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1. ELOTERJESZTES

Tisztelt Képviseld-testulet!

A MOL Kiskereskedelmi Ingatlan Kft. (Cégjegyzékszdm: 01-09-274247, székhely: 1117
Budapest, Oktober huszonharmadika utca 18. adoészam: 25422665-4-43, egylttes
képviseldje: dr. Orosz Andrdas és Dénes Miklés Ugyvezetdk) a 2015. decemberben létrejott
koézterillet haszndlati BDV/18962-2/2017 szamu polgdrmesteri hatdrozat alapjdn haszndlja a
Budapest I. Kerilet Budavari Onkormdanyzat tulajdondban lévé Budapest I. keriilet, Mészdros
utca 19. szdm, 7619/7 helyrajzi szdm alatt nyilvdntartott belterileti foldrészlet 6sszesen 1696
m2 alapteriletd részét. A terlleten Gizemanyagtdlté dllomds, és az ahhoz tartozé fold alatti és
fold feletti épitmények helyezkedenek el. A kdzterulet-haszndlati hozzdjarulds idétartama
2020. december 31. napjdig szolt.



A MOL Kiskereskedelmi Ingatlan Kft. képviseldje kérelemmel fordult a Budavdri
Onkormanyzathoz a kivett beépitett teriilet és benzinkut megnevezésl ingatlanra vonatkozé
haszndlat 5 évvel tértendé meghosszabbitdsa Ugyeben, Uzemanyagtoltd dllomds lGzemeltetese
céljabal.

A kozteriletként haszndlt évi dijfizetési kotelezettsége 2020-ban 33 920 000 Ft/hé + AFA,
azaz brutté 43 078 400 Ft/hé. A terllet haszndldjdnak a Budapest I. kerllet Budavdri
Onkormanyzat Gazdasdgi Iroddjaval szemben tartozdsa nem all fenn.

A kérelem benyujtdsat kdvetéen a Budavdari Onkormdanyzat Vdérosiizemeltetési és Beruhdzdsi
Iroddja a kérelem felllvizsgdlata sordn megdllapitotta, hogy a kordbban haszndlatra
dtengedett foldterllet utdn nem szdmolhato kdézterllet-haszndlati dij, mivel a féldhivatali
nyilvantartds alapjdn nem kézterulet, hanem kivett beépitett terulet és benzinkdt. Fenti tények
ertelmében a foldterllet haszndlatara bérleti szerzédes kotése szikseges. A beérleti di
megallapitadsdhoz, az Onkormanyzat Képvisels-testiletének az dnkormanyzat vagyonardl, a
vagyontdrgyak feletti tulajdonosi jogok gyakorldsdrdl szélo 16/1995. (XI. 30.) dnkormdnyzati
rendelet (a tovdbbiakban: Rendelet) 10. § (2) bekezdés a) pontja szerint 3 hdnapndl nem
régebbi értéekbecsles alapjan kerllhet sor. Fent koérllirt ingatlan tekinteteben, a felkert
értékbecsld szakértdi jelentésében megdllapitott bérleti dij a jogviszony rendezéséhez torténd
hozzdjdrulds esetén 34 400 000 Ft/év + AFA, azaz brutté 43 688 000 Ft/év.

A Rendelet 20. § (2) bekezdése szerint a Uzleti vagyonnak a tulajdonjogdt nem erinté
hasznositdsa a Képvisel6-testllet felodatkorébe tartozik.

2. DONTESI JAVASLAT

Budapest I. Keriilet Budavari Onkormdnyzat Képvisel6-testiilete

../202L1. (....) 6nkormdanyzati hatarozata

A Budapest |. kerilet, Mészdros utca 19. szam, 7619/7 helyrajzi szam alatti foldterilet
hasznositasaradl

1. A Budapest |. Keriilet Budavari Onkormdnyzat Képviselé-testiilete ugy hatdroz, hogy az
Onkormanyzat Képviselé-testiiletének az dnkormanyzat vagyondrdl, a vagyontargyak feletti
tulajdonosi jogok gyakorldsdrél szélé 16/1995. (XI. 30.) énkormdnyzati rendelet 20. & (2)
bekezdés alapjan

hozzdjarul

hogy a MOL Kiskereskedelmi Ingatlan Kft. (Cégjegyzékszam: 01-09-274247, székhely: 1117
Budapest, Oktéber huszonharmadika utca 18. adoszam: 25422665-4-43, egylttes

képviseldje: dr. Orosz Andras és Dénes Miklds Ugyvezetdk) a Budapest |. kerllet, , Mészdaros
utca 19. szdm, 7619/7 helyrajzi szam alatti 1696 m? alapteruletu foldteriletre

2021. janudr 1-t61 2025. december 31-ig,
S év hatdrozott idétartamra bérleti szerzédést kdsson.
A terileten folytatott tevékenység: szolgdltatoé és kereskedelmi (benzinkut).
A bérleti dij dsszege: 34 400 000 Ft/év + AFA, azaz brutté 43 688 000 Ft/év, évi két

részletben megfizetve.
A bérleti dij minden ev janudr 1-én a jegybanki alapkamat mértekével emelkedik.



2. A Képvisel6-testilet felhatalmazza a Polgarmestert a bérleti szerzédes aldirdsara.

Hatdridé: azonnal
Felelés: polgdrmester
Végrehajtdsart felelés: Muszaki Iroda

Budapest, 2021. junius 17.

2. AZ ELOTERJESZTES MELLEKLETE(I) JAVASLAT

1. melléklet: Mészdros_19_MOL_értékbecslés
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OSSZEFOGLALO SZAKERTOI JELENTES

A
BUDAVARI ONKORMANYZAT

megbizasabadl,

a Budapest I. keriilet, 7619/7 hrsz — U belteriileti ingatlan
foldterilete

piaci értéke meghatarozasaral,
és a teleknek a tartos, haszonbérleti jelleggel torténod
hasznalata ellenértékének megallapitasarol

A dijszamitas értelmezési tartomanya
otéves futamido, és évi két egyenld részlet mellett

Késziilt: 2 db eredeti példanyban

o 5 A Rétkoz Vagyonértékeld Kt
'@ minsz a Magyar IngatlankizvetitGk Orszagos Szidvetségének ajanlasaval
S=BeT yégzi szakmaitevékenységét.

Ref. szam: 0303-2021

Agro-Sylva KFT, 2132, God, Hunyadi u. 20
Tel: 30-813-7632



OSSZEFOGLALO SZAKERTOI JELENTES
BERLETI DiJ PIACI ERTEKE MEGHATAROZASAROL

. Ertékelt ingatlan:
A Budavari Onkorméanyzat 1/1-es tulajdonat képezo,
»tiszta” foldhaszonbérlet keretében, bérbeadas tjan hasznositani tervezett

Budapest, 1. keriilet, 7619/7 hrsz
(Természetben 1016, Budapest 1. Mészaros utca)

Cél A felépitmény tulajdonjogatdl elkiiloniilé telektulajdon tartés
foldhaszonbérlete

Fekvés Févaros, kiemelt gazdasdgi kistérségen beliil is frekventalt kozlekedési
utvonal mentén fekvé ingatlan

Ingatlannyilvantartas szerint Kivett, beépitett teriilet, és benzinkt

Természetbeni dllapot szerint Az ingatlannyilvantartasi dllapotnak megfelels, 360 m2 épiilet-
felépitménnyel és foldalatti rejtett miiszaki tartalommal elldtott

Tavlati hasznositis szerint KL-KT ovezetbe sorolt, kiilonleges teriilet, egyedi ovezeti eléirasokkal

Fildhasznalat szerint Kozteriilet, kereskedelmi céhi ingatlanhasznositassal

Meészaros Ferenc Németh Sandor
Ugyvezetd igazgatd
Rétkoz Vagyonénékelé Kit. értékbecsld szakértd ingatlanszakértd,

mindsitett agrarvagyonértékeld
Szakértdi szdm 3471/1991
Regisztrdcios szdm 2182/2012
FVM szakértdi szdam 74970/11/2005

MRICS 1289280

Budapest, 2021.4prilis 10.

Budapest, I. keriilet, 7619/7 hrsz
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ERTEK-TANUSITVANY o
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése tul. lap szerint:

s, Kkivett, beépitett teriilet és benzinkat”

Telepiilés (vdros, keriilet):

Budapest, 1016, Mészaros utca

Hrsz. | 7619/7
TULAJDONVISZONYOK
1. Tulajdonos neve: | Bp, I ker. Budavari Onkorményzat
Tulajdoni hdnyad: | 1/1
Vagyonkezeld: | Nincs

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: |

Korlétozottan forgalomképes

Ertékelt érdekeltség:

Tulajdonjog, Teher-, Per-, Igénymentes

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilete: | 0,1696 ha (hasznosithat6: 0,1696 ha)
(értékelt 0,1696 ha)
Felépitmények dsszes (bruttd) alapteriilete: | 0,0320 ha Felépitményes ingatlan

Kozmii-elldtottsdg:

Osszkozmiives ingatlan

Tulajdoni lap I11. fejezet

1Il/4-5 Telekalakitis soran kialakult ingatlan

/7 Vezetékjog 26 m?2 teriiletre (ELMI?,ZOI 1)
/10 Vezetékjog 48 m?2 teriiletre (ELMU,2012)

/11 Vezetékjog 2 m2 teriiletre (ELMU,2012)
Jelenlegi funkcié: | Kereskedelem - Szolgdltatds
Védettség: | Nemleges
ERTEKELES

Ertékelés célja:

Piaci ért€k megallapitasa adasvételi ligylet
érdekében

Ertékelés alkalmazott médszere:

Piaci 6sszehasonlit6 értékképzés,
Hozamszamit4son alapulé értékelés
Koltség-alapu értékelés (nettd potlasi ktg)

Ertékelés ddtuma:

2021. 4prilis 10.

Az értékelés érvényessége:

2021. oktéber 10.

Megrendeld megnevezése:

Budavari Onkorméanyzat

A Budapest 7619/7 hrsz-u belteriileti ingatlan piaci értéke, kerekitve brutto

620,903,000 Ft azaz

Hatszazhiszmillié - kilencszazharomezer Forint

Az értékben foglalt AFA osszege 132,003,000, azaz Szizharminckettémillié-haromezer Ft
A Budapest 7619/7 hrsz-a belteriileti ingatlan piaci bérleti dija,

Evi két részletben megfizetett dij téves futamidére

Netto
AFA
Brutté
Fajlagos netto

God, 2021-04,10

34,400,000 Ft/év azaz Harmincnégymillié-négyszazezer Forint/év
9,288,000 Ft/év, azaz Kilencmillié-kettészaznyolcvannyolcezer Forint/év

43,688,000 Ft/év, azaz Negyvenharommillié-hatszaznyolcvannyolcezer Forint/év

20,283 Ft/év/m2, azaz Hiszezer-kettiszaznyolcvanharom Forint/m2/év

Németh Sandor

Budapest. 1. keriilet, 7619/7 hrsz




A MEGRENDELO ADATAI
Budapest 1. keriilt, Budavéri Onkormanyzat (1014, Bp, L. Kapisztrén tér 1) képviseli Varading,

Naszéilyi Marta polgarmester felkérésére, a targybeli ingatlan foldhasznélatanak rendezése
érdekében értékbecslési megbizast adott a Rétkoz Vagyonértékelé KFT-nek.

AZ ERTEKELES CELJA
A megrendelt értékbecslés célja a targyi, kettds tulajdonban 4ll6 ingatlanban foglalt telek
piaci értékének megallapitisa, a jelenleg érvényes rendeletek, eldirdsok alapjan, valamint, a

piaci ért€ék alapjan, a foldteriillet hasznalatiért, egy tartéds, ,.tiszta” foldhaszonbérleti
jogviszony mellett fizetendé dij mértékének meghatarozasa.

2. INGATLANAZONOSITASI ADATOK, AZ ERTEKELT JOG MEGNEVEZESE

A rendelkezésiinkre 4116 2021,02,15.-én kelt tulajdoni lap szerinti adatok:

Az ingatlan cime: Budapest, 1. keriilet, Mésziros utca,
belteriileten elhelyezkedd, hazszammal nem
azonosithatd ingatlan

Helyrajzi szdm 7619/7 hrsz

A teriilet stitusza, épitési Ovezet: KL — KT 6vezet

Mivelési 4g: ,HKivett, beépitett teriilet, és benzinkiit

Védettség: Nem védett, védelemre nem is tervezett,
teriilet.

Teriilet: 0,1696 hektar,
az ingatlan egésze értékelésbe vont

Tulajdonos: Budaviri Onkorményzat

Vagyonkezeld Nincs

Tulajdoni lap IIT. rész Vezetékjog harom bejegyzési sorszammal,
Osszesen 76 m?2 teriiletre

Széljegy: Nincs

Ertékelt jog: tulajdonjog, tehermentes
AZ ERTEKELO AZONOSITASA, FELADATANAK MEGHATAROZASA

Az értékbecslo feladata az ingatlanok valds piaci értékének meghatarozasa, és abbdl levezetve
az érintett tulajdoni részilletdségek értékének megallapitdsa, az érvényes rendeletek, a
Megbiz6 éltal dtadott dokumentéicid és a helyszini szemle alapjan, figyelembe véve az értéket
befolydsold valamennyi tényezot. Az ingatlanok objektiv értékének megallapitasira Németh
Sandor erdémérnok-kozgazdasz, 3401/1991 szamon bejegyzett ingatlanforgalmi, és
74970/11/2005 FVM szakértéi szdmon bejegyzett terméfold-forgalmi és  értékbecslési
szakértd, a Nyugatmagyarorszagi Egyetem Erdémérnoki Kara cimzetes egyetemi docense,
erdd-, és erdei karok értékelési szakértd, MRICS 1289280 szamon regisztralt, nemzetkozileg
mindsitett agrarvagyonértékeld kozvetlen kozremiikodésével keriil sor.

Budapest, I. keriilet, 7619/7 hrsz




AZ INGATLAN HASZNOSITASANAK MODJA

A hasznositds a forgalmi értéket €s azon keresztiil a mindenkori hozamokat negativan és
pozitivan egyarant befolyasolhatja. Az ingatlanok hasznosithatésaga tekintetében lényeges
megjegyzés, hogy attl, hogy egy adott ingatlan aktudlis hasznilata nem a lehetséges
legnagyobb intenzitds mellett tapasztalhatd, esetlegesen elhanyagolt és/vagy hasznositatlan
allapotd, az nem jelenti azt, hogy tetszéleges iddpont szerint ne lehetne azt a késébbiek sorén,
a jogi és gazdasagi lehet6ségek maximumadra térekedden igénybe venni. A miiveletlen allapot
nem jelenti, hogy adott termdéfold tvlatilag sem lenne az ingatlannyilvantartasban feltiintetett
miivelési 4ga szerint hasznéalhato.

Ertékbecslési szempontb6l a hasznilhatésag és a kihasznalatlansdg (=hasznositason kiviili
vagy részleges hasznositdst magéban foglalé éallapot) lényegesen elkiilonitendd, mert amig
egy teriilet hasznalhatatlan, az visszahat az alapértékre, addig a kihasznélatlan teriiletet, mint
tartalékban tartott, csak aktuilisan felesleges terilletnek kell tekinteni, ami jovobeni
hasznilatba vonasa révén, potencidlis (tobblet)jovedelmek forrasava valik.

A hasznosithatésdg korlatjai részlegesen tdrgyi ingatlan esetében is felmeriilnek, és
szamitasba veendok.

A 253/1997 (XI1.20) Korm. Rendelet (az OTI'EK) 268-a alapjan, a KL - KT ovezetbe
sorolt ingatlanok a ,,beépitésre nem szant” teriiletek kozé sorolt teriiletek. A 26. §
megfogalmazisa szerint:

(1) ,,A kizlekedés és kozmii elhelyezésére szolgdlo teriilet az orszdgos és a helyi koziit, a
kerékpdrit, a gépjdrmii vdrakozohely (parkolé) — ide nem értve a kizteriiletnek nem
mindsiilé telken megvalosulé parkolot-, a jirda, a gyalogit (sétdny), kioztér, mindezek
csomopontja, mindezek vizelvezetési rendszere és kirnyezetvédelmi épitményei, a koziti, a
kotoupdlyds, a vizi, a légi kizlekedés, tovibbd a kozmii és a hirkoziés épitményei
elhelyezésére szolgdl.”

(3) ,,A kozlekedési teriileten elhelyezhetd épiilet a kozlekedést kiszolgdlo, a teriiletet igénybe
vevok elldtdsdt szolgdlo kereskedelmi, szolgdltato, és szdllds, tovdbbd, ezen épiileteken beliil
a tulajdonos, a haszndlo, és a személyzet szdmdra szolgdlo lakds rendeltetést tartalmazhat.

A birésagi joggyakorlat kiilonos hangsilyt helyez arra, hogy mi is tekintheté relevans
osszehasonlité adatnak egy értékbecslésben. A Kiiria Kf. 11.37.028/2015/11 szam itélete
kiemelt jogegységi dontésként értelmezendé ebben a kérdésben, mely elsédlegessé teszi
az ovezeti besorolas azonossaganak kiemelt szerepét.

Tekintettel az értékelt ingatlan KL — KT dvezeti besoroldsdra, az értékmeghatdrozds sordn,
bdr torekedtiink rd, hogy hasonlo vagy megegyezd funkcioji ingatlanokra vonatkozo,
relevdns idotdvban létrejott forgalmi adatait felderitsiik, de ez aktudlisan (2021. dprilis
hoban) csak Budapest teriiletén kiviili helyszineken, illetve, Budapest kozigazgatdsi
hatdrain beliil, csak 2019 évet megelozo, miltheli idopontra vonatkozéan dllnak csak
rendelkezésre.

