Gubacs jellemzéen
tarsashazakkal epult be, kozvetlenul a Duna parton ettermek és sportletesnmenyek talalhatok.
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A kornyék infrastruktiralis ellétottséga jo, az alapvetd ellatast szolgalé lzletek, élelmiszerizlet, haziorvosi
rendeld, iskola, dvoda, miivelddési haz, posta az ingatlan kozelében elérhetéek.

2.3 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: Budapest XX. ker., 170023/1hrsz

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Budapest XX. ker., 170023/1hrsz
Helyrajzi szama: 1700231

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Gyogyfiirdéi és Hévizei Zrt. 1/1
Megnevezése: Kivett gyalogat

Funkcio a valésagban: Sétany

Telek mérete: Teljes: 1 695 m2 Ertékelt: 1 695 m2

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

5
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1203 Budapest XX. ker., hrsz: 170023/1

2.4 Azingatlan jellemzoi

Beépitettség: Az értékelt ingatlan beépitetien.
Telek alakja: Szabalytalan alaku
Domborzat:  Sik
Novényzet: Térkdvezett, parkositott.
Kerités: Korbekeritett.
Kézmiivek: Kézmiivesitetlen. -
Ovezeti KESZ szerinti: Kt-St jeli temészetkdzeli sétany fteriilete megnevezésii
besorolas: Ovezetben
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17. Sétany teriilete (Kt-S)
Ovezet Kialakithato Beépitési mod Beepites Legnagyobb Zoldfelalet Terepszint alatti Szinttertileti mutato
jete legkisebb telek genged pul gassag legkisebb beépites megengadett
terulet legnagyobb m mértéke legnagyobb legnagyobb mértéke
m? mértéke % merteke altalanos / parkolas
% % mim?
Kt-St 5000 2 4,5 60 )

KESZ kivonat + beépitési paraméterek
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K-Log| Nagy kitenedési szallitmanyozasi- raktarozast és logisztikai terulet
K-Vas | vasar, kidllitas és kongresszus terulete

K-Okt! Olatasi kozpontok terulele

'KEU' Egészségugyi terulet (kdrhaz. szanatdrium. gyogyszald gyogyudulo) I
K-Sp | Magykitenedési sportolasi célu ternlet

5-%&)( Nagykitenedesu rekreacios és szabadidos terulet

P50 B s - o T X

TSZT kivagat (Févarosi telepllésszerkezeti terv 50/2015. (1. 28.) Fév. Kgy.)

2.5 SWOT analizis

Erésségek: belsd tényezok: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovében, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsé tényezék: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzék, amelyet fejlesztendd teriileteknek is neveznek.

Lehetéségek: kuls tényezok: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erésségeinket.

Veszélyek: kiilsd tényezok: olyan korlatok, negativ tényezék, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

erosségek gyengeségek
e Duna-parti elhelyezkedés
o (jonnan térkovezett, parkositott

e nem beépithetd

lehetéségek veszélyek
o Onkormanyzati tulajdonba adas o fenntartasi koltségek
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VAGYONERTEKELES 1203 Budapest XX. ker., hrsz: 170023/1

3. ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci értéek
Az abecslilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutato

vevl (bérbeado) és egy hajlandésagot mutatd eladd (bérls) kozott megfelelé marketingtevékenységet kovets
fliggetlen tranzakci6 keretében, ahol a felek tajékozottan, kériiltekintéen, kényszer nélkil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszemek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméfoldnek nem mindsiilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkoz6, 26/2005. (VIIl.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom modszerrel kzelitheté meg.

Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsGsorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgélt esetre valo kiterjesztésével,
dsszehasonlitasaval torténik.

A moédszer f6 lépései:

1. Az alaphalmaz kivélasztasa.

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

Ertékmadosito tényezék meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitésa.

