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

ERTEKELES) BIZONYITVANY, VEZETG) OSSZEFOGLALG

Térg. Y: az 1203 Budapest XX, ker., 17002311 helyrajzi szamq, a Budapest Gybgyfiirdsi és Hévizei zrt.
tulajdonét képezs, kivett gyalogit megnevezésii ingatlan értékelése.

Elvégeatiik targyi ingatlan értékelését a5 megallapitésainkat az alabbiakban foglaljuk 8ssze,

A megbizas adatai
Megbiz: Budapest Gyéagyfiirdsi és Hévizei Z1t,
Az értékels neve: BFVK Zrt. Ingatlan-értékbecslési lroda
Az értékelés kiadasanak napja; 2022, november 10.
_Az értékelés célja: Az ingatlan tulajdonjoganak atruhdzasa miatt,
Helyszini szemle iddpontja: 2022. november 3,
Alkaimazott médszerek: Piaci 6sszehasonlité modszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti megnevezése:  Kivett gyalogut

Az ingatlan fizikaj megjelenése; Sétany

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

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

Az ingatlan helyrajzi szama: 170023/1 :

Telek mérete: Telles: 1695 m2 Ertékelt: 1 695 m?
Tulajdonos; tulajdoni héanyad: Budapest Gyéayfiirdsi és Hévizei Z1t. 1/1
Ertékelt ingatlan: 170023/1 helyrajzi $zamu ingatlan

Ovezeti besorolas: KESZ szerinti: Kt-St

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

, 5 _ 43 000 000 Ft + afa
Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: azaz negyvenhArommillié forint + 4fa
Azingatlan fajlagos forgalmi értéke az 1 695 m2 25 400 Fm2 + afa
telekrész terilletre vetitve, kerekitve: azaz huszondtezer-négyszaz forint/m? + 4fa

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhets, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni

nem lehet. Az értékelésben Szerepld részadatok &naliéan nem hasznélhatok fel, azok csak a végss érték
kialakitaséhoz kész(ltek!

1013 Budapest, Attila ut 13/a, |levélcim: 1253 Budapest, Y, 6, | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 13252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES 1203 Budapest XX. ker., hrsz: 170023/1

Az értékelé;sel kapcsolatos megjeqyzéseink:

Feladatunk az 1203 Budapest XX. ker., 170023/1 helyrajzi szam, a Budapest Gyégyfﬁ'rdc'ﬁi és Hévizei Zrt.

tulajdonat képez6, kivett gyaloguit megnevezési ingatlan forgalmi értékének megallapitasa volt az ingatlan
tulajdonjoganak atruhazasa miatt.

Az éntékelt kivett gyalogit megnevezésli ingatian a XX. kerliletben, Pesterzsébeten talathatd, Az értékelt
ingatlan 1 695 m2 nagysagu.

A KESZ szerint az ingatlan a Kt-St jelii temészetkdzeli sétany terlilete megnevezésii dvezetben helyezkedik
el, mig a Budapest Févaros Telepiilésszerkezeti Terv szerint az ingatlan a K-Rek nagykiterjedésii rekreacios
és szabadidds terlilet teriiletfelhasznélasi kategériaba tartozik.

zel0 Kozpont

ke
dudapest Fovaros vagyon nytarsaség

Z4rtkorien M\‘ikédg Részve

i
t .
Sohér Zoltan Ellenéri;fe.f ﬂﬁL‘%’
Ingatlanvagyon-értékeld - Reményi Krisztina -
ingatlan-értékbecslési szakérté
eng. szam: IM 9629/2011
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Fekg¢shazy Attila

Ingatlan értékbecslési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES 1203 Budapest XX. ker., hrsz: 170023/4

1. KIINDULASI ALAPADATOK

11 Megbizas, feladatok, tirgy, az értékelés célja

A Budapest Gyogyfiirdsi és Hévizei Zrt. megbizta az Ingatian-értékbecslési Irodét a cimben szerepld ingatlan
forgalmi értékének meghatérozaséval az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasa miatt.