Magdngazdasdgi tulajdonviszonyok mellett, természetes személyek kozott, hasonlo ovezeti
besoroldsi ingatlanok forgalma rendkiviil ritka.

Budapest, 1. keriilet, 7619/7 hrsz




Az adatgyiijtés sordn igazolodott, hogy a hasonlé dvezeti besoroldsi ingatlanok addsvételére
a milthan szinte kizdrolagosan dllami vagy onkormdnyzati tulajdond ingatlanok
értékesitésével keriilt sor. Ezért, az adatgyiijtés sordn kiilonos gonddal keriiltek
megvizsgdldsra azok az ingatlanértékesitési kiirdsok, pdlydzati felhivdsok, és eredménykozlé
kozzétételek, amelyekben hasonlé ovezeti besoroldsu ingatlanok értékesitési adatai voltak
valosziniisithetoek.

A koradbbi értékesitésekben eladoként felmeriilt szervezetek ismeretében, ezért dttekintésre

keriiltek:

- a Magyar Nemzeti Vagyonkezeld ZRT dltal felkindl, illetve a 2019-2020 évek folyamdn
Budapest kozigazgatdsi teriiletén értékesitett ingatlanok adatai

- Budapest Févdrosi Onkormdnyzat, és az egyes keriileti Onkormdnyzatok dltal eladdsra
felkindlt vagy értékesitett Onkormdnyzati tulajdonii ingatlanok adatai

- A MAV ZRT, a MAHART Passnav ZRT, valamint a BKV dltal meghirdetett, illetve
ténylegesen értékesitett ingatlanok adatai.

Mindezen adatgyiijtés soran azonban azonos oOvezeti besoroldssal, egyetlen relevans
osszehasonlité adat sem Kkeriilt ismeretiinkbe. Az adathiany miatt helyettesité jelleggel
relevansnak tekintheté oOsszehasonlité adatok kore megallapitdsara, ezért targyi
értékelésben az Alkotmanybirosig I1V/32-1/2016 szami iigyben hozott dontésére
tekintettel keriilt sor.

Ennek megfeleléen, fiiggetleniil attél, hogy az értékeléshen dsszehasonlité adatként
felhasznalt ingatlanok oOvezeti besorolisa nem felel meg az értékelés targyat képezé
ingatlan KL — KT 6vezeti besorolasanak, kivalasztasukban elsédleges jelleggel azoknak,
a targyi ovezeti besorolasnak megfeleltetheté alternativ hasznosithatésiaga keriilt donté
szempontként alkalmazasra.

A HELYSZINI SZEMLE

A térgyi ingatlanon helyszini szemlét tartottam, szemrevételezéssel vizsgaltam az ingatlan
koryezetét, és fényképeket készitettem. A helyszini szemle alkalmival tobb helybeli
maganszemély is sz6beli tijékoztatast adott az ingatlant érint6 egyedi koriilményekrdl.

Adatszolgaltatas

Megbiz6 nyilatkozott arrél, hogy a tudomasaban 4ll6 valamennyi adatrél tajékoztatast

adott. Egyidejiileg, a helyszini szemlét megelézéen rendelkezésiinkre bocsatotta

- atulajdoni lapot,

- az ingatlannyilvantartasi térképet

- aHESZ 14/2020 sz4mii helyi rendeletének vonatkozo szoveges és rajzos kivonatat

- atargyi ingatlan felépitményeinek 2018 évi korszertisitése kiviteli tervének miiszaki rajzat

- A Budavéri Onkormanyzat 18961-2/2017 szdmi (2017, szeptember 074,-én kelt)
hatarozatét az ingatlanra vonatkozd, eredetileg a MOL NyRT javara 2020. december 31-ig
sz6loan kiadott kozteriilet-hasznélati engedélynek a MOL Kiskereskedelmi Ingatlan KFT
javéra torténé modositdsardl
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Megbiz6 ezirdnyd hozzéjiruldsa alapjin, a helyszinelés sordn tovédbbi adatgyijtésre is
kisérletet tettiink, melyen megjelent a MOL, mint a felépitmények tulajdonosa képviseletében
a cég ingatlangazdalkodisi munkatérsa, tovébba, a kit tizemeltetésért felelds cég vezetdje is.

Azonban a helyszini szemle tobb (késébbiek szerint részletezett szempontbdl sikertelen volt,

igy kiilonosen a toltéallomas iizletmenetével kapcsolatban, melynek kovetkeztében az
értékelés tobb tényezd tekintetében, tapasztalati becslésre alapozva kell, elkészitésre keriiljon.

7. AZINGATLAN KORNYEZETE ES MUSZAKI JELLEMZOI

A szakért6i anyag Osszeallitisa sordn tajékozdédtam a szabalyozasi tervrdl, megvizsgéltam az
esetleges beépithetdséget. Kovetkeztetéseimet és javaslataimat a szakvéleményben rogzitem.

Tulajdonjogei allapot és az értékelés tareyanak lehatarolasa.

Ertékelésbeli ingatlanra vonatkozé szabélyozasi terv KL - KT 6vezet
Az ingatlan 6vezetét lehatédrold, kozvetleniil szomszédos dvezetek

Nyugati oldalr6l 128 G tomb V-IK-2

Déli oldalrél 128 H témb I-1-Z

Egyéb oldalakon tombszam nélkiil KL - KT
Fejlesztés lehetdsége kiilon hatdsagi szabalyozas szerint.
Fejlesztés valoszinlsitése nem val6szinl

A fentiek alapjan a jelenlegi ingatlannyilvantartisi allapot megfelel a helyi szabélyozasi
tervnek, és az OTEK orszagos eléirdsainak is. Az 6vezeti eldirdsok alapjan elvileg tovabbi
beépités is lehetséges. Az aktudlis allapot moédositasat célzé beépitési tervekrdl nincs
tudomésom.

; IR i g
Az ingatlanra az dvezetvaltoztatas €s a teriilet-felhasznalasi jelleg médositdsa a szabalyozasi tervbdl

ad6dodan, tiltds alid nem esik. Az ingatlan alternativ jelleggel (lizemanyagtolté allomastdl eltérd
médon) torténd hasznositisa a kialakult koziti kozlekedés sérelme nélkiil is biztosithaté. Az
alternativ hasznositds intézményi valamint szolgaltaté dvezetként az aktualishoz képest egyarant
magasabb értéket eredményez.
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Kivonat a HESZ - bél

KOZLEKEDES, KOZMU,
EGYEB KOVETELMENYEK

28.§

Kozlekedés:

a)  Purkoldsi rendelel eltérd rendelkezésénsk hignydban, olyan elekaél ahol a ki- és behajiay
forgalomiechnikal okokbol nemn engedélyezhetd, vagy a 1elken mar meglévd épiet ith. a telek
memetel a telken belili parkotast nem leszik lehetbvé, az egyeb jopszabilyban eldfn kételezd j
parkoléhelyeket lako- €5 kizépiileti funkeio esetén a Mtesiimény 500 méteres kirzetében is lehet
biztositani {OTEK 424 11)

b} A jopszobdlyban megengedett felszini parkold biztositdséndl zildterilet csak azonos nagységd
paUlds esetén szintethetd meg.

¢) Szabadondlld vagy vepyes beépitési mad szerint elhelvezbetd G épilemél vapy meglévd éptilet
bivitézénél. fankcidviltisingl a telel felszinén parkolas csak a kikelezd 261dfeliiletek zavartalan
biziositdsaval engedhets meg,

di A ieritleten parkoléhely csak annak 500 méteren beltli egyideji potldsival szintetheth meg.
Kduzteriileten megszinterett parkolbl kézhaszndlati parkoloval kell potolni.

£} A 2nj- & sergesieihelés csOkkentése drdekében sz Gthaldzat felijildsn vagy diépildse sordn ax
koveleiményveknek legmegfelelibb miiszaki megolddsokat illetve anyagokat kell alkalmazni.

f) A forgalomtervezés sordn killdnds pondat kell forditani a zaj- és rezpés ellent védelemre.

g} A varfalakkal €5 védBmilvekke] hadrolt lerdletre a BKV menelrendszesinti Omegkizickedesi
jarmitvek kivételéyel 3,5 tenna osszsily feleui jarmi
—cxak élet- vagy balesewveszély elbanitds céljabsl
—épitkezéshez clongedhetellentl] széksépes ménékben és csctekben
hajthat be.

h) A kizcélra s20lpdls (kozterilet jellegl) erilletek, létesitmények zkaddlymentes meghkBaeliérét ég

hasznilatit biztosinni kell ¥

i) A Lovas utes mentén — a Jivorka Sandor 1épesd és a Korlal léncst (2 Lovas utca 15-30. szamd

telkek) kazdtni spakaszon —a Varfal 8z a birtyal koot szakaszon:

1. a Lovas utca déinyugati telekhataratd] mért 10 m széles sav szabadon hagydsdval terepszint alatti

parkold épitmény (mélvgarize) helyezheti ¢,

2. a terepszint alatt parkolo épitményt (mélypardzs) teljes epészében zdidlelnlenel fedetten, 1erepszint

alatti épitményként kell kialakitans,

3. a Lovas Gt felé az @iépitert meplévd tambal magassdps legfelebb 1,0 métemel ngvelhetd, de a

tamfal(ak) mapassipa legfeliebb 1,5 m lehet, 2 be- éx Kijdratgk, a személykbzlekedést szolgild

€pitmények, a terepszint alatti épitményrészeket sz01galo bevildgitok, pépésreli berendezések és az élet-
és vagyonvédelem érdekében sziikséges épitmények, épitményrészek megassiginuk kivételével, de az

sem [ehet magasabb, mint a miszakilag indokolt, de legfelebb 4 m.

4. a pepjarmiivek kozlekedesére szalpdlo be- €s kijdratokar - legatdbb a Lovas wica délnyugati oldalaiol

szimitott 15 méteren beliil bevapasként kell kialakitani a biztonsdgi szempontok fipyelenbe vételével,

5. a8 werepszing alaui parkeld épiomény (mélygarazs) felsb Ridémszerkezeét legaldbb 0,85 m vasiag

talajiakarissal, intenziv kenként kell kialakitani és a terepsador Virlalhoz esalokozdsdnek jelenlegd

vonaldt meg kell tartani.

6. o zGidfehiilet legliscbb ardnya legalibb 50% kell, hogy lgyen,

® Megilizpitotts @ 16/2002. (K. 11, K. rendelet 10, § (1) bekezdése, hatdlyos 2002. chtéber 11-t3,
* Megaliapitotta & 25/ 2015, (XIL 17.) KL rendelet 4, §-3, hatélyos 2016, janué 16-15,
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7. a partkoldhoz kaposoldddsm - a szabalyozasi tervben meghatérozatt helyen felvond és feljaral
létesithetd.

(2) Kozmivek

8l A lerileten 3 kbzmi-. tavkGzlési és adathtviteli hilczatokat és létesitményekel a vonatkozd
szabvinyoknak, dpazati eldirdsoknak & eseti szakhatbeipi, illetve (zemneltetéi eldirisoknak
megfelelden, & korszerl technelégiik felhaszndlézdwval kell elhelyezni, illetve kislakitani
(kBzmiinlaguias, kdzmiifolyosds vagy kiizmicsatornds megeldds),

b} A teriélelen a kbzmb-, tavkdzldsi és adativviteli hdkdzalok feldjitdsa vagy telepitése eseién az ott
tadalhatd, megiévd, hasmalaton kivili vezetéke! el kel tdvolitani.

¢} A kbzBzemi kBzmivek, a lermékvezetékek, az adatatvitel-hildzatok épitményeit kdzterileten kell
elhelyeeni. B! cak ott szabad eliémi, ahol ahhoz az (zemelictt hozzdjérul, cgyéd dlmlivos
érvényll elffrds megengedi, vagy eldirja.

dl A terlleten kizlizemi kdzmiihdlozatoka: és epvib vezetékeket terepszint alatt kell elhelyezni,

¢} Lépvezetdk csak rendkivil indokol csetben —. alialfban més kiviclezéssel GsszefGppésben
ideiglenes jeHepsel €5 meghadruzait iddartamra ¥iesithetd.

fi A meplévd kdzmilétesitmények biztensigl védftivolsigait a létesitdsénél vapy dtalakitisndl.
felGjitisnil fipyelembe kell venni.

8} Az @j bepitésckhez Ondll6 kozmilbekotések Iétesitendok.

h} Az §j bekdtd vezetékek az eléirisoknak megfeleld kdzts kdzmiidrkas kivitelben fektetendtk.

i) HA teriileten Gt s pélyaépftéssel kapesolatos, valamint kézmimunkélatokat — beleértve az
adathivitel hdldzateil {s — az Gzemzavarl illetve veszély-clhiritasi munkdkat kivive - & terlilet
biztonsdpos haszndlata, o kdzlckedés biztositdsa és 9 kSmyezetvédelmi szemponlok érvényesitése
érdekélen csak Osszehangelian, egymidsra wekintenel szabad végezii,

3} %A burkolatbontdssal jaré munka esetén, amennyihen azt a virosképi Fivany, a kdmyezet képe
indokolja, a pyalog jarda teljes soélessépi helyredilitich vagy reacsolés-mentesen bonthatd
burkolat kialakitisdt kell elvégezai.

k} A teriiletea, kizteriileten, burkolatbonidssal jard Kivitelezdsi munka rovember 5. & marcius 15.
kozort iddben - Gzemzavar-elbidritas kivélelével - nem végezhetd, kivéve, méltnyldst érdemld
esetekben — zmennviben az idSjirds a folvamatos munkavipzési leketdvé teszi €5 a munka
legfeljebh 5 nap alatt elvégezhets.

13) a) A terllleten:

- épillet IBlesitése,

3 meglévd épitmény terhelési viszonyzimak megvilioztatdsivel jiré beuvatkozds

killnBsen o magasteld [Stesidss, mneletrdépités, letBiébeépiiés, bovilgs, toldaldképiics,

lovabba

-az eredeti terep 1.0 métemél mélvebb megbontisdval jard Bldmunka, timial éritése,

bontésa, illatve

-a terepszint 1.0 méiernél nagyobl menékl megvdlioziatdse (rézsil. feltdilds, bevagds,

stb.),
csak az érintelt eriiletre vonatkozd sészletes talajimechanikai szakvélemény alapjan kidolgozott tery
szerinl vépezhetd, A szakvélemény ki kell tarjedien a barlang- és Gregvédelemre, pincefeltirisra, a
talgy- és réicgviz viszoayokra, a talajmozpds veszélyére, 10vabba nz odolt épildsi tevekenységgel
dsszefliged, &s ennek meglelelden o felisilentil epylitikezelendd terilet lehatdrulasira és ac eceknek
negfeleld miiszaki megolddsra,

by

“ Kiesaréte 8 30 2013, (X1 2. Snkormdnyzati rendelet 6.8-3, hatdlyos 2004, janudr 14488,
1 Werserdite a MENHEI (XU 2.3 dnkormdnyzali rendelst 6.§-a, hatalyos 2014, janulr 1-jabl
* Micserdbe o M. (ML 2 Dokormanyzali rendelet §.€ a, haihos 2014, januir 1-jeidl,
™ Hatalyon kivid belyezte 3 302013 {XH. 2. orkonmidnyeah rendelet 21. §-a, hatdlyos 2014, janudr 1-jetd,
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‘4}1‘

L5y
(f} A teritletea hdboras maradvanyok eldbukkanésa virhatd, (gy barmilyen, @ terepviszonyok megvittozisat
eredmeényezd beavarkozs cseidn eldzetes wizszerdszen vizsgilar indokolt,
(N Rétegneiz elGforduldsa miatt a terilleten minden evvel Bsszeflged épitési tevdkenysdp csak enmeb
figyelembevételével végezhetd.
(4} A természeli és éphett kimyezet védelme érdekében a teritleren csak @ kUmyezeter nem Kirositd
{kémnyezeibarat) fagy-, lletve caiiszasmentesités alkalmazhato,
A METRO védeimi zondjdn beldl csak olyan firds végezhett, mely s METRO miitdrgyét — bamaly
iranyb6l  esak 2 biztonsipos méndkig kézeliti meg$?
(9 Ateriileien minden tzrilettethaszndlasi egysép teljes kibzmilvesitetiségd.™
(10)

(11) A kézmiiejlesztési szlikségessép esetén 0 bedpitésndl, ill. dmalakitdsok (funkeigvaltds) esetén KOrkbriss

ésivapy kettds betipldlisn tiziviz hildzatot kell kialakitani a jopszabalyokban eléirt ezetekben.™

* patdlyon kivil hetvezie @ A0-2013. (X1 2 Orkormdnyzad rendelet 21, §a, hatdlyos 2014, Bnudr 1-ge6l.