Végs6 érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Do AW

o Az 6sszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazoé alaphalmazban kell elvégezni, ahol
a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagato! jelentésen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

. Az elemzéskor az értékeldnek az dsszehasonlitas alapjaul szolgalod 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 6sszehasonlitani, illetve a kiilonbdz6
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az Gsszehasonlité adasvételi arakat az
altatanos forgalmi adé nélkil kell figyelembe venni.

o Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban tertiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy kapacitasi
szamok (tanterem, kérhazi agy, széllodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

e Avizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatérozésa értékmodositd tényezék figyelembevételével
torténik. Ertekmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezé vehetd fel, amely az
0sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értékmaodositd tényez6k kdzil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

o Muszaki szempontok
o Epitészeti szempontok
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Bérleti szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktura

Kérmyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai
Jogi szempontok, hatbsagi szabalyozas

O O O O O O

o Az értékelésben az értékmaddosité tényez6k kozil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell tintetni,
és ha arra lehetéség van, akkor értékmodositd hatadsukat szamszerlien is meg kell hatarozni. Az
értékmodositd tényezék alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulé fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfelels, az egész ingatlanra vonatkozd Osszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazésa kulon-kilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldterilet
és a felépitmények kiilon is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkdzelités

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatian jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belSle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatosag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlitd adatok
felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Osszehasonlitd adatokbél korrekcids tényezék alkalmazasaval
terliletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére at nem hérithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbdl adédé atlagos
bevételkiesest. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcitja alapjan - az adott ingatlantél, mint befektetéstél a piaci szereplék
altal elvart megtérilési rataval egyenlo.

Koltség alapu megkozelités

A koltség alapi megkozelités Iényege, hogy az ingatlan Ujra-eléallitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 malasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozé foldterilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt lévs, vagy karosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A médszer f6 lépései:

1. Atelekérték meghatarozasa.

2. Afelépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa.

4. A felépitmény Ojra-el6éllitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valod dsszegzése.

o A foldteriilet értékét annak ures allapotban valé értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
osszehasonlitd adatok elemzésén alapuldé modszer, vagy kilénleges esetben a hozamszamitason alapuld
maodszer szerint.

. A potiasi kdltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévé funkciok (de esetleg méas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kdltséggel, de azonos
hasznossaggal potolhatdak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan
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Ujrateremtésének koltségeit kell elSiranyozni, fliggetlenil azok jelenlegi hasznosulasatol. A potlasi és az
Ujraépitési koltség egyittesen: Ujra-elballitasi koltség.

Az Ujra-eldallitasi koltségen minden ténylegesen felmeriilé koitséget kell érteni. Ezeket a kéltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni. Az épilet Ujra-el6allitasi koltségébe az
éplletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni. Az Ujra-
elBallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat. Az ingatlan megépitésének eredeti kdltségeibG!
vagy annak kényv szerinti értékébél indexalassal levezetett Ujra-el6allitasi érték csak kivételes esetben
fogadhat6 el. llyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven belil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatéan dokumentaltak.

° Az avulas az id6 mialasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

. Az (jra-elballitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredményiil a
kdltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. AZINGATLAN ERTEKELESE

Jelen értékelésben meghataroztuk az 1203 Budapest XX. ker., 170023/1 helyrajzi szamu, a Budapest
Gyogyfurd6i és Hevizei Znt. tulajdonat képezé, kiveft gyalogut megnevezésii ingatlan forgalmi értékét az
ingatlan tulajdonjoganak atruhazasa miatt.

Az ingatlan forgalmi értékét a piaci dsszehasonlitd alapu modszerrel allapitottuk meg. Az ingatlan értékét a

kémyék épitési telekaraibol kiindulva hataroztuk meg, majd a KESZ korlatozasai (Kt-St jeld temészetkdzeli
sétany teriilete megnevezésii 6vezet) miatt jelentds mértéki korrekciot alkalmaztunk.
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41 Piaci 6sszehasonlitdé modszer

Tranzakcios adatok nem &litak rendelkezésiinkre, ezért kindlati adatokat hasznaltunk a 170023/1 helyrajzi
szamu, Kt-St jelii Gvezeti besorolasi 1 695 m? méretii ingatlan forgalmi értékének megaéllapitasara.