1.2 Az értékeléshez felhasznélt informéaciok
Megbizé rendelkezésiinkre bocsétotta, illetve beszereztilk:

a tulajdoni lapot, a terképmasolatot, az ingatlanra vonatkozo szabalyozasi tervet és egyéb dokumentumokat,

Helyszini szemle:
Az ingatlan helyszini szemléjét 2022, november

készitettlink és régzitettiik az ingatlan természetes és

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

21  Azingatian kérnyezete

Pesterzsébet, Budapest XX, kertilete, a Soroksari-D
tuinyomérészt lakéingatlanokbél all, ipara elhanyagolhato,
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keriilettdl, délrél a keriiletrs] levalt Soroksar, a XXIII. keriilet

hatarolja, mig a nyugati szélen a Rackevei (vagy Soroksari)-Duna, melynek tlloldalan Csepel, a XX). keriilet
fekszik, A folyét athidalé Gubacsi hid (vagy Csepeli atjaro) koti dssze a varosrészt a Csepel-szigettel.
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VAGYONERTEKELES 1203 Budapest XX, ker., hrsz: 170023/1

22 Kbzvetlen kérnyezet

A vizsgalt ingatlan a keriilet Gubacs elnevezésii részén, a Pesterzsébeti Jodos-S6s Gyogy- és Strandfiirdé
deli és nyugati oldalan helyezkedik el.

Tomegkozlekedési eszkozokkel joI megkézelithetd, a Soroksari tton kozlekedd 23, 66, 66/B és 166-as jeli
autobuszokkal. A buszmeg4llé kb. 500 méterre van. A kzteriileten ingyenesen lehet parkolni,

A tagabb kémyezetében Iév§ ingatlanok funkcibjukat tekintve vegyes dsszetételiiek. Gubacs jellemzéen
tarsashazakkal épilt be, kozvetlentiil a Duna parton éttermek és sportiétesitmények talalhatok.
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A kornyék infrastruktiralis ellatottsaga jo, az alapvets ellatast szolgalo iizletek, élelmiézerﬁzlet, haziorvosi
rendeld, iskola, 6voda, mivelddési haz, posta az ingatlan kdzelében 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: 170023/1
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Gydgyfiirdéi és Hévizei Zrt. 1/1
_Megnevezése: Kivett gyalogut
Funkcio a valosagban: Sétany i
Telek mérete: Telles: 1695 m? Ertékelt: 1 695 m?

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levéicim; 1253 Budapest, P1. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvkzbfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES

1203 Budapest XX. ker., hrsz: 170023/4

24 Azingatlan Jjellemzéi

Beégltettség:

Az értékelt ingatlan beépitetien,

Telek alakja: Szabélytalan alaku
Domborzat; Stk
Névényzet: TérkGvezett, parkositott.
Kerités: Kdrbekeritett,
Kbzmiivek; Kézmiivesitetlen,
Ovezeti KESZ szerinti: Kt-St Jelli temészetkdzeli sétany terilete megnevezés(i
besorolés: dvezetben
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17. Sétény teriilete (Kt-S)
Ovezat Kialakithate Bedpitési mod Bedpites Legnagyobb Zoldfelolet Terepszint alatti Szintterileti mutato
jole legkisebb telek megengedett épliletmagassag legkisebb beépites megengedett
terulet legnagyobb m mérteke legnagyobb Iegnagyobb mértéke
m? mértéke % mértake altalanos / parkolas
% % mim?

KESZ kivonat + beéplitési paraméterek
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VAGYONERTEKELES

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

i m ’.5 “.» % v
KQLQNLEGES TERULETEK
K'KG"; Bavasariokozpont terulete
K-Log! agy kitenjeddsi szallimanyozdst- raktarozds) és togisztikiss fetule)
KVas, vasar, kidhitas o kongresszus terulete

K~Ok!"; Oktatasi kozpontak torulcle

:l:(:,kg: Egészségugy: terulet (kérhaz szanatdrium, gydgyszald gydayudulo) 4

‘e

fK-%D ’ Magykitenedési sportolas cétu loruin
K-Riki Nagykieneddsd rakreactos &s szabadidos torulol

2.5 SWOT analizis

Erésségek: belsd tényezok: pozitiv tulajdons
jovBben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsd tényezék: olyan tulajdonsagok,

agok, amelyben j6 az adott ingatian, amelyre lehet épiteni a

amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,

hogy jobb legyen. Azok a jellemz6k, amelyet fejlesztends teriileteknek is neveznek.
LehetGségek: kiilss tényezék: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezéek, és rajuk

épltve kihasznalhatjuk az erésségeinket,

Veszélyek: killsG tényezok: olyan korlatok, negativ tényezék, amel

cstkkentik a siker esélyeit, kockAzatot is jelentenek.

yeket nem tudunk befolyasolni, és

erdsségek gyengeségek
* Duna-parti elhelyezkedés e
* Ujonnan térkGvezett, parkositott R
lehet6ségek veszélyek
* Onkormanyzati tulajdonba adés * fenntartasi koltségek