* Ratdlyon kiviil helvexte a 18/2017. (IX.29.) dnkorményzall rerdelel 33, § (5) bekerdése hatayos 2017. ckidber 1141
7 Médositolta 3 16/2002. (X, 11.) <t rerdelet 10, § (3] bekerdése. hatayos 2002, ckidber 11-t,

€ Magdllapitolta 2 15/2007. {(X. 11.) Kt rendelat 10. § (4) bakarddes hatdlyns 2602, oddber 11-t8

# Haldlyon kivdl helfrezte 2 18/2017. |[X.29.) dnkormenyzati rerdelet 33. § (5) bekerdése, hatd'yos 2047, cktdbe: 116l
% megaliapitotta a 2172003, (X. 3.) Ky rendzlet &. §-a, natdlyos 2003, oktdber 15441
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[TESRE NEM SZANT TERULETEK ALTALANOS ELOIRASAI
31.§

{1} Terilletfelhasznidlas

a)
)]

c

dj

€)

A tertlet helyd dvezeickre tagozddik.
A beépitdgre nem szanl teriletek kozhasamslaigt - 2 jogseabalyok kersta kGzén - folhvamuinsm
bizeositani kell.
A kiszhaszrdli meghatérozolt iddre &5 fefidtelekke) ~ megfeleld jugi keretek kozdnt - az alabbi
mseiekben karldtozhals:
- aszabdlyzathan megengedelt épitmények elhelyezéséve) (dllandd, ideiglenes),
-~ kbateritletel iddszakos védelmével (pl.: jars2Gierek: Jekeriiése, lezdrisa),
mias jogszabily nlapian meghatirozott kiztertlet-hasznalatial (rendezvéay, visar, sib.)
- korbanlartasi, épitési, Stalakitsi, bontisi munldlc verzise céljibol,
Lialakult veszélyes dilapot esetén, annak elhiritdsihoz szilksépes (eprdvidebh wbre.
Terzpszinl alatti beépitgsck felszini terilewin - még ondllé ingation kinlphithsa csetén is - biztositani
kel & kdzcéld haszndlat leheilisémét,
A teniletlefhasnalis sajdtos szabilyait 3z egyes Svezetek elditiss) rartilmazzik.

{2] Telekalnkitis

a)
b)
¢)

d}

Az Overciek megengedett lelskméretei megepyezoek @ torténetileg  kiakekult (meglévd)
1elcknapgysigokkal.

A kimelazi saabllynzasekar 8 szahdlyozasi wen (KSZT) tartalmazss, Ezekel 2 terllet rendezése sordn
vigre kell bajtand,

A telek szabllyzatban eléint vagy megenpedett szabllyezdsa esetén a kbaeriilewé vald teriilet a
kozendleti. a beépitésre szint tenilethez csaiolt récz pedigz az ennek megteledd tvezeti besorolisit kapja.
Kazterfileter, a keretdvezelen, dvezeten peXil felkek alakitisa a szabilyzat modositisa nélkial
megengexieit

{3}  Beépiids, szintieriilpl
a) Az tuyes Uvezetek beépiidsi nunatdit €s budpithetd szintterb ket az Oveze!i lblzatok tanalmazzak.
Megiév, kialakull ktatertletek fetailtdsa. talakitisa esetén - amennyiben @ kitelezden elSin zoldrertiei
erték mar jelenleg sincs weg — a felojisdsi, Malakidsi, épitési munke ehépezhetd, he & meglévd
ziidicrlict nagysdpa fovabb neia csdkken
™ kzierglel, dverifler felen, illetve alan Xigakithatd éplisweész szintertilere az érinetr teviilerek
vizezintes veidletén szamilvg, enyenld mértékben osziandd mep éi szimitando az érintett épiiletek
szintierileithez.

{41 Az épitménvek rendeltetése

a)
b)

€)
d)
c)

A terileten a KL illetve 2 kerewdvezeekben illetve 2 helyi dvereiekben meglutdrazon rendeheidsis
épitmények illetve 2z ennek megfeleld funkeith heheznetdh of™, slakithaidk ki,

%A teriileten olyan funkcié {tevékenység) nem alakithotd ki, amely a kézickedést akaddlyozza
vagy 2 térséy forgalmat wilterheli. Hyen tevikenyxégre rendelterds méd sem vilioztathatd meg.
2

A teritleten gj zemanvagtBi dllomas csak werepszint alatii porkold részehént itesithetd.

WA teriloten haszonllat elhelyezdsére vegy bimiilyen dllatienyésziési celd clhelyezéaee szolpatd
éplrmeny aem helyezheri el, ilyen funkadra megléva éplnndny(rész) nem alakithad ar.

(5]  Epitmények elhelyerése

2 Midositotta a

15/2002, (% 11.) Kt rendelet 12. §-a, hatdhyos 2002, okudber (118,

* Megallapitotta a 25/2015. (XIN. 17.) Kk. rendelet 6. §-a, halilyos 2016 janudr 16-t61,

 Fivdrasl Kiirgwliles 47,1998 (X 15 ) (BVKSZ) szeriat,

%€ Ricserdde a 312013, X1, 2} nkormdryzati rendelet 12. -3, hatdlyos 2014, jaaudr 1-805.

W Hatakyon kiviil helyezte a 35 3013 (XIL 2.} Sokarmanyzati rendelel 21. §-3, hatdlyos 2014, januar 1-jétol.
A MegallyMolta @ 30.20 83 (%1 2 y nkennanyiati renvdzlt 12, §-@ haldyes 1014, janudr 16l

29

12

Budapest, I. keriilet, 7619/7 hrsz




aj

b

Koztertlleten 1) épitmény, kdzmillétesitmeény,  transzformdtorhéz, nyilvénos  illemhely,
telefonfiitke, ugsvand. valaming 5 23-36.§, 3643 §-ckban wzabilyozotl épitmények kivémlével
sk szabilyozas tury (SZT) alopgdn ldtesithe(d.

A terileten milveseeti alkotds (kGztéri szobor, plasatika diszhé0 felallitdsa a 43.8 rendelkestsel
szerint mepengedent

(f) Kizteralet kinlekitdsa

al
b}
el

d)

W

1

{111

A jardak vapy utek fehipitasa, atelakiiésa, helyredllitdsa keretébon o mozpaskorlatozotioh szamars
feharokat kell kialakiten ax cldirisos modon.

A jArdafeitlzl, vagy epy részének parkoldsi c&v igénybevéiele asetén egyicejtiler a donwit szegély
kialakitésdrc] és a parkeldss hotir jelzésdrd) megfelelten gondoskodni kell,

n

LA

¥ Hatatyoet kiviil haiyexte 3 1673017, {1X 29, dakermany2ali rendafet 33, B (5] bekezddce hatdlyog 2017, ektaner d-4il.
0 Halilvon kvDi helyerte 8 182017, £1,29.) Grkaminyzed rendeiel 33. § {5) bekprdese, hatalyos 2017, okicber 1-16
@ Haldlyen kvid helperte 3 18,2017, (13.20.) dnkarmdnyzat: tendeet 23, § (5) bekprddsn, hatdlyes 2017, oidber 1-481.
= Hatdlyan eivik helyezte 3 L8/2017, {12 29,) enkommanyaat fenoeiet 53. § (5) bei@rdéss, Natdlyes 26)7. oRedher 3-8
O Hatdlyor sivib hebeedte o 18/2017, {1X.25.) dokanmdayial sendzkd 33, § (5) bekerdése, hatdives 2017, oxdeber 1-161.
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Az alternativ hasznositds figyelembevétele a KESZ alapjdn

KULONLEGES
KULONLEGES OVEZETEK
79.4
{1} Az Ovexelek terdleién o lelkekre és az épiményckre vonalkezd jellemzfket a 8. sziow) 1ablizat
tarialmazzn.
, . 8. szémil lablngat
Ovezet jel Boépitettedys Szintterileti | Legkisebb Megengedelt
(%) hatArének!? z8idfeldlet = legnagyobb mapassag
{mm"y Y (m)
Terepszint enged- | hadr- | enged- épitmény- | homlokaat
| alan Felet | mény | érték | mény mapacsig | -magacsig
KV-EN-V1.Z 100 75 5 15 i, 13 kialakuly kia]ﬂkulL
)
{1} RSZT eseien szintterletsiriiség
B'b. szimi tiblizat™*
Elso teriletfelhasznalisi szint Masodik teriletfelbasznilisi szint- az ¢1sé
tertilethaszndlisi szint lefedésévet kelethezii
' | tenilot® »
) Becpitettég Szint- Megenpedett | Redpl- soig. Legkisebb | Megenge-
Ovezel 4 terlleti | Japnagyob | lefség  tenleti 20ld- den
Jele Retir  gpimény | e hialdr- weriflet leg-
— érfék, mapassig [ t'u:j.l':l:2 % nagyo.lah ‘
At feler UM (ezint » e CritmeEny
| szimien ——
 KV-IK-1 6 110 1.2 L | &G 1.0 25 IS5
KV-lK-2 L. B x It a1 R

* A szabilyzathan meghatirozott érdkelk # szinten, illetve ¢ xzinttdl énelmezznddk,
** de max, 1532 Bf

(2} A KV-EN VI-Z dvezet terlletén 2 KVSZ eléirisail az 2kibbi kiepészitérekkel éc eltérésekiel kel
alkolmazai;

a) Az Uvezet terdivién kizardlap elektromos alitlomas. valamint a tevekenységhez seorusan kMGdo,
azt kiszolpald

1. s2olzalati lakas,

2. iroda,

3. roktar,

4. jermitdroid
helvezhetd el,

7. TOMB [Bugdt v, - Logodi u. - Mikd u. - Auila dt)
8. TOMB (Feszty A, v, - Kriseting kn, - Kooy D. v. - Kosciwszho T v.)

( 3, b
I Hatilyon KVl hesyeste 3 2172003, (. 3.) €. randelst 25. § (1) bekezdése J0G3. cktober 15-41,

5 ppgdilaphotta o 21/200%, (X. 1.3 K. endeist 25, § (2) bekeaddas, hatdlpos 2003, oktiber 15-05.
85 Hatdlyon kivild halyezte a 2172005, (X, 3.) Kt rendelst 25. § (3) boxezddse 2003, ckhdber 1508,
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128/A TOMB

{Avaru,  Gyér o, Mérviny u. 128'B @mb hatérs - Alkotds v. - Magyar jakobinusok
tere - Kuscinszho u, — Téli pu, tenileie = Kuny o, - Gyl v. ~ Mcszaroy i - Hayalja u)
ay

) ¥ Kdldnlepes, inzményi funkciokkal vegyes heszendlan kizhekeddsi Terlilelek
{KV-IK)

a)

c)

d)

)

L]
B

Az dvezel teribetén a (Ghbazintes leriilefelhaszadlis megengedetl.

Az bvezetek terllletén a telkekre és a terbilatfelhaszndtisnak megfeleld épltményekre vonatkozd
Jjedlemzike a teriletfelhasznalisi szintck szerint 3 B szdm 18blazat tartalmazzs.
Teniletfelhasznilis szintek:

L jelii (elso) terlileifelhasandldsi szint + 128,30 B.E {vamit sinkosone szint)

1I. Jjelll (masodik) ierolefelhasznalisi szint:

Az 1. terbletfePhapznalisi szint (vasuni lertlet) fefendsével kelethezd elsd haszndlani

szint, max. 138,30 m B.E, min. + 3380 mB.f
Az elsh teruferfelhaszndlisi szint fefedésér czolghld, 2 vasir viginyol feleni Athidalt
szerrezetck lepslacsonysbb pontit &5 a vasiti brszelvény elbirisokban meghatdrozott szabadon
tartandt €r Jegmagasahb pontja kazott legaldbb 1.0 m tévolsigon kelb bizostiani. B eliémi
cxak g Kozlekedssi Hatdsag engedélyéoel lehet,
Terdletfelhasandlas: oz Gvezetek terfiletén az alibli létesitmények, épiiletek helyedwtgh cl:
1.} 1. Teriletfelhasznilisi sint:

. vasit izemi &5 hizlekedési létesitmények

- pétyaudvar & léesfiményed,
- @megkiziskedési eszkiiztk vépaliomasni, megdilo,
- parkalok,

- tovdbbd e funkcidkat kiszolgdlo létesitmények helvezheitk el. (kidlonYsen
rektdrak, iroddk, 8l:dzdk, jdrmibtdroldk, mihelyck, gépészet: cllétd kézpontak és
vezerdkel).

2 L Terlilefelhaszadlasi szint:
igazgatsi,

- kereskedelmi-szolgdtiaia,

szilias jellega,

- okintasi,

- parkeldhéz, parkolé,

- spor- & szahsdids.

vendégiatae,

- Riziekedssi,

&: ezek Riszolgdld |élesitndnyei ellielyezherdh, amennylben a vasitkoziekeddsbOt eredi

kbrnyezeti hotdsok 3 mikodésikhiz megengedett hatdrénéhek alaw wrihotok [KiilGndsen

ukuszlikai &s épiifer = il palyasrerkeret épitési exvkiiziikkel.)

Az Gvezelekbern a terilerfelbasanilis & beépités (dtepités) feltérele

1.) Az gvezeieknek meefeleld telek kialakitasa,

) Az ovezeleken a kétsyintes terillerfel haszaalic kiakakitésa,

kR A TO1Y'E hraz. telek g KV.IK-| Gvezetbe csd északi epyséedn o 1. terdletfe lhasenildsi
szinen: 3 METRO-hoz #s a vasiti terliletekhez csatiakoza, lepalibh 700 ferdhelpes
kzpprkold (P+R} s smmsk s Nogyosyed u, 65 Alkotis u, irinyabol rténéd
mepkizelliéstt is biztosith kozlckedési rendszer koalakitiss,

1) Az L #r ML erdleifelhzeondldsi  szint  mepemgedent wmax  bedpitdséhen
{felhesandlisihoz) szolgls kdzmiihdlozat {kepacitds) kialakitasa,

53 A KVEIK-2 dwvewer terillertn, o témcéy mepenpeden weljes Ajlecnéséhee ipazodo
kbzeélh kozlekedési rendszer (kapesolatok) kialakitdsa.
6. A alajseennyezensé s menesfiese,

Az svazetcken belil telek 5 K F.$7 médositdsa nélkil alakithaté.
Epiinények clhelvezése, kialokilasa:

% Hardhon kivil elyezie 8 21/2000. (%, 3.0 Kt sandeler 25, § (3) bekerdese 3003, okidber 15-16,
M8 Megélinpiottz @ 2372003, (X, 2.} Kb rendelet 25. § £2) bekezdése, hatdbros 2003 okbdbar 15-48l,
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.y

1.) Az 1 terileefelavendlisi seint apy  alakianodd ki hogy biwtogies s 0T
teriiletfelboszrdidel szint seabdlyzatnak wmepfeleld, cendaliesdsezand haszndlathl,
epvehek kintu am, hopy & kfrmvezeti 21j- & rezpésierhel’s Endke a mepoapedsn
hagireridkek alatl raaradjon.

R AL, terblelfelhaszndlisi szint beépilése azok o teljes Svezone kiszilt telckalnkitisi
{o%714si) £ B sTinire késnilt hedpitdsl fervek nlapidn megengeden.
A wroeknek tariaimomnia kell a ferilieifelhszzndlbshozr és beéphidcher elbinak
megoidisdr i,

Kdnyereivadeion:

L A iechnoligizd vizek, itletve o parkoloteriiletek vize: csak tisztith {olajfopd, zsirfogd)
milkirgygn &t vezathettih kdzcsatornsba,

2] Az tvezethen Bldin kitelend atildfelilletaked lapaldbb BS om teomd (olyyrdtepgel kell
ksalnkeitom.
%1 Az Tverctekben 200 m-ként egy kOmyezrettdni, nopylombo 2 telepitdetrs) ¢s

fermtartfzirt] kell gendoskodni.

A felepitéshez 3 8k leendo gyiikéraotéher mérciezett throtok {koménerek) is
{oihaszidllialok,

Kozlekedss:

L1 A terllfetfelhaseodtishor, épitéshez cldin kbleloeh porkuidhelyekel csah az adell
fvezeten belifl lehei kislalimni.

& A kdislezden elGirt kiizparkobih ds whmeokdzchedds eszktizik kbmyeseiben fekyd
megdllSi. végéilomasal kdztn meplelellen méreteren kochaszndlait (kozrertlel
jeilepl) kapesnlatol kell kinlokitzni és bizipsitani.

Kozmdvek:

1} Ar tvezetekben a szshdlyzathan megengeden iojlesmésekher kell o kozmihdildganor
Lkialnkitani, a kapacitast biztositand,

A kizmiepités es fejlesarss soran takmtatiel kell Lenni 3 meglevs jzlentésebb hatozaok (Urdbginoi, Akobds v,
focsatorna} Miapbra, szilksydy sperini erek rekomstnakcibid vagy Rivaltisdl biztosiani kell

W emardte g U210 3,950 21 Erkormanvzesl rendniat 18, §-5, hetEyos 2014, jEnad | d
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4.

KV-IK-1 JELU OVEZET
79/B. § 2

A KV-IK-1 tivezel tertlleten 8 KYEZ eldirisair az nldhbi kiepészinisaikel és ehérdsekkel kell
alkabnazni;

124F TOMB (Kosciusehd Tadé u, és meghosszabbilont vomals — Gydzé u - KVIK-2
Evezethardy - VK-2-7Z Ovezetek batira - VK-1-Z Svezethatdi)

A vastt szemnélyforgaimi palyaudvarihoz oz aldbbi kBrodld (kdzteriiet jellegl) kaposolaiokat
hell biztnsitan,

E Kozvetlen kapesoial & METRO-feliant &2 1 timegkazleladbsi esrkiznk megd ioith]

{vigdllomasatdl

- A vasill ésa U werdliefeftmszndinst som KO mouagilepestivel

Uynlogos kapesolat 1 Nagyenyed v, és Koronabr kéiz vonaliban,

A vaviti tenilel Alkolds wicdval hatlros oldaldn o foldsaimen aw autdbuszok vépillomisinak
kialakitdedhoz B0 m széles sivban 1ditbeli korldtozas nételtl kizhasmalat edljira lerltetet kell
biztcsitani.

1284 TOMB (Mbsziror u - Hegyaljn u.- Avar u. — KV-IK-2 {vezethatira)

a.) A beepités tnvibb: Feleetele:

- a Ban uvica — Tibor vica venaliban az alsd Mészdion utehboz kdzceld
pyalogns és kozin, a Kapitiny uira ~ Nyars uira vonaldban kozeéht gyalogos
kaposolat kisfukitass,

b.} Az Avor v, M. (Hegyalin u. 22, 761976 hrsz, telken:
- 3 kétszintes terbletfelhascrnd Fis k alakiidse nem kivelesd,
2 meplévd telekhatiarok nem viltoztuthatok meg
)™ Az Avar u. Yh. (Hemvulja u. 27.) 76519/6 hrsz, telken o meptévd lakddpdlies meglivd
tetdlerénck syvszioles besplidsével & szinterdielr muaté ildphed, amennyiben

Eiién jogszabdly @ meglévd lakoépiler terbterének bedpitését aegengedi.