Az adatgyiijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgélva kivalasztottuk azon értékesitésre szant telkek
adatait, melyek fébb paraméterei a legkézelebb &llnak az értékelt ingatlanhoz. A korrigalt kinalati arakbol
kiszamitottuk az ingatlanokra es6 fajlagos értékeket, melyeket a korrekcios tényezékkel médositottunk az
alabbiak szerint;

1. szamu tablazat: Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa

Budapest XX. ker.-i, lako Svezeti besoroasu telkek
Alaphalmaz - Kinalati ar (Ft) ,snik',m:z Korrekeid
Elhelyezkedés Svezet/adatiorris | Ot Kinatati ) Korrigalt
™) 1 netto £t |korrekeld K°"('é‘:)'" o F':'F':;:)" i‘;‘:‘;’l :::;f;‘ Fekvés | Beepithetdség|fajlagos ar
%-a (FUm?)
XX kenulet Atigs utca LLALLS 551 |43900000] -10% |[39510000| 71706 71706 20% 0% 86 047,
B https /lingatian comv/32967270
. Lk1 ] o o
XX kerulet Erzsébetfalva hitps /fingatian com/33058125 547 |44 900000| -10% {40410000( 73876 73876 20% 0% 88 651
] Lke-1/K2 o o .
XX kemlet Wesselény: utca hitps /ingatian com/33100098 541 |49000000] -10% |44 100000 81516 81516 20% 0% 97 819
) . Lke-1/K2 o . o
XX kertilet, Torocké utca htips /fingatian com/33188325 421 (41500000 -10% |37350000( 88717 88 717 20% 0% 106 461
i Lke-1/K2 oo o .
XX kerilet, Szabadka utca hitps Jfingatian com/33013870 400 (44000000 -10% | 39600000 99000 99 000 20% 0% 118 800]
Vi-2/L-K1 ,
XX kerulet, Dessewfly utca htips /fingatian com/33207178 846 [99000000) -10% |89 100000| 105319 105 319 20% -15% 110 685
Atlagos fajlagos énék 85 689 Korrigaft fajlagos atlag (Fym?): 101 334
Telek tertilete (m2) 1695
Korrigalt fajlagos épitési telekar (Ft/m2) 101 394
Kt-St temészetkozeli sétany terllet megnevezésii 759
5 0 0 .r - 0
ovezet miatti korrekcié:
A sétany foldteriiletére figyelembe vehetd fajlagos
A _ 25 348
érték (Ft/m2):
A telek netté forgalmi értéke, kerekitve (Ft) 43 000 000 Ft
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5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztik az 1203 Budapest XX. ker., 170023/1 helyrajzi szamu, a Budapest Gyogyfird6i és Hévizei Zrt.
tulajdonat képezd, kivett gyalogut megnevezésii ingatlan értékelését. Az ingatlan becsiilt forgalmi értékét a
piaci 6sszehasonlito mddszerrel allapitottuk meg.

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

. s . 43 000 000 Ft + afa
Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: azaz negyvenharommillé forint + 4fa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke az 1 695 m? 25 400 Ft/m? + &4fa
telekrész teriiletre vetitve, kerekitve: azaz huszonétezer-négyszaz forint/m? + afa

A meghatarozott értekek az ingatlanok per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkoznak.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetl, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok 6nalloan nem hasznélhatok fel, azok csak a végsé érték

kialakitasahoz késziiltek!

sutiapest rovaros vagyonkezelo Kozpont

Zartkorien Miikodo Részvénytarsasad

Budapest, 2022. november 10. 2.

b !
Sou-, WU N

Sohar Zoltan Ellendride:” —H I ! |
Ingatlanvagyon-értékeld ~Reményi Krisztina

ingatlan-értékbecslési szakértd
ﬁt;

eng. szam: IM 9629/2011
Fekéshazy Attila

Ingatlan értékbecslési irodavezetd

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

12



VAGYONERTEKELES 1203 Budapest XX. ker., hrsz: 170023/1

6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok onalléan nem hasznalhatoak fel, azok
csak a végsd erték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanosséagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiléndsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
levé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhaté nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikaci6
mas formajan keresztll az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkul.