1013 Budapest, Attila it 13/a, | levélcim: 1253 Budapest,

P16, | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 j e-mall: bivk@btvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES 1203 Budapest XX. ker., hrsz; 170023/4

3. ERTEKELES!I MODSZEREK

Piaci érték

Az a becsillt sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatian gazdat cserélhet egy hajlanddsagot mutaté
vevd (bérbeadt) és egy hajlandosagot mutaté elado (bérls) kézott megfelelé marketingtevékenységet kévets
fiiggetlen tranzakcié keretében, ahol a falok téjékozottan, kérliltekintéen, kényszer nélkiil jartak e,

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA 4ltal javasolt médszernek (Eurépai Ertékbecslési Szabvényok - EVS) megfelelen
kesziilt. Magyarorszagon az ingatlanériékelés médszereit a terméfoldnek nem mindsilé ingatlanok

hitelbiztositéki értékének meghatéarozésara vonatkozo, 26/2005, (VIIl.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997,
(VIIl. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkézérték harom modszerrel kizelithetd meg.

Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Gsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés elsésorban mar megtdrtént, konkrét és ismert

adasveteli/bérleti tgyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgélt esetre valo kiterjesztésével,
Osszehasonlitaséval torténik.

A modszer 6 Iépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa,

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

Ertékmodositd tényez8k meghatarozasa, elemzése,

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa,

Vegsé érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként,

L2 R

*  Azdsszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartaimaz¢ alaphalmazban kel elvégezni, ahol
a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatol jelentésen eltérd széls ériékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni,

o Az glemzéskor az értékeldnek az Ssszehasonlitas alapjaul szolgalo ismérveket alaposan meg kell
Ismernie, és ezeket egyenkeént kell a targyi Ingatlanhoz hozzamémi. Csak azonos értékformakat és csak

azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani illstve a killonboz6
értékformak és jogok kozott korrekcios tényez8ket kell alkalmazni. Az Gsszehasonlits adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkil kell figyelembe venni.

*  Azelemzett Gsszehasonlitd adatokbd! kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,

altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esstekben mas volumen mér6szamok vagy kapacitasi
szamok (tanterem, kérhéazi agy, szallodal agy sth.) is alkalmazhatoak.

*  Avizsgaltingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodosito tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodosits tenyezbként csak olyan jelentds, ériéket befolyasolo tényezé vehets fel, amely az
Gsszehasonlitd adatok alaphalmazéra nem jellemz6.

Az értékmddositd tényezék koziil az alébbiakat minden esetben vizsgalni kell:

o  Miszaki szempontok
o  Epitészeti szempontok

1013 Budapest, Attila it 13/a, | levéleim: 1253 Budapest, P4, 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mall: bivk@bfvk.hu | www.bfvk.hy
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VAGYONERTEKELES 1203 Budapest XX. ker., hrsz: 170023/1

Bérleti szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktira

Kérnyezeti szempontok

Alternativ hasznosités szempontjai
Jogi szempontok, hatoségi szabalyozas

O 000 0O

o Azértékelésben az értékmodosito tenyez6k kdzill az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell tlintetni,
s ha arra lehetség van, akkor értékmodosité hatasukat szamszerlien is meg kell hatarozni, Az
ertékmadositd tényez8k alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

*  Azingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmédositasa utan kialakulé fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd sszehasonlits adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, aho! a féldteriilet
és a felépitmények kiilén Is értékelhetek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszémitason alapulé értékelés az ingatlan jovdbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil§ kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
ertékelésnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis berbe adhatosag adatait hasznaljuk fel, A hasznositashol
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok
felhasznéléséval hatarozzuk meg. Az dsszehasonlité adatokbél korrekcios tényezék alkalmazasaval
terlletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbs|
levonjuk a béridre 4t nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbél adédo atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség €s a tokésitési rata hanyadosa, Az alkalmazott

t6késitési kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantdl, mint befektetéstsl a piaci szereplék
altal elvart megtériilési rataval egyenls.

Kéltség alapu megkdzelités

A koltség alapi megkézelités Iényege, hogy az ingatlan Ujra-elGallitasi koltségébol (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé malasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felepitményekhez tartozd fdldterilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt lévé, vagy karosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhat6, ha mas médszer nem all rendelkezésre.