Az Bvezet Feszty Ampdd u, és Kuny Donwokos o, kdz5uti hatirvonalén a 11 terileifethasandlbst
gzintan mepengeder hodpits magassdga nerm nyothat ol e hawdrvnanira fekiztelt, & 18mbbaisd
felé nyaké 45 fokos sikan.

KV-IK-2. JELU OVEZET
79/C .§ 2

A KVIK-2 dwezet rerliletén o BVSZ elfirisdt az aldbli kispdszitésekkel és elterdsetkel %all
alkatmazni’

L)

A2 dveretben 9 téredpl hizlekedést (kapesolatokat) i bimtozitd kozlekedési rende2ert
egvidejbleg kell megvalbsitant:

1) 128G TOMBE (Mésrdros 0. —Gydef u, - KYV-EK-1 dvezethardr - V-2 dvezethatir - Avir .

KV-HK-1 fvezethatér.)

= Megdllaptotta a 2172003, (. 3.} K rendeler 25, §-a, hotdlyos 2003 okidber 15-031
¥ vecdliaphotta a 2072007, (X.1.) Kt rendelet 13,68, hatdlyos 2007, oktdber 1-1L
% Megdllaptota 3 21,2000, (4, 3.} Kt rendale! 27, G-5, hetdlvos 2003, oktdoer 15-15,
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INTEZMENYTERULET
1IELU OVEZETEK

70.§
1) Az Gvezemsk renffetén 3 elkekes 65 az éplimenyekee vonatkaed Jeflemedker w2, szimi @biza
tprtalmazs,
- o - 2, aziom nblizat
| Ovest jel Hedpiictisés Szimtierilel hatarének!'' | Legkisehb Mezengeden
‘ %) (m¥m®} FBldfeliler | legnagyobb magnssdy
| — %) ()
u}ﬂilfﬁhmi}kn Eﬂgm:mcn katdrémék | enpedmény tmll'u...éli!v Em;‘::;
— o | Mapassay
1-¥1-Z {00 75 5 35 +{),3 20 kinlakull | kislakull
| 1V2Z 106 &0 5 225 F0,25 20 kialakult | kialakuit
{-V3.82 65 35 5 i +0,15 35 meghat ™ 9.5
[-1-Z % oD 60 - 30 - 25 22.0* 250
WL KD $ in - R 4.5 4.5

(1) KSZT esetén interdleisiGséy

12} kozteriet felGl homlokzatrngassip oltal meghotarozolt
" gcmin. 12,0

Az dvezetek teriifetén az |-KP dvezel kavételévei™ ne aldbbs dpitminyei helvezhaiok el oz Gvezeli &5z

epitmgnyek elhelyerésére €5 kivtukiasdn vomatkozo 2biedsok 65 ¢ KESZ ellifrassingk kensel kaan:

a)
b}
)
d}
€)
f)
gl
h}
1}
it
k)
1)
n)

o)

(§1]

hoziniézmenyek éphiete.

Iprzeanist opiilend:,

irndaépiiteiak,

sealfishely-szolgiliat’ épillesei,

szolgiliakis Spiileiei,

vendeplatis dpilete,

epyeb kbzdrsap sromskortald epiiletak.

sparépitmenyek,

3 xutards-fzjlesziés nem dzemi ohnologiaj Spitményai,

lepleljebb 2,303 m” bruted szintterdield Liskereskedelini cél épuiet,

laxoéniieink,

{&reprzint alsts parkald-dpitmény, volomint

oz axokat kirzelpila €5 Liegesrith funkedfo Spatetek helyezhetdk el, amennyibeén azok terhilesi
hatdrirteke nem halodjs mep az midzmenyterilclekre vonatkosd epydb japszabalytan rdpzitent
eloir hatdrérekeket,

1-KF gvezgtben csok 9 vendéplatén swolgaliatis &c terepszimt aslatty parioléd épitmény épilele
helyezherik el

Az fvezziek terifewn ipar epifetel, rabutrtpllets elhelyerns, mopievd epuiler usematai modjs ¢ célr

oegviliowiatat nen Joked,
MK ivelt képes az 1-1-2 dvezet, ohol o vasitiizemi Iedilether Varosrendessyi hatistanulmany {VRHTY)
alapidn € (oniciak is elbelyezliziob.

I Megaliepitha 8 2342003, (F, 3.) KL, rerieiel 22, § (1) Lekendése, hatdlyes 2003, oktdber 1S-1H,
18 Megdliopitotin st 1/2042. {I1. 17.} Snkormanyzat rendels 35, §-0, halilos 2012, Isoruae 17-84.
8 | londszitanta az 1)2012. [T1. 17.} Snkermanyzab rendelet 3b b-a, hatdtyos 2012, tobrsér 17040,
2 Megakapdlois ar 172002, {11 17.} trikonmanyzae rendetet 36. §-8, halakus 2042, Boar 17-870,
6 Magdfaadtotia @ 11/2003. (X, 3.) K. rendeiet 22, € (2) bekerdéss, haBlvas 2003, cktdber 15-t8,
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4y

H1]

g
N

]

(4]
(1)
(11}

M4 telicek minden 100 nfee utdn begaidbh egy £ elepittséndi] ds fenpandsirdt kefl pondaskouni.
Amennyiben a ielek adpttsipm vagy més ok mist bz el szime fa kikelyezdee 3 telken bell] nem
bizzosithed, lehctileg ez Erinvert ingatisn kbmmvezetéhen kell a pottast eelepiicns.

By dvezetbon ¢ verdlefethasoidlis és bedpiids (Atépitést feleéiele.

W) az tuerether elak alakitdss,

b3 oz fivezet maximdlls beépfthetdséadher szolpdlo kizmihdlozat (kopacitis) kiépitdse,

&) g HI0R hrar KV-UE-) teerebe Rer0ld dSH epységén a kfiszintes  wrilewfihssenilss
kinlakitéua,

d.} 2 Mésraros v, &5 a vasitlizend terlileick kdzSu azok havemdlmatoz ipazodd, az élet- és
vagyonvedelmi eldinisoknak inepfeleld Hsszekodtietés (mepkozufitds) iddkorkitozis néliil
bizositdsa,

2 a kizMi hildzal és a KV-1K-1 ovezet déli epysépe misodik (felsd) enletfethaszndldsi szimje
hasendletdhoz seitkiéges, o KV-1K-2 dvezethen biztosithaid kidzan kapesclatok kialukitdun,

i} o Méxzdros ulcad oldaton koryezendrd nugylcanbi fasor kialakftdsa,

B} B talqszennyezettseg montesitése,

Az Ovezetben telhek alakizss a KESZ modositdsa néike negenpedei. ™

Az overer becpitése csak o teles teriilets készilt elokalskitdsr [osatdsi) és beepités: tervek slapiin
meghatdrczotiak szerinl mepenpedon 2™
Arerveknek taralmamyiak: kel) 2 reriler-fe hagendlashoz &5 beepheshez elbinak meaniddsar is.

A terlifetfolieszndlishoz szlibséges kWzlckeddsi kapesolatokat o téiségre kiterjedd Forgalomtechnibni
vizsgdlarok alapjdn, a soitkcépes kamekoidk vegrehaisdsival ket kialakitani.

A beépiids madja: jellemz5en zértsori.
Az tvezethen kialakithaid legkisebb ieleknagysag 2500 o
A megenpedett mamasigi ériékek 8 sinkorona szinténl (1282 B szimitondol.

A megeogedeti 0f beépitds homlokzel- 5 perincmagasséen nom lépheti thl @ Mésziros u, felst szintién meglévd
{illetve megengedetr) beépités mepfeleld Alapos mapassiya Alial eghadroznil slkiy.

o psardlie 8 A0 00 (N8 D) SeRATRETY2EY tenicize VB B-p, DRrAes J014. jannsye 1)etdl

8 ppadlaghotla 8 21/2003. (0 3.0 Kt rendelel 22, § (3) bekeadiese, vabdiyos 2003, okl dber 153,
5 pidesltotta a 2030331 X 2. Snkorményzati rendzkat 19, §-2, hetilyos 2044, janodr 1958,

S MACCETAIT B 35 2NER LK ) SkomnanyRat rendatar 19, 53, ratalpys 2004, jenids L paE,
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[-V3-SZ JELU OVEZET
73.%

(1} 1-¥3-5Z jeki pvererek (esitictén ac épitmények kialekfidsira vonatkozden a KVESZ elblréseil az alihbi
kispeszildsaxical 6 allérésekie] kell alkalmazai.
113/A TOMBR {Fém uica - Nophepy tér - Onvos wica - Liszayai uica)
aj} A meuglévy éplletek részlepes vagy teljes bontdsa eselén is osak a1 dvezetben rmepenpedett
beépivés hozhatd létee,
b Telics, vogy a meplévd beépitts 50%u-60 mepheladd bonids esetén ax ) bedpiics csak ¢ Bwbre
készirend§ KSZT alapjin idridnket.
¢) A Fém utes 5-7., Naphepy tar ., Orvos mes 8-10.. Liszayai v, 17-10. 7341 kuz. telek jelenleg
bedpitésc, szinfterdlete, magasshea torepszint felott nom nlivelhe.

dy Terepszint alet csak géphocsitdrald cétt bivitks enpedheld meg.

I-1-2 JEL OVEZET
73/B.§18

1.y I-] 2 jelt gvezerek terllletén az €pitmények kinlakitdsdra vonostkozbdan a KYSZ eldirdsail az aldbbi
kicgeszitesekkel &5 eliérésckkel kelf alkalmaz.

2 F2RH TOMB (Miszdros » - KV-IK-1 dvezelbatir « KV-1K-2 fvevethsdr}
a) A kizmicsotlakozds 1Sesitménycit Gvazeten belli] kefl bizlasiland.

A tercpszint  feletti bedpivdst a Mésziros o mentfn  legaldbk 25 mécrenkeént tagolni  kell.

I Megdllaatalts - 2113003, [X. 3.) KL cendeket 33, B3, hatlyos JOUY. ekidber 15-14,
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Az ingatlan altaldnos leirdsa

Az ingatlan alakja:

Az ingatlan mérete

Az ingatlan fekvése

“n

1 I

Szabalytalan sokszog

A helyi atlagos épitési telek méretét meghaladé méretli
ingatlan

Fovaros, belteriilet, kiemelt gazdasagi adottsdga térség

Az 1. keriilet Nyugati hatira kozelében fekvo ingatlan a Déli
pélyaudvarral végzédé vasiitvonal és kapcsolédé MAV-telkek
kozvetlen szomszédsidgdban helyezkedik el. Az ingatlannak
helyet adé Mészaros utca EK-i irdny felé haladva a Krisztina
téren 4t az Alagit utcéba torkollik, és azon at a Lanchidhoz
vezet illetve, azon at kozvetleniill a Fovaros Pesti oldaldhoz
kapcsolodo fo kozlekedési ttvonalat képez. Ny-i irdnyban, a
Mészaros utca folytatasat képezd Gyo6zo utca mintegy 150 m-
es Osszekottetéssel a vasidtvonalat athidalé Marvany utcdba
torkollik, mely ttvonal kozvetleniil az Alkotds utcdba
csatlakozik. Az itteni f6 kozlekedési csomoépont részét képezi
annak az egyik foéitvonalnak, amely az M1-M7 aut6palyik
bevezetd szakaszat a fovaros belsé teriileteivel koti Ossze.

Az ingatlan szolgéltaté jellegének fontos jellemz6jét képezi a
hasonl6é iizletmenetli versenytirsakhoz képest elfoglalt
helyzete. 3 km-es sugari koron beliil (a budai oldalon) 11
benzinkiit iizemel a targyi benzinkiton kiviil. A fekvési
adottsagokat vizsgilva targyi ingatlanhoz képest 2 kedvez6bb,
illetve 3 kedvezdtlenebb adottsagokkal rendelkezd versenytérs
elkiilonitése lehetséges. Ennek ellenére, tizletmenetét becsiilve,
a helyi atlagost meghaladénak tekintheték az ingatlan
adottsagai.

" "
Sy, 'Vsr,gu

ﬁ'Tnlnl Sanagerrn DI 7": B Mo

k]

@Sh(!l‘v Budiyzaat
|

\
)

Q MniE Fros atn v s @ Ohab - bl brprans

-
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Nyujtott szolgaltatasok

Domborzati viszonyok
Felszin
Lejtés

Csapadékviszonyok
Vizjaras

Talajtani jellemzok
Hidrolégiai jellemzdk:
Az ingatlan nyitottsiga
Felépitmények

Egyéb jellemzok

Az ingatlan azonosithatésdga

Az ingatlanon hirom lényeges, egymastdl eltérd szolgéltatasi
korbdl szarmaz6 bevétel — tipus azonosithaté:

- izemanyag - értékesités

- shop

- autdmoso

Az ingatlan fekvésébdl adédban, a szolgaltatast igénybe vevok
korében a kozvetlen helyi érdekeltségekkel rendelkezd cégek
illetve lakossag altal generalt forgalom a dontd, bar az dtmend
forgalom hényada sem elhanyagolhat6. Megallapitdsunkat
igazolja, hogy az eladott iizemanyag kifizetésére jelentds
mértékben keriil sor MOL — tizemanyagkartya alkalmazasaval.

Kitettség: sik
sik, mesterséges kialakitasu
sik

Budai hegyvidék tajegységi jellemzoi.
Mesterséges gytijtés és elvezetés
Nem relevans

Nem relevans

Nyitott, keritetlen, részlegesen beépitett ingatlan
Kiszolgal6 épiilet 160 m2
Csatlakoz6 oldalfal nélkiili pavilon 200 m2
Uzemanyag-tolté kutak 3db
Terepszint alatti iizemanyag-tarol6 tartdlyok 4 db

Az lizemanyag-tarol6k foldfelszinre kiemelt
csatlakoz6 aknai, és szell6z6i

A felépitmények tulajdonjoga elvalik a telek tulajdontél

A hasznélatbavételi engedély masolata rendelkezésre All,
azonban abban az épiiletek méretei nem keriiltek feltiintetésre.

Beépitési tartalékteriilet aktuilisan csak terepszint alatt all
rendelkezésre. Az iizemanyagkit létesitésére az okiratok
alapjan 1996-ban keriilt sor, azonban 2018 folyamdn a MOL
NyRT jelentés korszerlisitéseket hajtott végre, megijitva az
iizemanyagtoltd allomds kérnyezetbiztonsagi 1étesitményeit is

Az értékelésbe vont ingatlan hatérai kiilon mérés nélkiil csak
kozelit6  pontossdggal  becsiilhetok. Az esetleges
hatdrazonositasi nehézségek ellenére a teriilet egésze
teljeskdriien azonositasra keriilt.

Az ingatlan jelenlegi névényzete Nem relevans

A kornyez0 ingatlanok hasznositdsa ~ Varosi kOrnyezet, lako-, és irodaingatlanokkal, magas

Legcélszertibb hasznositas

beépitettségi hanyaddal, esetileg halmozott szintezettséggel,
valamint az utcanévjegyzékben feltiintetett burkolt kozlekedd
utakkal

Jelenlegi

22

Budapest, 1. keriilet, 7619/7 hrsz




A,

Legjobb/legmagasabb hasznosités A jogilag engedélyezett legmagasabb beépitetési

mértékkel megvaldsuld beépitettség a jelenlegi Aallapothoz
képest tovabbi, a targyi értékelésben nem relevéns feltételek
mellett valésithat6 csak meg.

Infrastruktiira Az értékelésbe vont ingatlan 6sszkézmiives
A megkozelités lehetdsége Id6jaras-fiiggetleniil megkozelithetd.

Hasznalati adatok

A gazdalkodést érinté komolyabb kireseménvek:

Nincs lathatd karesemény

Uzemeltetés médja
Kereskedelmi - szolgéltatd jelleggel hasznositott, stitusdhoz képest iizleti céld,
muikodésben tartottnak mindsiild ingatlan.

A telek tulajdonosa és a felépitmény tulajdonosa kozott a mai napig, kozteriilet-
hasznélati megallapodds alapjan zajlott a foldhasznalat, mely jogi &llapotot a
jovében, ,tiszta”, tartds (legalabb S éves futamidé mellett) megkdtendd
foldhaszonbérleti szerzédésre kivdn Megbizé A4talakitani. A haszonbérlethez
foldhasznalati jognak az ingatlannyilvantartasban torténé feltiintetésére a mudltban
nem keriilt sor, és azt a jovében sem tervezik. Ugyanakkor, opcionélisan felmeriilhet
az ingatlan értékesitésének esetleges lehetdsége is.

A helyszini szemlén a kdvetkezd 1ényeges kérdésekre igyekeztiink vélaszt kapni, és
ennek alapjan a kovetkezd megallapitasok tehetoek:

hasznélatbavételi engedély Az okiratok 1996-1997-bél szarmaznak, részben

olvashatatlan masolatok. Az ingatlanra be-, és felépitett
miiszaki tartalommal sszefiiggésben konkrét adatokat
csak a foldalatti tartdlyokra vonatkozdan tartalmaznak.