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

Jogi kériilmények

Jogi természetii Ugyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgélatot az értekelt vagyonra
vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kételezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbiz6tol kapott
informéaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és értékesithetbk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztunk teriletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhato alapadatok a
megbizd adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épuletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs
tudomasunk, ezekeért felelésséget nem vallalunk.

A kornyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanél ezt a
tényez6t nem vettlik figyelembe.

Megbizastol valé fiiggés

A vagyonértékelé a megbizasban foglalt céltdl és feltételektél nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
eltér, jogszaballyal ellentétes.
Szokasostol eltérd 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 megfelelden, a szakmai sztenderdek elirasai és a jogszabalyok
betartasa meliett jartunk el, minden esetben a megbizé6 megbizésaban foglalt cél érdekében.
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Felhasznalt adatok

Az 1. fejezetben felsorolt, felhasznélt informéaciok valodisagéért feleldsség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatdt, vagy az informécio kdzvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Ténykent kezelt, mas értékel6/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabol adodé hibakért felelésséget nem véllalunk.

Feleldsség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nemii valtozasokért — bontas,
gazdaségi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kdrnyezeti koriiimények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltérd hasznalat, &llagromlés, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem véllalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakeért felelésséget nem vallalunk.

Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitis

Az értékelknek személyes érdekiik nem fliz6dik az értékelés targyat képezé ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevé és eladé kozti alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

Az értékelés a kiadas napjatol szamitott hat hdnapig hasznalhato fel.

A meghatarozott értékek kizarlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.
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Nem hiteles ladoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Tulajdoni lap, 1. oldal

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviaro: Kormanyhuvatala Foldhuvatal F§osztaly

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest, X1, Budafola ut S9 1519 Budapest, Pf 415 Oldal: 172 ™
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés s2am:8000004/481368/2022 %
2022.10.13
BUDAPEST XX.KER. Seektor 1ty
Belterulet 170023/1 helyrajzi szam » -
Ycimkepzes alatt
LRESZ -
1. Az ingatlan adatai: -
alreszlet adatok terulet kat.t jov. alosibaly aciatok
mivelesy ag/kivett megnevezes/ min. o ha m2 k.1l Nkar kat  jov
pha mi k £all
. Kivett gyalogut 0 169% gu
0 RESZ —

¥ tulajdon: hanyad: 1/1 torlo hatarozat: 48888/2/2019/19 01 .31
bejegyzo hatarozat, érkezesi 1dd: 88%06/3/2017/17 .05 U3 ey

torlo hataro:zit: 48888/2/2019/19 01 .31

jogcim eredet: felvetel
jogcim: jegutodlas 96620/1998/1996/VILII U5 ./
jogcim: megomrztim 4 : b,
jogallas: tulajdonos
nev. BUDAPEST GYOGYFURDDI BS HEVIZEI ZRT. N
cim: 1034 BUDAPEST III KER. Sxo6lo utca 39.
tulajdoni hanyad: 1/1 “g
bejegyzo hatarozat, erkezesi 1dd: 98888/2/2019419 01 31
jogcim: eredet: felvetel 96620/1998/1996/VILI Dh-.zfl jogutodlas, megosztaa,
88906/3/2017/17.05.03 y
vtalas: II /1 L
jogallas: tulajdonos
nev: BUDAPEST GYOGYFURDODI E5 HEVIZEI 2RT . o
cim: 1034 BUDAPEST III KER. Szolo utca 38.
II1/1. =morazam alatti bejegyzes rangto_géb&r}, adatvaltozas