A modszer 6 Iépései:

1. Atelekérték meghatarozasa.

2. Afelépitmény Gjraépitési vagy pétlasi kiltségének meghatérozésa.
3. Awulasok szamitasa,

4. Afelépitmény Ujra-el6allitasi koltségébsl az avulas levonasa és a telekértékkel valo dsszegzése.

* A foldteriilet értékét annak ires allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci

Osszehasonlito adatok elemzésén alapulo médszer, vagy kilénleges esetben a hozamszamitason alapulé
modszer szerint,

* A potlasi kiltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idGpontjaban a
meglévé funkciok (de esetleg més szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel, de azonos
hasznossaggal pétolhatdak lennének. Az Ujraépltési koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan
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Ujrateremtésének koltségeit kell eléiranyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol. A potiasi és az
Ujrapltési koltseg egylttesen: Ujra-eldallitas! kéltség.,

Az Ujra-el6allitasi kéltségen minden ténylegesen felmeriilg kéltséget kell érteni. Ezeket 3 koltségeket a
tenyleges épitési piaci 4rak alapjan kell meghatarozni, Az épillet Ujra-eldallitasi koltségébe az
epliletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket Is bele kell erteni, mig a mobiliakat ki kell zémi, Az Ujra-
eldallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartaimazhat, Az ingatian megépitésének eredeti kéltségeibé
vagy annak kdnyv szerinti értékébsi indexalassal levezetett Ura-el6allitasi érték csak kivételes. esetben

fogadhato el, llyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil készlilt el, és ha a bekeriilési kéltségeket
megbizhatdan dokumentaltak.

° Az avuls az idé molasa miatti értékcsdkkenés, Harom f6 eleme: a fizikai romiés, a funkcionalis avulas
¢s a gazdaségi-, kérnyezeti avulas, Az avul3si elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak,

°  Azljra-elallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredményill a
koltségalapon szamitott forgalmi érték,

4. AZINGATLAN ERTEKELESE

Jelen értékelésben meghataroztuk az 1203 Budapest XX. ker., 170023/1 helyrajzi szdmu, a Budapest

Gybgyfirdsi és Hévizei Zrt, tulajdonat képezé, kivett gyalogut megnevezésii ingatlan forgalmi értékét az
ingatlan tulajdonjoganak atruhazasa miatt.

Az ingatlan forgalmi értékét a piaci Gsszehasonlitd alapt modszerrel allapitottuk meg. Az ingatlan értékét a
k8myék épitési telekaraibol kindulva hatéroztuk meg, majd a KESZ korlatozasai (Kt-St jel(i temészetkozeli
sétany terllete megnevezésii Ovezet) miatt jelentss mértakii korrekeidt alkalmaztunk.
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41 Piaci 6sszehasonlité médszer

Tranzakeiés adatok nem élitak rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk a 170023/1 helyrajzi
szami, Kt-St jel(i dvezeti besorolasti 1 695 m2 méret(i ingatlan forgalmi értékének megéllapitaséra,

"

Az adalgylijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgélva kivalasztottuk azon értékesitésre szant telkek
adatait, melyek fdbb paraméterei a legkdzelebb allnak az értékelt ingatlanhoz. A korrigélt kinalati arakbol

kiszamitottuk az ingatlanokra esé fajlagos értékeket, melyeket a korrekcios tényez6kkel modositottunk az
alabbiak szerint;

1. szdmu téblézat: Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa

Budspest XX. ker..i, laké Svezeti besorolisi talkek

Alaphalmaz .- Kinklatl ar (Ft) ,sff",""u Korrekeld
Elhelyezkedes overstiduttoms | Ot Kindlat Korrigikt

yezk ot /n ] ™ | wpt kor;::m Kon::':nil r-l(:::‘:) i :1;';; ::::,;‘ Fekvés  |Bespithetdsig m(l;gis')ir
XX Kerulet Atés uico x:,’;;\gmm mszeeraro | 551 |#39000000 0% |sost0000| 71708 | 71708 20% % 86 047
XX kemnlet Erzsébetfalva :;:;s: lingatan com/33058125 547 |44 900000 -10% |40410000{ 73878 73876 20% 0% 88 651
XX kenlet Wi lényi uica t::;‘{',qv on conv/33100008 541 |49000000] -10% |44 100000] 81516 815616 20% 0% 14 Mﬂi
XX kerilel, Torocks ulca ”“;‘I'}l‘: atancomsyaazs | ‘2 [1150000] 0% |373s0om0| ss71r @ %% 0% 106 461
XX kerilet Szabadka utca l?;;_;;ll;l‘:ga Han conv33013870 400 44000 000] -10% | 39600000 99000 99 000 20% 0% 18 BOOI
XX kerulst Dessesfly utea :;ﬁ:';rr:gauan.co 33207178 846 199000000 -10% |89 100000| 105319 105 319 20% -15% 110 585l