A kit 2018 évi atépitésével (ra-, és hozzaépitésével)
Osszefiiggésben elvégzett miveletekre, atalakitasokra,
esetleges tartdlycserékre, vagy megsziintetésre, (egyéb
hozz4épitésekre és elbontisokra) vonatkozdan adatok
csak részlegesen allnak rendelkezésre.

jelenlegi telekhasznélati dij Kozteriilet-hasznélat jogcimén 20,000 Ft/m2/év + AFA

mas MOL - kutak teriiletbérleti dijai,
ha nem a tarssdg tulajdonaban allnak A MOL képviselGje elzarkézott a vélasz el6l, de azt

elmondta, hogy a targyi telek bérleteként (kozteriilet-
hasznélataként) fizetett dijazds a t6bbi hasonlé
jogallasii,  Budapesten  iizemelé  benzinkiithoz
viszonyitva ,,a magasabb arkategéridba” tartozik.

iizemanyag-forgalom A MOL képviseldje elzarkézott a vélasz el6l, kiilonos

tekintettel arra, hogy nem garantilhaté maradéktalanul
az lizleti adat zartkor( kezelése.
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A kiilonbdzd szolgaltatdsok
(kat — moso — shop)
bevétel-szerkezete

Kié a felépitmény?

Parolgas, mint veszteség?

Targyi ingatlan iizletmenetének

fgy sem az egyes iizemanyag-tipusok forgalmara, sem
az értékesités szezonalitdsira nem kaptunk informaciot.

A COVID - pandémia id6szakéanak kiilonleges iizleti
viszonyai €és forgalomcsokkenés targyi ingatlanra
hasonl6 restrikci6s korillményeket eredményezett, mint
ahogy az A4ltaldnosan érintette az iizemanyag-
kereskedelmet.

A MOL képviseldje elzarkoézott a valasz elol.

Az iizemeltetd elmondésa alapjan a shop €s az aut6-
moso iizletagtol egyiittesen elvart jovedelmezdség az
iizemanyag - forgalmazas jovedelmezoségi szintje
koriill alakul. Ez gyakorlatilag azt jelenti, hogy az
ingatlan Aaltal nyujtott szolgaltatdsok nyereségének
kozel fele, nem az alapszolgéltatisbdl, hanem a
kapcsolt iizletdgakbol szdrmazik.

A felépitmény a MOL tulajdona. Az iizemeltetd
harmadik személynek mindsiil, igy a felépitmények
esetében a mitkddtetéshez bérleti dij nem kapcsolddik.

A parolgas megakadalyozisara kettds gaz-visszavezetd
rendszer keriilt kialakitasra. Egyfeldl a tankolas soran
keletkezé gazok, mésfeldl a tartalyok feltoltése soran
illetve a a mukodtetéshez sziltkséges légnyomas
biztositdsa sordn keletkezd gazok kezelése is szigoru
komyezetvédelmi szabalyozas alatt 4ll. A pérolgis
miatt bekovetkezd anyagveszteség mértéke
szazezrelékes mértéki

Az tizemeltetd és a MOL képviseldjének egybehangzé

alakulasa a MOL-kutak rangsoraban nyilatkozata alapjan, kdzepes, rentabilis,

Fentiek alapjan, a helyszinelés részben sikertelennek mindsiil. Az ingatlannak
az iizletmenetre alapozott, Cash-Flow DCF szamitassal alatamaszthato
értékelésére, és ezen alapulé bérleti dij szamitisira (=NOI/NPV) nincs
lehetéség, mert konkrét adatok hidnyiban minden lényegi szamitasi alapadat
csak kettos feltételrendszerbdl szarmazna, igy csak spekulativ médon lenne

eléallithaté.

Hasznositasi javaslat

Az értékelés szempontjabol aktudlis statusa szerinti hasznositas

Aktualis természetbeni dllapot megfeleltetése a tdmogathatosag feltételeinek:

Nem tdmogathaté ingatlan

Kornyezeti karok

Az értékelés targyat képezd ingatlan teriiletén kornyezeti karok szemrevételezéssel nem
észlelhetOk, specidlis célvizsgilatokra az ért€kbecslés nincs felhatalmazva.
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Az egyedi ingatlan, az értékelés szempontjabdl lényeges jellemzdi:

Foldhasznalat

Egyéb megéllapodason alapuld, jogi tekintetben

a hasznélat jogcime véltozas alatt all

Bérleti szerzodés, hasznalati megéllapodds Van, de az értékeld altal nem ismert
Foldhasznalati megallapodas tulajdonrészre Nemleges
Jogi korlat egy piaci tigylet sordn

Korrekcids tényezdk az értékelésben

5]
#

Az ingatlan alakja:
Meéret

Természeti védettség
Korlatozasok
Részleges tulajdoni hanyad
Kéarveszély

Miiszaki tobblet
Szolgalmi jogok
Fekvés

Kozlekedés

Parkolas
Beépithetdség
Infrastruktira

¢

semminemii korlatozas ala nem esik

Szabalytalan, beépithetéséget nem korlatozé
Tombbeli dtlagost meghaladd
Jogszabalyon alapul6an nincs

KESZ és TSZT szerint

Nemleges

III. kategéria, folyamatosan ellendrzott
Felszadmitasra nem keriil

Részteriileten felszamitand6

Centrumban

Tomegkozlekedéssel kozvetleniil elérhetd
Korlatozott lehetdségek, fizetéparkolas
Kialakult mérték szerint, 20% alatt
teljeskort, 6sszkdozm a telken beliil, sajat
méréorakkal felszerelt

"ﬂ
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8. AZ ERTEK-MEGHATAROZAS SORAN FIGYELEMBEVETELRE JAVASOLT
TENYEK, MEGALLAPITASOK OSSZEGZESE

Jogi szempontok

Az ingatlan per-, teher-, és igénymentes tulajdonjogot képvisel

Az ingatlan 1/1-es tulajdonhdnyadot képvisel.

Rendezett foldhasznélati viszonyok,

Az ingatlannyilvantartési 4llapotnak megfeleld természetbeni allapotok.
Szolgalmi jogok

VVVVY

Miiszaki és egyéb szempontok

Ingatlanméret

Megkozelithetoségi viszonyok

Az ingatlan Gvezeti besoroldsa és beépithetdsége

Kozmii-ellatottsag

Alternativ hasznositas esetén terep-alakitasi, és bontasi koltségek felmeriilése

VVVVY

SWOT

Erdsségek:
Adott ingatlan sajat egyedi pozitiv adottsdgai, tartésan fenndllé jellemzok, amelyek kiakndzisa és erdsitése
lehetséges, annak érdekében, hogy az ingatlan az aktuilistd]l még jobb lehessen

Elhelyezkedé€s, a Var-negyed nyugati kapujaban fekvo ingatlan

Gyengeségek:

Adott ingatlan olyan sajit, egyedi negativ jellemz6i, amelyekben a fejleszthet8ség az ingatlan javuldsét
eredményezi

- Az dvezeti besorolasban rogzitett korlatozott hasznosithatdsag, alternativ hasznositis sordn
sziikségessé val6 bontas miatt felmeriilé koltségtobbletek

Lehetoségek
Adott ingatlannak olyan kiils6, nem befolyasolhaté adottsigai, amelyekre épitve az ingatlan erdsségei még
jobban kiaknéazhaték

w2

- Uzletmenet bévitése, tovabbi szolgaltatdsi formak alapitdsa, tobbszintes, kettds
hasznositési jelleg kialakitasa

Veszélyek
Adott ingatlanhoz kapcsol6do6 olyan kiilsé negativ adottsagok és korldtok, amelyeket nem, vagy csak csekély
mértékben tudunk befolydsolni, és kockizatot képeznek a hasznositis sordn

Zaj-, és levegOszennyezettség, esetleges véltoztatdsi szandékokkal szembeni -civil
szervezetek varhato fellépése
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9. INGATLANPIAC, ES EGYEB JELLEMZO SZEMPONTOK BEMUTATASA

Az értékelt ingatlan Budapest Fovaros I. keriiletének (Budavér) kozigazgatasi teriilete részét
képezi. A kozvetlen komyéket az atlagosndl lényegesen nagyobb nép-siiriiség jellemzi, a
kornyezetben szamos kiemelt kozintézmény, jelentds termelési értékkel rendelkezd cég vagy
kozpontja, kiemelt kozlekedési tdtvonalak és csomépontok, védett épitmények, koztiik
UNESCO vilagorokség részét képezd épitmények is talalhatok. A keriilet centralis fekvéséhez
a tobbi févarosi keriilethez viszonyitva kis teriileti kiterjedés tartozik, kimagasld beépitettségi
aranyokkal.

Az Osszehasonlitasok tekintetében a targyi keriiletben megvalésulé ingatlanforgalom déntd
hényada épiileti felépitményre (lakas, iroda, garizs) koncentralédik, ezen beliil az érintett
ovezetek kivételes jelleggel képviselnek csak a targyihoz hasonlé KL-KT 6vezetet.

Az ingatlanpiac vizsgélatat a kovetkezd szegmensekre terjesztettiik ki, a jelzett eredménnyel:

I, Keriilet,

- KI.- KT 6vezetbe tartozé telek — adasvételi célu iigyletek rendelkezésre 4116 adatok
Nyilvénos kinalat aktualis kinalati adat nincs

Létrejott publikus iigylet 2019,01,01-t6] maig terjedd idészakra adat nem éll rendelkezésre
- egyéb dvezetbe tartozo telkek — adasvételi céli iigyletei rendelkezésre 4116 adatok
Nyilvanos kinalat aktualis kinalat 4 adat 4ll rendelkezésre
Létrejott publikus ligylet 2019,01,01-t61 mdig terjed6 idészakra adat nem 4ll rendelkezésre

Igazségiigyi feladatok adatai 2019,01,01-t6] maig terjedd idészakra 5 adat 4ll rendelkezésre
Egyéb értékbecslések adatai 2019,01,01-t8] mdig terjedd idoszakra adat nem 4ll rendelkezésre

- fejlesztési célu telkek — addsvételi célu iigyletei rendelkezésre 4116 adatok
Nyilvanos kinalat aktudlis kinalat ires telek kinalati adat nincs

Az adatmennyiség alapjan az I. keriileti fekvést telekingatlanok forgalma restriktiv jellegi,
ezért az adatgytijtés kiterjesztését tartottuk sziitkségesnek a kozvetleniil szomszédos II: és XI.
keriiletekre is.

11, és XI, Keriiletek,

- KL- KT dvezetbe tartozé telek — adasvételi céld iigyletek rendelkezésre 4116 adatok
Nyilvanos kinilat aktualis kinalati adat nincs

Létrejott publikus iigylet 2019,01,01-t61 maig terjedd idészakra adat nem &ll rendelkezésre
KL-KT &vezetbdl I-XI/K-14 dvezetbe atsorolt telekre 1étrejott adasvételi iigylet (2016) 1 adat

- egyéb Ovezetbe tartozd telkek — adasvételi céli iigvletei rendelkezésre 4116 adatok
Nyilvénos kinalat aktualis kinalat 49 adat all rendelkezésre
Létrejott publikus iigylet 2019,01,01-t6] maig terjed6 idészakra 8 adat 4ll rendelkezésre
Létrejott publikus iigylet 2015,01,01-2019,01,01 kozott 11 adat 4ll rendelkezésre

Igazségiigyi feladatok adatai 2019,01,01-t6] méig terjedd idoszakra 1 adat a1l rendelkezésre
Egyéb értékbecslések adatai 2019,01,01-t6] méig terjedd id6északra 13 adat 4ll rendelkezésre
- fejlesztési célu telkek — addsvételi céli iigyletei rendelkezésre 4116 adatok
Nyilvénos kinalat aktuélis kindlat iires telek kinalati adat nincs

A Kkiterjesztett adatgytijtés eredményeképpen, mar reprezentativnak mondhat6 adatmennyiség
all rendelkezésre az értékelés elkészitéséhez, de ehelyiitt is hangsilyoznunk sziikséges, hogy
az értékelés targyat képezd Ovezeti besorolasban all6 ingatlanra vonatkozéan még a bdvitett
adathalmaz sem tartalmaz egyetlen 6sszehasonlité adatot sem.
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Az adatsziirés bazisai megvaldsulas id6- relevancigja 2019,01,01 utani adat

fekvés legfeljebb +/- 10 %
kézmi-ellatottsag ,.h.a.’nincs adat kizarva
telekméret minimum 400 m2
telekméret, maximum 6,000 m2
érték-sz€lséség minimum 150,000 Ft/m2
érték-sz€ls6ség maximum 600,000 Ft/m2
Osszes adat (I1., és XI keriiletek) 21 iigylet
Relevans adat 3 iigylet
Ugyleti adatok szdmtani atlaga 109,969 Ft/m2
Relevéns iigyleti adatok értékének szamtani atlaga 296,906 Ft/m2
Relevéans tigyleti adatok teriiletének szdmtani atlaga 1,386 m2
Ugyleti adatok korrekci6jabél szamitott szamtani 4tlag, nettd 265,783 Ft/m2
(AFA, felépitmények, kinalat, telekmértet, fekvés, kozmiiallapotok)
Szoéras 155,175 — 321,088 Ft/m2
Median 238,132 Ft/m2
Relevans iigyleti adatok teriiletsilyozott atlaga, netté 191,118 Ft/m2
Adatkorrekcié dvezet-eltérés korlatozasai miatt -30%
Korrigalt iigyleti 6sszehasonlité érték, statisztikai bazis 133,783 Ft/m2
Adathasznositasi korlatok Ovezet-eltérés valamennyi lesziirt adat esetében

Térgyi kertilettd] eltéro fekvésii keriiletek adatai
Megval6sulési id6sik esetileg sziikséges korrekcidi
Egyedi ingatlanok felszamitandé bontasi koltségei
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I. keriilet

Ingatlan-kinalat interneten kozzétett adatai, és feldolgozasuk
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Az adatszlirés bazisai megvaldsulds id6- relevancidja
fekvés
kézmu-ellatottsag
telekméret minimum
telekméret, maximum
érték-sz€éls6ség minimum
érték-sz€lsdség maximum

Osszes adat (1. keriilet)

Relevéns adat

Ugyleti adatok szamtani 4tlaga

Releviéns iigyleti adatok értékének szdmtani atlaga
Relevéns iigyleti adatok teriiletének szdmtani atlaga

P

Ugyleti adatok korrekci6jabol szamitott szAmtani atlag, nettd

2019,01,01 utani adat
legfeljebb + /- 10 %
,,;na.” = nincs adat kizarva
400 m2
6,000 m2
150,000 Ft/m2
600,000 Ft/m?2

9 ligylet
6 iigylet
749,592 Ft/ha
697,836 Ft/m2
792 m2
373,957 Ft/m2

(AFA, felépitmények, kinalat, telekmértet, fekvés, kozmiallapotok)

Szo6ras 168,773 — 554,840 Ft/m2
Median 361,806 Ft/m2

Relevans iigyleti adatok teriiletsiilyozott atlaga, netté 353,271 Ft/m2
Adatkorrekcié dvezet-eltérés korlatozasai miatt -30%

Korrigalt iigyleti 6sszehasonlité érték, statisztikai bazis 247,290 Ft/m2
Adathasznositési korlatok Ovezet-eltérés valamennyi relevans adat esetében

Megval6sulési idosik sziikséges korrekcidi
Egyedi ingatlanok felszamitand6 bontasi koltségei
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II. keriilet

Ingatlan-kinélat interneten kozzétett adatai, és feldolgozasuk
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Az adatsziirés bazisai megvaldsulas id6- relevancidja 2019,01,01 uténi adat

fekvés legfeljebb + /- 10 %
kozmi-ellatottsag »h.a.’nincs adat kizarva
telekméret minimum 400 m2
telekméret, maximum 6,000 m2
érték-sz€lsdség minimum 150,000 Ft/m2
érték-sz€ls6ség maximum 600,000 Ft/m2
Osszes adat (I, keriilet) 31 iigylet
Relevans adat 6 tligylet
Ugyleti adatok szémtani 4tlaga 224,211 Ft/m2
Relevans iigyleti adatok értékének szdmtani atlaga 319,012 Ft/m2
Relevans iigyleti adatok teriiletének szamtani atlaga 1,146 m2
Ugyleti adatok korrekciéjabél szamitott szdmtani 4tlag, nett6 234,299 Ft/m2
(AFA, felépitmények, kinalat, telekmértet, fekvés, kozmiidllapotok)
Szo6ras 170,559 — 346,833 Ft/m?2
Median 258,696 Ft/m2
Relevans iigyleti adatok teriiletsiilyozott atlaga, netté 240,398 Ft/m2
Adatkorrekcio dvezet-eltérés korlatozasai miatt -30%
Korrigalt iigyleti 6sszehasonlito érték, statisztikai bazis 168,278 Ft/m2
Adathasznositasi korlatok Ovezet-eltérés valamennyi lesziirt adat esetében

Targyi keriilettdl eltéré fekvésu keriiletek adatai
Megvaldsulasi id6sik esetileg sziikséges korrekcidi
Egyedi ingatlanok felszamitand$ bontasi koltségei
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A relevansnak tekinthet6 adatok osszesitése alapjan:

Paros dsszehasonlitdshoz felhasznélhat Osszes relevans adat 15 iigylet

Relevansnak tekinthet6 adatok teriileti atlaga 1,052 m2

Relevansnak tekinthetd adatok szamtani dtlaga 466,120 Ft/m2

Ugylet1 adatok korrekcidjabol szamitott szamtani atlag, nettd 296,459 Ft/m2

(AFA, felépitmények, kinalat, telekmértet, fekvés, kézmiiallapotok)

Sz0oras 155,175 — 554,840 Ft/m2
Median 355,008 Ft/m2

Relevans adatok teriiletsiilyozott atlaga, netté 261,391 Ft/m2
Adatkorrekcié ovezet-eltérés korlatozasai miatt -30%

Korrigalt iigyleti 6sszehasonlité érték, statisztikai bazis 182,974 Ft/m2

Eloszlas és kozenertek
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4, Eladasra felkinalt benzinkutak

Az Osszehasonlitisok érdekében a kiilonbozd internetes felilleteken meghirdetésre keriilt
benzinkutakra vonatkozé adatok is 4ttekintésre keriiltek. Osszességében azonban kijelenthets,
hogy az aktudlisan eladésra felkinalt benzinkutak (az orszag egész teriiletén mind6ssze 8 db)
egyike sem rendelkezik azonos fekvési adottsagokkal, és forgalomnagysig tekintetében is
legfeljebb egy kit hasonlithatd a targyi ingatlan forgalma becsiilhetd nagysidgahoz. Az
adathiany miatt ezért err6l az Osszehasonlitd bazisrol az érték megkozelitése teljességgel
ellehetetleniilt.