~

o

= OLRESZ
1 bejegy:é hatiarozat, erkezes: idée: BEING6/3/2017/17.05.03

~ a 170023 hrzz-u 1ngatlant megogztottam ez az ujonnan nyitott 170023/1 hraz-u ingatlanra
1695m2 nagysagu terulettell ide lejegyeztem a T-88524 ttazamy valtozam: vazrajz alapjan

2. bejegyzo hatarozat, erkazesi ido: 88906/3/2017/17.05.03

Elovazarlasi jogq -
1997 eva LXXVIII ton:éﬁf._‘-:l_SS—a alapjan, 193142/1/2005/05 .06 01
jogosult 4
nev: BUDAPEST F\:)VIIRDS- XX KERULET PESTERZSEBET ONWORMANYZATA
cim 120]1 BUDAPEST XX KER Koszuth Lajos tér 1
b ’ Folytatas a ki vetkezd lapon
y .
% Gy
)
Nem hiteles tulaidoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap




Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Tulajdoni lap, 2. oldal

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Fovaros Korminyhuvatala Foldhuvatah Foosztdly
Budapest, X3, Budafoki ut S9 1519 Budapest, Pf 415
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés s2am:3000004/481368/2022
2022.10.13

BUDAPEST XX .KER.
Belterulet 170023/1 helyrajea szam

Nem hiteles tulajdoni lap

Folvtatds az e)626 horol
NLRESZ

3. bajegyzo hatarozat, erkezesi ido: 88906/3/2017/17 05 U3
Vezetek jog
2 m2 nagysagu teruletre vonatkozoan VMB-72/2010, 90270/1/2011/10.0%.09,

jogosult
nev: ELMU HALOZATI KFT

cim © 1132 BUDAPEST XIII KEBR. Vaci ut 72-74

4. bejegyzo hatarozat, erkezesi ido: 88906/3/2017/17 05.03
Vezetek jog
3m2 nagysagu teruletre vonatkozoan WMB-249/2011, 60072/5/2012/12.02.93.

jojosult
nev. ELMJ HAUSZATI KET. torzesazam: 11327274 ;

cim © 1132 BUDAPEST XIII .FER Vaci ut 72-74

5 bejegyzo hatarozat, erkezesmi 1ico- 88Y05/3/2017/17 US 03
Vezetek joq u
kozm( atvezetes 247m2 alapteruletn ingatlamesmzre, a JUB710/2004 12.16
rangsor aban, 166041/1/2016/16 10 12

jogosult
nev: FOVAROST CSATORNAZASI MUVEK ORT

cim : 1087 BUDAPEST VIII.WER Asztalos Sando: ok, 4

=21

bajegyzo hatarozat, eikezesmi ido 8B89U6/3/20} TVLITVS 03
Szolgalm jog .
27088/1973/v .21 /

jogosmult:
nev: FOVARCSI FOLDGAZELOSIZTASI ¥ET,

cim © 1081 BUDAPEST VIII KER 11 Janos Pal Papa ter 20

szamu bejegyzes

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulaidoni lap

Nem hiteles tulajdoni lag



Térképmasolat

Budapest Fovaros Kommanyhvatala Fsldhivatali Foosztaly
Budapest, XI., Budafokiut 59, 1519 Budapest, Pf. 415

E-hiteles térké pmisolat - Teljes m:isolat
2021.11.05 12:47-49
Helyrajzi szam: BUDAPEST XX KER. belteritlet 170023/1 Megrendeles szam:  9000/14352/2021

Meretarany: 1: 2000

TS

FOMILPLGEOS sauttat - DATR-TOPCBASE Tiret Map Ivmbk‘

A térképmasolat a kiadast megel5zb napig megegy ezk az ingatlan-ny ilvantatasi térképi adatbazis taitabnaval. A
téiképmasolat méretek levételére nem haszmalhato!
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