Allagos fajlagos énék 96 689 Komlgiltfajlagos itlag (Fum’): _101384)

Telek teriilete (m2) 1695
Korrigalt fajlagos épitési telekar (Ft/m?) ‘ 2 | 101 394
ﬁt-St tem.ésgetkézeli.sétény terlilet megnevezésii 75%
ovezet miatti korrekcio:
A sfstény foldteriiletére figyelembe vehet§ fajlagos o5 348
érték (Ft/m2).
A telek nettd forgalmi értéke, kerekitve (Ft) 43 000 000 Ft
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5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztiik az 1203 Budapest XX, ker., 170023/1 helyrajzi szamu, a Budapest Gyogyfiirdsi és Hévizei Zrt.
tulajdonat képezé, kivett gyalogut megnevezésii ingatlan értékelését. Az ingatlan becsiilt forgalmi értékét a
piaci dsszehasonlitd médszerrel allapitottuk meg,

Az értékelés megallapitésal, eredménye:

; , i 43 000 000 Ft + afa

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: azaz negyvenharommilié forint + 4fa
Azingatlan fajlagos forgalmi értéke az 1 695 m2 25 400 Ft/m2 + 4fa

telekrész terdiletre vetitve, kerekitve: azaz huszonGtezer-négyszaz forintim2 + afa

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbél részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben $zeroplé részadatok 6nélidan nem hasznalhaték fel, azok csak a végst érték
kialakitaséhoz késziiltek!

e , % wanont
sudapest -ovaros \/agyonke'zelo'Kono
‘ J%(;:t%r(jen MUkddd Részvenytarsasad
Budapest, 2022, november 10. 5

VLS '
Sou~ 10 U
Sohér Zoltan Ellendrizte: < 4 -
Ingatlanvagyon-értékeld “Réményi Krisztina~
ingatlan-értékbecslési szakérts

eng. szam: IM 9629/2011

Fekgshazy Attila
Ingatlan értékbecslési irodavezets
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6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznélas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékeléshen szereplé részadatok dnalléan nem hasznalhatéak fel, azok
csak a végsd érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utén a nyilvanosségra hozatal jogat, A
jelentés egyetien része sem (kiilondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést aldir vagy azzal kapcsolatban
lévd személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban 4llnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhaté nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikacio
mas forméjan keresztill az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkil.

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

Jogi kdriilmények

Jogi természetl igyekben nem vallalunk felel6sséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kételezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotél kapott
informaciokra thmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek

és értékesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti,

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhato alapadatok a
megbizé adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartds adatain alapul. Feltirasokat, statikai és

diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikal és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsglatot az &tadott iratok tanulmanyozdsdn tilmenden nem végeztiink, Az ingatlan

forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagard! a tulajdoni lapon bejegyzetteken tiimenden nincs
tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

A kérnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértét nem vontunk

be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tényez6t nem vettilk figyelembe.

Megbizastdl valé fiiggés

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

Szokasostol eltérd megbizas esetén értékeld koteles a meghbizot errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabélyozésok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek eléirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizo megbizasaban foglalt cél érdekében.
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Felhasznéit adatok
Az 1. fejezetben felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informécio kozvetitéjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik,

Tényként kezelt, mas értékeld/szakerts aital keszitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéssket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol adods hibakért felel6sséget nem vallalunk,

Felelosség kizarasa

Az értékelés targyi ingatian tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
kesziiltségre vonatkozik, Az értékelést kévetden bekGvetkezett barmilyen nemii valtozasokért — bontés,
gazdasagi-erkolesi avulas, gazdasagi-kdrmyezeti korilmények megvaltozésa, gondatlansag, funkciotol

eltéré hasznalat, allagromléas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értekét
befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

Rojtett hibék
Rejtett hibakert felelésséget nem vallalunk.
Ertékel6i filggetienség, objektivités

Az értékeldknek személyes érdekiik nem flizédik az ertekelés targyat képezs ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevs és eladé kizti alku soran alakulhat ki,

Ervényesség

Az értékelés a kiadas napjéatol szamitott hat honapig hasznélhaté fel,

A meghatérozott értékek kizarolag a jelen vagyonertékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel,
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