5, Telkek haszonbérleti iigyletei

Az adasvételek iligyletei mellett, az Osszehasonlitasok érdekében, attekintésre keriiltek a
nyiltpiaci forgalomban létrejétt haszonbérleti iigyletek valamint az aktuélis hirdetésekben
felkinalt ingatlanok piaci iigyletei is. Az ingatlanpiac vizsgélatit a kovetkez0 szegmensekre
terjesztettiik ki, a jelzett eredménnyel:

I, Keriilet,

- KL- KT dvezetbe tartozod telek —bérleti céld iigyletek

rendelkezésre 4116 adatok

Nyilvanos kinalat aktuilis
Létrejott publikus iigylet 2019,01,01-t81 maig terjedd idoszakra
- egvéb Gvezetbe tartozd telkek — bérleti céld iigyletei

kinalati adat nincs
adat nem 4ll rendelkezésre
rendelkezésre allé adatok

Nyilvanos kinalat aktuélis kinalat
Létrejott publikus {igylet 2019,01,01-t6] méig terjedd idoszakra
Igazsagiigyi feladatok adatai 2019,01,01-t61 méig terjedd idszakra
Egyéb értékbecslések adatai 2019,01,01-t6]1 méig terjedd idoszakra
- fejlesztési céld telkek —bérleti célii iigvletei

kinalati adat nincs

adat nem all rendelkezésre
adat nem all rendelkezésre
adat nem all rendelkezésre
rendelkezésre 4116 adatok

Nyilvénos kinalat aktuélis kinalat

adat nem all rendelkezésre

A totélis adathidny alapjan az 1. keriileti fekvést telekingatlanok bérleti jellegii forgalma
rendkiviili mértékben korlatozott, ezért az adatgyujtést a kozvetleniil szomszédos II: és XI.

keriiletekre, s6t a III. keriiletre is kiterjesztettiik

IL, I1I, és X1, Keriiletek,
- KL- KT 6vezetbe tartozd telek — bérleti célii iigyletek

rendelkezésre 4ll6 adatok

Nyilvénos kinélat aktualis
Létrejott publikus tigylet 2019,01,01-t6]1 maig terjed6 iddszakra
- egyéb dvezetbe tartozo telkek — bérleti céli tigyletei

kinalati adat nincs
adat nem 4ll rendelkezésre
rendelkezésre 4116 adatok

Nyilvénos kinélat aktualis kinalat
Létrejott publikus iigylet 2019,01,01-t6] maig terjedd idészakra
Igazsagiigyi feladatok adatai 2019,01,01-t6]1 maig terjedd idoszakra
Egyéb értékbecslések adatai 2019,01,01-t61 maig terjed6 idészakra
- fejlesztési célud telkek — bérleti céld iigyletei

10 adat all rendelkezésre

adat nem 4ll rendelkezésre
adat nem 4ll rendelkezésre
adat nem 4ll rendelkezésre
rendelkezésre 4116 adatok

Nyilvénos kinélat aktudlis kinalat

2 adat a1l rendelkezésre

A rendelkezésre 4ll6 adatok szdma még a kiterjesztett adatgytijtés ellenére sem nevezhetd
reprezentativ adatmennyiségnek. Emellett, ehelyiitt is hangsilyoznunk sziikséges, hogy az
értékelés targyat képezd 6vezeti besorolasban all6 ingatlan haszonbérletére vonatkozéan még
a bovitett adathalmaz sem tartalmaz egyetlen 6sszehasonlito adatot sem.
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Az Gsszehasonlitashoz rendelkezésre 4116 adathalmaz bemutatasa

nalt ingatlanok

z.
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Az adatszlrés bazisai fekvés legfeljebb + /- 20 %

telekméret minimum 1,000 m2
telekméret, maximum 6,000 m2
érték-sz€ls0ség minimum 100 Ft/m2/hé
érték-sz¢€ls0ség maximum 700 Ft/m2/h6
Osszes adat rendelkezésre 4116 felkinalasi adat 12 iigylet
Relevans adat 7 iigylet
Ugyleti adatok szdmtani aflaga 296 Ft/m2/h6
Relevans ligyleti adatok értékének szamtani atlaga 322 Ft/m2/hé
Relevans iigyleti adatok teriiletének szadmtani atlaga 2,792 m2
Ugyleti adatok korrekcijabél szamitott szamtani 4tlag, nettd 317 Ft/m2/h6
(AFA, felépitmények, kindlat, telekmértet, fekvés, k6zmiidllapotok)
Sz6ras 213 - 693 Ft/m2/hé
Median 456 Ft/m2/hé
Relevans iigyleti adatok teriiletsiilyozott atlaga, netté 358 Ft/m2/hé

Ures telek alternativ hasznositisi lehetésége azonos dvezetben fizeté parkolé

Adathasznositasi korlatok Targyi keriilettd] eltérd fekvési keriiletek adatai

Egy iires telek atlagos nyilt teri hasznositasi
formdihoz képest, (depdnia, szabadtéri raktdrozas,
konténer-park, eszkozpark) targyi ingatlan fekvési
adottsagai alapjan alternativ hasznositdsi lehetdségek is
felmeriilnek, mely akar kereskedelmi célu hasznositas
(piac, haszndlt autd-kereskedés) vagy orzott parkolés
forméjaban is lehet6séget biztosit.

Adatkorrekcio alternativ hasznositasi potenciial miatt + 100 %
Korrigalt iigyleti 6sszehasonlito érték, statisztikai bazis 537 Ft/m2/hé
6, Tokésitési kamatlab, mint 6sszehasonlité adat

Osszességében, az 1. keriilet ingatlanpiaci helyzetére az orszagos, és a budapesti 4tlagot is
lényegesen meghalad6 arfekvés jellemzo, az ingatlanforgalom aktivitisa azonban dontden
épiiletekre, vagy azokon beliili egységekre (lakds, iroda) irdnyul. Amig a helyiségek
tekintetében a piaci koriilményeket kiegyensulyozott kereslet-kindlati viszonyok jellemzik,
addig a telek-ingatlanok forgalma tekintetében ez kifejezetten restriktiv, és emiatt gy a
megvalésult iigyletek, mint a hirdetmények oldalardl rendkiviil kevés az Osszehasonlitdsra
alkalmas adat.

Ahhoz, hogy a relevinsnak tekintheté (I. keriileti) Osszehasonlité adatokbdl csoportos,
teriiletsilyozott statisztikai atlagként szdmitott nettdé 353,271 Ft/m2 ingatlanérték bérleti
oldalrdl is visszaigazolhat6 legyen, és a bérleti dsszehasonlité adatok alapjan szamitott 716
Ft/m2/hé bérleti érték egyensilyi allapotként lehessen értékelhetd, a tOkésitési kamatlab
mértékét alacsonyan, (cca 2,3 %-ban) kell megéllapitani.
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A tokésitési kamatldbak meghatirozasira alakvetben két modszert alkalmaz az
ingatlanértékelés. Az egyik modszer a kockézati felarak lépcséinek egymasra épitésével
hatdrozza meg az alkalmazand$ kamatldbat (build-up), mig a maésik az iizletdgban nagy
tapasztalattal rendelkez6 cégek altal alkalmazasra javasolt ratdkat hasznalja fel 6sszehasonlité
modon az érték meghatarozasa érdekében, korrigélva azt az atlagostdl eltéré kockazatokkal.

Mindezen tilmenden, a tOkésitési kamatlab még spekulativ moédon is levezethetd,
amennyiben a bérleti dijat az illetéktdrvényre hivatkozassal kivinnank megallapitani, Ebben
az esetben, egy otéves bérleti jogviszonyra legalabb 3,5 % -os ratat kellene alkalmazni.

Az izemanyagkiit, mint specidlis ingatlan értékelése, az értékbecsld szakma gyakorlatilag egy
kiilon iizletagat alapitott, mely szinte kizarélag hozam alapon értékeli a toltéalloméasokat. Az
elmult két-hdrom év sordn, nemzetko6zi szinten kifejezetten nagy mozgas volt a szektorban,
melynek keretében tobb ezer tizemanyagtolté allomds is gazdat cserélt vildgszerte. A
benzinkutak, mint kereskedelmi iizletdg ingatlanpiaci aranykora 2013-2014 években volt,
abban az évben tobb ezer kereskedelmi egység cserélt gazdat, és a trendeknek megfeleléen, a
magyarorszagi piac is azokban az években volt a legmobilisabb.

A ,,Retail Petroleum Consultance” (Austin, Texas, USA), mint a vilag egyik legnevesebb
agazati értékbecslé szakérté cége altal kozzétett adatok szerint atlagosan 6,5 — 9 %
tokésitési kamatlab alkalmazasa indokolt.

A kamatldb értékét leginkdbb befolydsolo feltétel a bevezetett iizletmenet, az ingatlanhoz kapcsolédo jé hirnév,
és a kapcsolt szolgdltatdsok forgalmdnak kiterjedtsége. Ilyen szolgdltatds iizletdgak lehemnek az étterem, a shop,
a moso, a segélyszerviz, 56t esetenként a haszndltauté — kereskedelem is A cég adatai szerint, a kapcsolt

;;;;;

A Nemzetkizi Ertékelési Szabvanyok 2012 évi revizidjakor, az iizemanyag-tolté
allomasok értékelését tipikus példaként vezették fel a kereskedelmi ingatlan értékelési
médszertanaban. Eszerint az értékeléskor a kovetkezé elemek egyiittes értékelése
alapjan hataroztak meg az ingatlan jovedelmezdségi mutatéjat:

- A telek értéke

- A felépitmények értéke

- A beépitett berendezések értéke

- A szerzédések, licenszek értéke, egybeértve az ingatlan-, és eszkoz- hasznalati jogokat

- A miikodé iizlet goodwill — értékét

Az ingatlan értékét a kiilonbozé érték-alkotd elemek egyiittesen teremtik, (bar az egyes
elemek kozremiikddése a tényleges jovedelem — termelésben nem aranyos) ezért a t6késitési
kamatlabak meghatirozdsa a nemzetkozi Osszevetésben, ezen értékalkotok egyiittesére
vonatkozik. A targyi feladat kidolgozédsa érdekében sziikséges Osszehasonlithatésag
megteremtése az értékalkoté elemek koziil a telekre juté értékhanyad (kapitalizicids
részérték) megallapitisa nélkiil téves eredményre vezet. Ez azonban csak igen tidg hatirok
kozott lehetséges, tekintve az egyes toltéallomasok egyedi adottsagaiban rejld
kiilonbségeket. Osszességében azonban, a telekre jutd értékhanyad az ingatlanérték
egészéhez képest altaldnosan 10 % és 55 % kozott mozog, ami értékhdnyad ardnyos
szorzatként hat vissza a t6késitési kamatlabra, mint Gsszehasonlithaté értékre. Vagyis, a
nemzetk6zi 6sszehasonlitdsbol dtszamitva, a telekre jutd

elvileg lehetséges legalacsonyabb kamatlab 0,10 * 0,065 = 0,65 %,
mig a legmagasabb Gsszehasonlité érték . 0,55 * 0,100 = 5,50 %
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10. A SZAKVELEMENY KESZITESE SORAN ALKALMAZOTT RENDELETEK,

11.

JOGSZABALYOK, ELOIRASOK

A szakért6i anyag a 25/1997(VIIL.1.) PM. sz. 26/2005(VIIL.11. PM. sz., a 32/2000(VIIL29.)
PM, az 54/1997 FVM, és a 254/2002 Korm. rendeletek el6irasai, valamint a 11/2018 MNB
ajanlds szempont-rendszere szerint késziilt. A kidolgozdsndl alkalmaztuk a TEGoVA
ajanlésait, illetve egyéb eseti szabélyozés hidnyaban az Eurépai Frtékelési Szabvényokban
(2017 évben) meghatarozott elvi irdnymutatasokat, kiegészitve azokat a Magyar Nemzeti
Vagyonkezelé ZRT valamint a Nemzeti Foldiigyi K6zpont ajanlasaival.

A SZAKERTOI JELENTESBEN HASZNALT ERTEKFORMAK, MODSZEREK
MEGNEVEZESE

- Piaci adatok Osszevetésén alapuld 6sszehasonlité értékmeghatarozas,
A, Ingatlanforgalmi Osszehasonlité adatok valamint a hozamszamitdsban felhasznalt
alapadatok, bérleti dijak, és értékesitési arak tekintetében egyarant

- Hozam elvii értékelés,
A, 25/1997 PM rendeletnek megfeleld, direkt tokésitésen alapulé modell a telek
értékeléséhez,

- P6tlasi koltsée meghatirozasa értékelési részeredmények kidolgozésa soran
A, A szolgalmi jog az ingatlanértéket terheld hatdsdnak kimutatdsa

- Korrekecidk alkalmazésa
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12. ERTEKELES

Az értékbecslés médszere
Az értékbecslés moédszereinek megvalasztdsa soran nem lehet eltekinteni az alabbi korlatozd és
befolyasol6 koriilményektol:

- Az értékeldi fliggetlenség
A feladat elvégzésére megbizott szakértd nem all megbizé kozvetlen alkalmazasaban. /EVS S 2,13/

A feladatot elvallaltam. Megbizdsom 6sszhangban 41l az objektivitasi kovetelményekkel, dijazdsom
fiiggetlen az A4ltalam megéallapitottakt6l, illetve a megéllapitdsok felhasznildsabol eredd
kovetkezményektdl. A szakértdi fiiggetlenség megdrzését szem elott tartva tisztességgel, az
altalanos kozérdek és az ingatlan-értékeldi szakma javara végzem munkamat a kidolgozas soran.
Az értékelés eredményét kiilsé behatéds vagy utasitas nem befolyasolja.

- A kiils6 segitség igénybevétele

Tekintettel az értékelés specialitdsaira, megbizott szakértéként sziikségesnek lattam, hogy a
munkavégzésbe konzulticios szinten tovabbi szakembereket felkeressek, és helyi vonatkozésokrol
tajékozddjak. /EVS 2,32/

- Az értékbecslésben felhasznalt informacidk megbizhatésaga

Az adatgytijtés soran kapott informéciok egy része kozvetleniil és nyilvanosan nem hozziférhetd.
Ezért ezen esetekben a forrds kiilon megjelolése nélkiil alkalmazom a tudoméasomba keriilt
adatokat. Ugyanakkor béarmilyen zdrtkorii feliilvizsgalati eljarasban ezen adatokat kelld
hitelességgel tudom bizonyitani. /EVS 3,06/.

A rendelkezésemre 4ll6, és Osszehasonlitd adatként felhasznélt hirdetések esetében targyaltam a
hirdetékkel, a forrdst mindsitve alkalmaztam, értékeltem azok valdsaghtiségét és az értékelés soran
figyelembe vett adatoknal sziikség szerint, korrekcids tényezoket
alkalmaztam./25/1997PM.R.1,M.5,/

A piaci érték megdllapitdsa

1, Valamely dolognak a tulajdonjogéért és abban foglalt korldtozdsmentes birtoklasaért,
hasznélatéért fizetett arat jelenti, amelyen az, szabad koriilmények mellett, két fiiggetlen fél
kozott, megfeleld (egyenértékesnek tekinthetd) informaltsag, nyilvanossig, és kelld
hajland6sag mellett, kényszermentesen, magéanjogi szerz6dés keretében gazdat cserélhet. Az
értékelés feltételezi az onkéntességet, és az egymassal egyenrangi, kelléen informalt
feleket.

Sziikséges feltétel az a kello és elegendd id6 intervallum, amely alatt az érték nem viltozik,
tovabba a felek kolcsonds megelégedése, €s az is, hogy specidlis, az atlagostdl eltérd ajanlat
az iigyletben nem érvényesiil. /EVS 4,10/. (Tovabbi feltétel, hogy az iigylet kizardlag
készpénz vagy pénz-egyenértékes tételek ellenében, pontosan meghatirozott finanszirozési
feltételek és rogzitett fizetési idopont mellett jon 1étre. /AIK 11/21-22/.

2, Ertéknovekedést jelent, amely egy adott ingatlan értékénél csak specidlis érdekeltségii
vasarlé esetében alkalmazhaté. /EVS 4,14/. 3,

3, A piaci érték az az Osszeg, amelyet az értékesités illetve a vétel koltségei és a kapcsol6do
addk, illetékek nélkiil allapitanak meg. /EVS S.4,24/.
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4,

A piaci érték a jovO eldvételezését jelenti, melynek sordn az ért€ék nem csak az
ingatlanvagyon multbeli drain vagy létesitési koltségén alapul, hanem azon a vdrakozdson
is, hogy a potencidlis vevok miként vélekednek a vétel jovébeni elényeirdl. /AIK 11/30./.

Jelen helyzetben a piaci érték megdllapitdsdt a kovetkezo lényegi okok befolydsoljdk:

- A kereslet-kinalati elemzésben, a tdrgyihoz hasonld ingatlan megszerzésére viszonylag sziik
a prognosztizalhaté vevok kore, amit tovabb sziikitenek az ingatlan sajatos fekvési adottséagai,
tekintve hogy a targyihoz képest tobb, a targyinil lényegesen kedvezdbb elhelyezkedési
poziciéval rendelkezd, és kedvezdbb Gvezeti statusban 4ll6 ingatlan all felkindlds alatt a
piacon. Az ingatlan targyi dvezeti besorolds mellett csak specialis érdekeltségli vevl szdmara

jelent szerzési célpontot,

- A térségi piaci koriilmények alapjan az ingatlan alternativ bérleti ajdnlatok elfogaddsdval
csak elvileg helyettesithetd, de a tulajdonos és a bérld kozott fenndllo szdndék konkrét
irdnyultsdga a helyettesithetoséget annak ellenére kizdro tényezd, hogy a kozvetlen
kornyezetben t6bb hasonlé adottsagokkal rendelkezd, azonos szolgaltatasi funkcidkat
biztosité ingatlan iizemel. A targyi iigylet helyettesitése vélhetden csak jelentos
késedelemmel, és tobbletkoltségek révén lenne megvaldsithatd. Emiatt az értékelt ingatlan
korlatozott /egyetlen/ kindlatnak tekinthetd. A szikosség, mint értékfeltétel az bérld
=vevdjelolt ajanlattevd) oldaldn dllapithaté meg. /AIK 11/25./.

A piaci értéktél eltéré értékformak:

Piaci értékkel nem rendelkezé (pl. forgalomképtelen) vagyonelemek, vagy specidlis
feltételezések fennalldsa esetén tovabbi értékformak is megjelenhetnek az értékelésben.

Az alternativ hasznositasi érték:
A jelenlegi hasznélat folytatdsdnak megsziinését feltételezd értékforma.

Az alternativ haszndlat lehet6ségébol fakadé érték, illetve a kiilonleges érték képzési
feltételei megallapithatéak. Az ingatlannyilvantartas szerinti ,kivett, beépitetlen teriilet és
benzinkit” miivelési 4g funkcidja atalakuldsat jogszabdlyi eredetli korldtozasok nem tiltjak.
Az ingatlan valésan is hasznédlatban 4ll, mely hasznilat moédja és természetben
manifesztidlédott &llapota megfelel az ingatlannyilvantartasi &llapotnak. Az &vezeti
besoroldsnak megfelelé beépités és a muikodtetés jovobeni folyamatos fenntartdsihoz
kiilonféle hat6sdgi engedélyek, bizonyitvanyok, licencek beszerzése, vagy megijitasa
szitkséges (telephelyi engedélyek).

Az érték-megéallapitdst nem befolydsolhatja, hogy van-e, és ha igen, akkor ténylegesen
milyen a miikodtetd, és mekkora a management gyakorlata, ligyessége, goodwillja révén
ténylegesen elért gazdasagi tobblet. (EVS GN 2,06).

Az aktudlis ingatlanpiaci viszonyok kozott a becsiilt piaci értéken 90-180 nap kozotti

szilkséges iddintervallumot prognosztizdlunk a bérleti jogviszony értékesithetdsége
tekintetében.

42

__Budapest, I. keriilet, 7619/7 hrsz




Kényszerértékesités értéke

Olyan iigylet sordn kialakul6 érték, amelyben a felek egyike vagy akar Osszessége sajét
akarata és j6zan belatdsa ellenére vesz részt, és az iligyletbél szdrmazé barminemil
héatranyokat viselni kénytelen.

Nem piaci érték

Az értékbecslok (az eurdpai és a nemzeti sajatossagként mikodé egyedi rendelkezések és
szabalyozdsok egyedi esetei) kivételével, olyan szabvinyokkal dolgozzanak, amelyek
megfelelnek az atlathat6sdgnak, melyben nem sériilhetnek a koherencia és a kovetkezetesség
alapelvei. Megbiz6i érdekekbdl, vagy a jogi szabdlyozasbdl eredéen, azonban felhasznélésra
keriilhetnek olyan célok, vagy bazisok, amelyekre kidolgozott eredmények nem minésiilnek a
piaci értéket alatdmaszté feltételezésnek. Az ilyen koriilmények fennillasat szdvegesen is
rogziteni kell.

Méltanyos érték

A piacitél eltéré olyan érték, amely konkrét ismert felek kozott alakul ki, amennyiben a
tranzakcid létrejotte nem a nyilvanossag keretei kozott zajlik, de a feleket sajat érdekeik,
céljaik és dontéseik megfogalmazédsa sordn semminemi kényszer nem terheli.

Elészereteti érték

Egy tranzakci6 sordn, az abban résztvevd felek egyikét mozgaté olyan szubjektiv hatésra
kialakul6 érték, amely a piaci értéktdl fliggetleniil keriil megfogalmazasra, annak ellenére,
hogy a félnek pontos ismeretében all a piaci érték is. A piaci értékhez képest, ez az érzelmi
befolydsoltsdg sokszor a gazdasagi racionalitassal nem magyarazhaté értékhatast
eredményez.

Konyv szerinti érték

A vagyonértékelésben ritkdn (pl. miikodképességiikben igazolt, rejtett miitirgyak esetében)
alkalmazott, a szdmvitelhez kapcsol6dé értékforma, melynek megéllapitdsara annak révén
keriil sor, hogy adott vagyontirgy brutté beszerzési értékéhez képest, nyilvantartott
fordulénapon az amortizaci6 elszdmolasi értékét levonjdk.

Igénymentesség

A torzitdsokt6l mentes piaci érték megallapitisa az ingatlan jelen allapotahoz képest a per-, teher-,
és igénymentes allapotdnak elérését feltételezi. Ebben az esetben tud csak megvalésulni a
tulajdonlas mindhdrom elemében, a rendelkezés, a birtoklas és a hasznalat tekintetében egyarant a
korlatozas-mentesség. Ezért a ténylegesen fenndlld és lehetséges korlatozasok beszamitdsa
elengedhetetlen. Az igénymentes 4allapot, vagyis a korldtozdsmentes rendelkezési képesség
biztositdsa érdekében négy tényezd is vizsgilat targyat kell, képezze.

A a foldhaszndlat kérdéskore.

A foldhasznélat értékbefolydsolé szerepe csak akkor hagyhaté figyelmen kiviil, ha a
teriiletet a tulajdonos maga hasznositja, vagy ha az ingatlan szabadpiaci értékesitése sordn a
hasznélati jogok értékesithetdségét is magaban hordozza, (és agrarium esetén, a vétel sordn
birtokba keriilé egyidejlileg szabadon hozzafér a foldteriilet - alapd normativ
tdmogatasokhoz is). Ezzel egyenértékesen tehermentességnek tekintend az az allapot is, ha
harmadik személy altal birtokolt foldhasznalati jog fennélldsa esetén, a jog ellentételezése
sordn a piacitdl eltérd feltételek nem érvényesiilnek.
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Kivételességi koriilmények fennalldsa esetén, illetve a potencidlis vevd személyétdl és
befektet6i iranyultsagitdl fiiggden, esetenként, amikor tartds jogviszonyban a tulajdonos és
a foldhaszndlé személye egymastol elvalik, jovobeni (kényszer)eladdskor a f6ld hozamabol
levezethetd, €s a hatralévé futamidére terjedd hozamértéket, mint a foldhasznélati jog
ellenértékét, értékcsokkentd tényezoként lehet, vagy kell megallapitani.

Hitelezési iigyletekben, (tekintettel arra, hogy a hitelgarancia vagy a jelzdlog jogosultja
maga rendszerint nem gazddlkodds-képes, elsédlegesen érdekelt lehet a miivelt (erdd esetén
az Orzott) dllapot fenntartdsdban. Ezért idolegesen és esetlegesen mérlegelhetévé vilik a
foldhaszndlo személye, és a foldhaszndlat kérdéskire igy csak akkor vdlik lényegessé, de
egyittal megkeriilhetetlen kérdéssé, amikor a fold a jovében, ténylegesen eladdsra keriil.

Tartalékban tartott (hasznositatlan) teriiletek esetében a foldhasznalat kérdéskoréhez
kapcsolédd értékmddosulds rendszerint nem kovetkezik be, az elbirtoklds folyamaténak
fennallasa esetét kivéve.

B, a rendelkezés, és birtoklds kérdéskire

A tulajdonos rendelkezési képessége minden olyan ingatlanon korlatozotta vélik, amelyikre
jogszabdly szerint a vétel sordn, vagy azt kdvetden a rendelkezési képességet befolyisold
koriilmények alakulnak ki. Ezek szdmbavétele sokasdguk miatt, elozetesen nem is
lehetséges, az elbirtoklastdl a haszonélvezeti jogokon keresztiil a szolgalmi jogokig barmi
felmeriilhet, és nem lehet figyelmen kiviil hagyni természetvédelmi vagy egyéb hatdsagi
jellegii korlatok keletkezését sem. Adott esetben ezek a korlitok a rendelkezési képességet
teljesen ellehetetlenitik (elidegenitési tilalom, végrehajtasi jog), vagy a tényleges
hasznositas korlatjava valnak (épitési tilalom, magassagi korlatozas, specidlis gazdalkodasi
szabalyozas, természetvédelemhez kapcsolt restrikciok, stb.).

A rendelkezési képességet a birtokldson keresztiil jelentésen befolyasolhatja az
ingatlannyilvéntartdsban is feltiintetett, harmadik személy javara jar6 foldhasznéalati
(kezel6i, vagyonkezelGi jog) alapu kiils6 rendelkezési jogosultsag is. A hasznalati jog
id6beli, térbeli és jogkornyezeti terjedelmének fiiggvényében, emiatt érté€kcsokkenés
megallapitasa is sziikségessé valhat, ha a fennéll6 jogok megsziintetésre keriilnek, a jogosult
kéartalanitdsa érdekében sziikséges koltségek mértékéke szerint. E tekintetben kiilon
vizsgalat targyat képezi a jogosult személye (cég, vagy maganszemély), illetve jog
fennéllasnak még hatralévo (hatarozatlan, vagy hatarozott futamidejil) idotartama.

A rendelkezési képesség korldtozottd valasanak, illetve megsziinésének kiilonleges esetét
képezi az elbirtoklas

Ca idegen tulajdonnak mindsiild tartalom

Egyarant eléadédhat tulajdonosi hozzéjarulassal, illetve anélkiil 1étesitett miiszaki tartalom,
melyek jellegiikt6l fiiggden értékmddosulast eredményezhetnek. Térgyi esetben, tekintettel
arra, hogy a megbizas az ingatlan értékalkotd elemei koziil kifejezetten a telek értékének
meghatirozasara, és annak alapjan, a foldhasznélat tartés jogviszonyban felszdmitand6
ellentételezése mértékének megallapitisdra irdnyul, ilyen értékmdédosulas felszdmitdsa nem
sziikséges.
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D, Az ingatlannal szemben fenndllo kitelezettségek

Amennyiben az ingatlannal szemben hatdsdgi viton elrendelt, és kiznyilvdnosan ismerhetd
kotelezettsége fenndlldsa igazolhats, amely kifejezetten az adott ingatlant terheli, és
amelynek teljesiilése hatdsdgi kényszerités itjdn akdr kozvetleniil is a tulajdonosra
dthdrithato, az értékelésnek a kotelezettség teljesitése érdekében sziikséges kioltségeket
tartalmaznia kell. Ilyen koltségnek mindsiilnek pl. a végvdgdsra keriilt iizemtervezett
erddteriiletek felijitdsi kotelezettsége teljesitésének kiltségei, a banyamiivelés alatt dllt, de
mitkddésiikben véglegesen lezdrt ingatlanok kitelezd tdjrendezési feladatainak teljesitése
érdekében sziikséges koltségek, vagy pl. a szabdlytalan épitési koriilmények okdn hatésdgi
hatdrozattal elrendelt épiiletbontdsok kotelezése teljesitésének koltségei is.

A hasznalati érték megallapitasa

A redlis érték megkozelitése érdekében az ingatlanok értékelésére terjedelmiik Gsszességében,
egyenként, és részeik Osszességében egyarant, egyidejlileg tobbféle modszert, Ssszetett értékelést
kell alkalmazni. Azt a legmagasabb és legjobb hasznélat szerinti értéket kell megéllapitani, amely
»Egy ingatlan legvaldszinitbb haszndlata, amely fizikailag lehetséges, megfelelGen indokolt, jogilag
engedélyezheté és pénziigyileg megvaldsithato, és az értékelt ingatlan legmagasabb értékét
eredményezi” /EVS S.4,33/ A négy feltételnek egyidejiileg kell teljesiilnie.

Jelen esetben az ingatlanon tavlatilag is a jelenlegi, az Ovezeti besorolasnak megfeleld gazdasigi
szolgaltatas jellegli, Kkereskedelmi céli hasznositds prognosztizilhaté. Béar egy alternativ
foldhasznalat megvalGsuldsira a jelenlegi jogi stitusz alapjan minden feltétel adott, de a tényleges
jovObeni hasznositasnak a jelenlegitdl eltér6 forméja azonban jelen poziciéb6l nem
prognosztizalhatd. (Keriilendé a reménybeli érték bdrmely eleme, a jo hirnévhez kothetd értékek,
valamint bdrmely olyan értéknovekedést eredményezi feltételezés, amely specidlis befektetés
eredményéhez kapcsolodik. EVS.S.4.60)

Emiatt, targybeli ingatlan ért€kelésére iires, kozmiivesitetlen, de miivelési agbol kivont aktuélis
statusdnak megfelelden kell sort keriteni.

Az értékelés soran a fold kozvetlen értékét és a foldhasznélat médjabdl fakadé hozamok biztositotta
értékndvekményt egymastél elkiilonitett médon kell kidolgozni. Ugyanis a fizikai értelemben vett
ingatlanvagyon a rajta tartosan folytatott iizleti tevékenység szerves részét képezi, mely az ingatlan
tényleges (jovObeni) hasznélatdnak kovetkeztében értékelhetd tobbletjovedelem forrdsava valik, az
adott ingatlan ésszerlien valdszind, és legilis hasznélata soran.

Az értékelés csak az ingatlanhoz kothetd atlagos termékek (termények, szolgaltatdsok) és vevokor
(bérldk és felhasznalok) altal biztositott dtlagos hozamok felmérésére szoritkozhat, melyet nem
befolyasolhat, hogy ténylegesen milyen a miikddtetd, vagy a management gyakorlata, iigyessége,
goodwillja révén ténylegesen elért gazdaségi tobblet. (EVS GN 2,06)

Agrérgazdasagi jellegl ,.kivett” ingatlanok esetében nem a termény, hanem annak 1étrehozésihoz
illetve piacra juttatisdhoz val6 hozzajarulds a terméteriiletekhez viszonyitott mértéke alapjan keriil
az érték meghatarozasra.

Belteriileti fekvésii ,,kivett” ingatlanok esetében az érték az azonos dvezeti statusii ingatlanok
érték - meghatirozasi médszerei szerint allapithaték meg, a 25/1997 PM rendeletben és az azt
kiegészité 11/2018 MNB ajanlasban foglalt eléirasoknak megfelelden.
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Az ovezeti statustol (vagy miivelési agtol) eltéré hasznositias és / vagy természetbeni allapot
esetében, az aktualis hasznositisi jellegnek megfelelé allapot értékelésére vigy kell sort
keriteni, hogy annak keretében vizsgilni kell az eredeti allapot helyredllithatésaganak
lehetdségét vagy ellehetetleniilését is. Az aktudlistol eltérd, és modositas Kkivitelezése /
megvalositiasa érdekében igazolhatéan megkezdésre keriilt jovobeni mascéli hasznositas cél
fennillasa esetén az értékelésre az elérni szandékozott modosult alternativ hasznositas
jellegének megfeleloen kell sort keriteni.

Felépitmények esetében a miiszaki tartalom sziikséges/indokolt 1étesitési koltségein felil a
hasznossag, az allag, a tovabbi varhat$ élettartam, és egyéb faktorok is kozrejatszanak az érték
megallapitdsa sordn, mely érték a telekértéket noveld addiciondlis értékelemként kell,
szambavételre keriiljon.

12,1 Osszehasonlité médszer alkalmazisa

A moédszer mir megtortént addsvételek esetében kialakult forgalmi értékek konkrét adatainak
gyljtésén, elemzésén, Osszevetésén alapul. Akkor alkalmazhatd, ha az adott dolog, vagyontirgy
piaca aktiv, és elegend0 megbizhat6 adatforrasra lehet szert tenni. Az Osszehasonlité értékelés
alkalmazdsa altaldban tobb nehézségbe iitkozik. Egyrészt kevés biztos forrdsu viszonyité adat 4ll
rendelkezésre, masfeldl a legtobb esetben, a tudoméasunkban 1évd értékesitések vagy értékelések
adatai vagy nem teljes koriien allnak rendelkezésre minden esetben, vagy az iddbeni, térbeni illetve
méretbeli eltéréseik miatt nem alkalmasak az értékelés egyoldalu és kizardlagos médszerként vald
alatdmasztasara.

Adatbazisomat ennek ellenére tobb tucat helybeli és térségbeli telek - iigylet adatai képezik.
Term6f6ldek esetében nem alkalmazok termoéfold alapu 6sszehasonlitasokat az erdé muvelési agd
hrsz-ok esetében, mert az egyes fadlloméanyok tizembeli paramétereinek (fafaj, lizemhossz, egyéb
okoldgiai jellemzOk) eltérései miatt, az erddtalajok értékelésére Osszehasonlitd alapon csak
kivételes esetekben keriilhet sor.

Belteriileti fekvési ,kivett, beépitetlen telek” megnevezésli ingatlanok esetében 4ltalaban
ugyancsak nem keriilhet sor term6fold-alapi érték-megkozelitésre, a z6ldmezds ingatlanfejlesztési
konkrét projektek tigyleteit kivéve.

Az illetékhivatali adatbazisok felhasznalhatésdganak jelentds korlatjat képezi, hogy a
résztulajdonokra vonatkozd iigyletek A&tszamitdsa rendszerint nem lehetséges, tovdbbd az
adatbdzisok nem tartalmazzak az un, nem illetékelt iigyletek adatait, illetve a meglévé adatok
esetenként bennfentes iigyletre, (ajandékozés, ahol az illetékalap meghatirozdsa nem képzett
szakértd altal torténik), vagy pl. kényszeriigyletre (végrehajtds, kényszerértékesitési draira)
vonatkozik

Kivonat a 25/1997 PM rendeletbdl (annak 1, szamii melléklete alapjan)
Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi iigyletek drainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasival torténik.
A piaci 0sszehasonlité adatokon alapulé modszer 6 1€pései:
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1. Az alaphalmaz kivélasztasa.

2. Osszehasonlitésra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatdrozasa.

4. Ertékmédosité tényezék elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositédsa, fajlagos érték szdmitésa.

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték €s az alapul vett szamitési egység (m2, stb.) szorzataként.

1. Az 0Osszehasonlité vizsgilatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgélt ingatlanéhoz hasonl6, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentdsen eltérd
sz€1s6 értékeket az elemzés sordn figyelmen kiviil kell hagyni.

2 Az elemzés soran az érté€keldnek az Osszehasonlitds alapjdul szolgilé ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos értékformakat és
csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6sszehasonlitani.

3. Az elemzett Osszehasonlitdé adatokbdl kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben més volumen-
mérészamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi 4gy, szdllodai agy stb.) is alkalmazhat6ak.

4. A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatirozdsa értékmodosité tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmodosité tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyéasold
tényez6 vehet6 fel, amely az Gsszehasonlité adatok alaphalmazéra nem jellemz6.

5. A szakvéleményben az értékmddosité tényezdk koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmodositd hatasukat szidmszertien is meg kell
hatérozni. Az értékmddositd tényezok alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan piaci értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé Osszehasonlité adat nem all rendelkezésre, a fenti
modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is megengedett. llyen lehet példaul az
ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetoek.

A hitelbiztositéki érték megallapitasnal alkalmazott kiilonleges megkotés, hogy az értékmodositd
tényez6k értékmodosité hatdsa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes esetben,
legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. Ilyenkor az érté€kelét indokolési kotelezettség
terheli.

12,2, Hozambazisi médszer alkalmazasa

A hozam elvii értékelés feltétele, hogy keletkezzen hozam, amit vagyonértékké lehet atszamitani. A
hozam forrdsa a vagyontargy (dolog) feletti rendelkezés teljes vagy részleges dtengedése (hasznalati
dij, bérlet), vagy az iizemszerli miikodtetésébol szarmaz6 tiszta jovedelem.

A term6fold orok-jaradékot biztosit ésszerli gazdalkodas esetén. A fold, mint termeldeszkoz tartds
hozama olyan garantélt jovedelem, melynek diszkont jelenértéke felel meg a tényleges piaci arnak.
Esetenként ez a jovedelem ciklikus, azonban ettdl fiiggetleniil egyes koltségformék folyamatosan
fennallhatnak ((")rzés, kezelés, egyéb altalanos koltségek, amortizacid, stb.).
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Targybeli ingatlan tigabb kdrnyezetére vonatkozéan rendelkezésre allnak a helyben szokésos,
altalanosan alkalmazott foldhaszonbérleti dijak. Az értékszamitds ezen médjanal azonban
feltétleniil fel kell hivnunk a figyelmet, hogy esetenként a modszer csak korlatozottan
alkalmazhat6. Térgybeli konkrét esetben csak spekulativan vélelmezhetd a tényleges bérbeadési
lehet6ség, és dvatossigra int a moédszer hasznélatakor az a koriilmény, hogy a bérlet futamidejének
kiterjeszthetosége is kérdéses.

Emellett, a kockazati mértéknek megfelelen kell képezni és alkalmazni a tokésitési kamatlgbat. A
kockéazatot harom f6 elem egyiittese foglalja magéaban:
- az ingatlanpiac 4ltaldnos kockazatai,
- A telek fejlesztését megvalOsitd gazdasagi dgazat, €s azon beliil az értékelt ingatlanon
miik6dd vallalkozas sajét, specidlis kockazatai,
- valamint az adott ingatlan sajat egyedi kockazatai.

Az ingatlanok értékbecslésében a kockdzat fontos elem. A bizonytalansig nagy része a termelési
folyamat végrehajtasahoz sziikséges hosszd idébél ered, amelyet az id6jarasi bizonytalansagok és a
tomegtermelésbol fakadd piaci telitettség is, jelentdsen befolyasol. Szolgiltatdsok, kereskedelmi
aruk értékesitésekor a piaci telitettséghez gyakran tarsul a szezonalités is.

A termelési kockazatokat noveli az igynevezett rugalmatlan iizem. A kockazat elemei kozott van a
tékelekotés idotartama, a hasonlé ingatlanok és adott terményeik / termékeik irdnti kereslet és
tilkinalat alakuldsa. Minden fejlesztési fazis potencidlisan késésnek van kitéve, melyet a fogyaszt6i
kereslet, a kamatfeltételek véltozdsa és a gazdasagi korforgds /raktarkészletek/, mindenkori
alakulésa, valamint a hasonlé adottsigid ingatlanok iranti kereslet és tilkinilat alakuldsa is
jelentdsen befolyésol.

Kivonat a 25/1997 PM rendeletbél (annak 2, szamii melléklete alapjin)
Hozamszamitason alapulo értékelési modszer

A hozamszamitas 1épései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati médjainak elemzése.

2. A bevételek és kiadasok becslése hasznélati médonként. Tébbéves bevétel-kiadas becslés esetén
a pénzfolyamok felallitisa hasznalati médonként.

3. A tékésitési kamatldb meghatirozésa.

4. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a jelenértékek meghatirozasa.

1. Az értékelés megkezdésekor fel kell mémi az ingatlan (jogi, miszaki, valamint
finanszirozhat6sdgi szemponti) lehetséges haszndlati médjait, és az elemzést parhuzamosan
valamennyire el kell végezni Tiszta hozamon a kiad4sokkal csokkentett értékét kell érteni.

2.1. Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysdga, illetve az ingatlan hasznositisabdl szirmazod
rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre vonatkozéan a megfeleld
piaci Osszehasonlité adatokat kell felhaszndlni. A bevételek egy tovabbi része kiegészitd, az
ingatlanhoz kapcsolhatd tevékenységekbdl adédik. A tervezett bevételekbél le kell vonni a vérhatd,
a bérlére at nem hdrithaté koltségeket, a nem fizetésb6l és a kihasznalatlansdgb6l ad6do
bevételkiesést.

2.2. A kiadasokon beliil - ingatlanfejlesztés esetében - el kell kiiloniteni a befektetés jellegii és a
miikoddtetési kiadasokat.
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A befektetési kiadasok kozé tartozhatnak - a tervezési és szakért6i dijak
az ingatlan-beruhéz4s megval6suldasdhoz - az épitési kivitelezési koltségek
sziikséges egyszeri kiadasok:, - a beruhazést terheld addk és illetékek
- a beruhazéssal kapcsolatos kozosségi kifizetések
- a kozmii-hozz4jérulas koltségei
- a fejleszt6 profitja
- pénziigyi koltségek: hitelek torlesztése és kamatai stb.

A mikodtetési kiadasok a miikodés sordn, - a koziizemi dijak (viz, giz, energia, csatorna, fiités
tobb-kevesebb rendszerességgel meriilnek hiités, melegviz-ellatas),
fel. Ilyenek lehetnek: - a telekommunikécios hlézatok igénybevételi dija,
- egyéb infrastrukturilis szolgaltatdsok (szemétszallitas,
rovarirtas stb.),
- a gondnok (hdzmester) szdmara fizetett Gsszeg,
- biztonségi szolgaltatasok,
- a takaritas (napi takaritds, ablaktisztités stb.),
- felujitasok, javitasok, korszertisitési munkéalatok,
- a felijitasi alapképzésre forditott Gsszegek,
- a kezelési és menedzselési koltségek (a kezeléssel,
bérbeadédssal Osszefiiggd marketing és  iigynoki
kiadasok stb,
- biztositasi dijak.

A felujitasi kiaddsokat vagy a potlasi koltség szazalékaban, vagy becsiilt Gsszeggel kell megadni.

2.3. A tiszta jovedelem szdmitisakor az éltalanos forgalmi adét mind a bevétel, mind a kiadas
oldalon, figyelmen kiviill kell hagyni, mig az ingatlanadét és az ingatlant magat terheld
kozteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszamitott tiszta jovedelembd] a jovedelemadét
vagy a tarsasdgi ad6t nem lehet levonni. A bevételek és kiaddsok iddsorainak felallitdsaval,
iddszakos (éves vagy rovidebb) egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

3 Az alkalmazott tokésitési kamatldb az adott ingatlant6l, mint befektetést6l elvarhatd
minimélis megtériilési ratdval egyenld. A megtériilési rata az ingatlanpiaci elemzésben figyelembe
vett kockézatoktdl és az elemzési id6szaktdl fiiggben eltérd. A kamatldb meghatarozasidnak maédjai
a kovetkezok lehetnek:

- piaci tényekbdl valé kamatlab-levezetés;

- egyéb befektetési piacok kamatldbainak alkalmazisa az ingatlanpiacra, megfeleld mddositd
tényezOk figyelembevételével;

- fejlett ingatlanpiaccal rendelkezd orszigok kamatldbainak alkalmazdsa a hazai ingatlanpiacra
megfelelé modositd tényezok figyelembevételével.

4. Tobbéves bevétel-kiadés becslés esetén a bevételek s a kiadasok egyenlegébdl a pénzfolyamok
jelenérték-szamitdsaval kell a piaci értéket kiszamitani, amelybe bele kell szamitani a
maradvanyérték jelenértékét is. A jelenérték-szamitds egyforma éves egyenlegek esetén
egyszerlsithetd a kozvetlen tokésités modszerére, mely esetben az érték kiszamitdsdhoz a tiszta
jovedelmet el kell osztani az ingatlan tipusétdl, az ingatlan- és pénzpiaci elemzésektdl, a figyelembe
vett kockédzatoktol és az elemzési idészaktdl fiiggden megvalasztott tékésitési kamatlabbal.
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A hitelbiztositéki érték megdllapitdsdndl alkalmazott kiilonleges megkotések:

Hitelezési iigyletekben a kockdzat elemei kiegésziilnek. A vizsgdlt fo vdltozok kdzott van a szokdsos,
és a tényleges futamidd, a kamatvdltozds, a sajdt téke és a kolcsontéke ardnya, a megkovetelt
biztositékok, garancidk, nem utolsé sorban a késedelmes teljesités kockdzata és szankcioi. Ezért a
telekingatlanok fedezeti értéke dltaldban (a hasznositdsi cél és mod fiiggvényében) a piaci érték 75
— 80 %-dban keriil megdllapitdsra.

A hitelbiztositéki érték meghatdrozdsdnak folyamatdban a piaci érték meghatdrozdsakor, ha a
Jjelenlegi haszndlat nem azonos a leggazdasdgosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi haszndlatot
kell figyelembe venni. Nem lehet a szerzédéssel lekotott bérleti dijakndl magasabbakat vélelmezni,
még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadnd. A piaci szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak
a szerzodéssel biztositott idotartamra lehet figyelembe venni. A hitelbiztositéki értékelés sordn csak
redl (infldciotol megtisztitott) kamatldb alkalmazhato.

12,2,1 A kereskedelmi jelleggel miikodtetett ingatlanok hozam alapd értékelésének
alapadatai

Adott telek esetében, iizemeltetési jellegétol fiiggben vizsgdlandé az ingatlan egészének, vagy
valamely részének 0Onélld6 médon torténd bérbeadhatdsiga, illetve gazdasigi lizem-menetének
jellemz6i. Amikor a bérbe-adhatésag kétséges, vagy az iizemmenetre vonatkozdéan nem allnak
rendelkezésre valés adatok, az ingatlan hozam alapon nem értékelhetdé, mert nem alapulhat
feltételezett hasznositas feltételezett iizemmenetén, azaz nem épiilhet a feltételhez kotott feltételezés
kettds, egymasra épiilo hatterére.

Termékar

Belteriileti iires, bekeritetlen telek altal biztositott szolgéltatds két lehetséges forma szamitdsba
vételét jelentheti, ezek az Orizetlen parkolds, illetve a nyiltszini raktirozdsnak az ideiglenes
anyagtarolasra vonatkozo szolgéltatasa.

Ezen formak szamfitdsba vétele azonban csak konkrét szerzodések megléte esetén lehetséges.
Fejlesztési céld iires telkek esetében a bérbe-adhatésdg révén nyerheté bérleti dij eleve feltételes
termékarnak mindsiil.

Ettd] eltéroen, kereskedelmi hasznositds esetén az iires telek (telekrész) a véllalkozas részét képezi,
annak hozamébdl akkor is részesedik, ha éppen kozvetlen hasznositdson kiviil all, mert tartalék-
teriiletek képes a véllalkozasi célok megvalésitdsa vagy fejleszthetdsége tekintetében.

A piaci bérleti dij meghatarozasa
A becsiilt bérleti dijbevétel olyan kulcs-paraméter, amelyet alapvetéen a kozvetett (a piaci

kornyezetre becsiilt médon haté) paraméterek befolyasolnak. Fogalmilag, a piaci bérleti dij a
hosszil tavra becsiilt, a piacon elérhet6, az értékbecslés idépontjaban elérheté informaciok
alapjan feltételezhetd, az ingatlan bérbeaddsa soran realisan varhatéan elérheté (figyelembe
véve az ingatlan sajatossagait, allapotat, lokaciéjat és a helyi piaci adottsagokat,
koriilményeket) bérleti dij révén szerezheté jovedelem. A becsiilt bérleti dij (az iires telek
altal teriilet-alapon nyudjtott szolgiltatis dija) meghatarozasakor, az MNB-ajanlas alapjan, a
kovetkezo kozvetett paraméterek veendok szamitasba:
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a) Jovobeli bérleti szerzddések atlagos feltételezett hossza: az értékbecsld 4ltal, az altalanos
piaci kondicidk, valamint az egyes ingatlanszegmensek sajitossigainak figyelembe vételével
feltételezett, az épiiletben jelenleg meglévo bérleti szerz6dések lejaratat kovetd idészak tekintetében
meghatirozott iddétartam. Becsiilt értékkel rendelkezd, az 4ltaldnos piaci feltételek alapjan

meghatarozhatd paraméter.

b) Bérbead6 4ltal biztositott Osztonzok: példaul bérleti dij mentes idészakok, bérleti dij
csokkentés vagy bérloi teriilet kialakitdsahoz kapcsolédé (fit-out) hozzdjaruldsok. Becsiilt értékkel
rendelkezd, az 4ltalanos piaci feltételek és gyakorlat (a kiilonb6z6 ingatlanszegmenseknek megvan
a sajat kialakult gyakorlatuk az elérheté maximalis 6sztonzé csomagokra, amik ltaldban ardnyosak
a bérelt teriilet méretével, az adott bérlé kivanatossagaval és az adott bérleti id6szak hosszéaval)
alapjén meghatdrozhat$ paraméter.

c) Bérbead6 altal fizetett iizemeltetési dijak vagy iizemeltetési dij veszteség: a bérl6k altal
fizetett lizemeltetési dijak révén nem fedezett miikodési koltségek. Oka lehet: az épiilet iiresedése,
nagy kozos terilletek vagy, hogy egyes koltségeket a bérleti szerzédések nem fednek le. Becsiilt
értékkel rendelkezd paraméter, ami az épiilet sajatossagait figyelembe vevo becsléssel hatdrozhatd
meg.

d) Ujra bérbeadas elétti iires idészak: a jelenlegi bérleti szerzédés lejaratat kovetd iddszakra
vonatkozdan, az ért€kbecsld 4ltal becsiilt azon iddszak, amin beliil az adott ingatlant vagy teriiletet
tjra bérbe veszik. Becsiilt értékkel rendelkezd, az épiilet sajatossagait figyelembe vevo becsléssel
¢s a jellemzd piaci feltételek alapjan meghatirozhat6 kozvetett paraméter.

e) Beruhéazasok: az ingatlan miiszaki allapotanak fejlesztésére forditott minden koltség. Becsiilt
értékkel rendelkezd, az adott ingatlanszegmensre jellemzé éltalanos értékelési gyakorlat alapjin
meghatarozhaté paraméter.

e) Menedzsment dij: az épiilet iizemeltetdjének vagy vagyonkezel6jének fizetett éves dij. Becsiilt
értékkel rendelkezd, az adott ingatlanszegmensre jellemzd altalanos piaci feltételek alapjan meg
hatarozhat6 paraméter.

Kamatlabak
A hozamratdk a piaci értéket alapvetden meghatirozé olyan kulcs paraméterek, amelyek
alakulasara a kovetkezd, konkrét értékkel rendelkez6 kozvetett paraméterek hatnak.

a) Sulyozott 4tlagos hatralévé bérleti futamidd: a bérleti szerzGdések lejaratiig héatralévo
idészakok, az egyes bérleti szerzddések éves bevételi szintjével siilyozott, az értékbecslés
idopontjaban meghatarozott dtlaga. Konkrét értékkel bir6 kézvetett paraméter.

b) Bérléi mix: az ingatlan bérl6inek sajatossdgaibol adodik (egy-bérlds vagy tobb-bérlds, helyi
vagy nemzetkdzi hétterd bérld, stb.). Konkrét értékkel rendelkezé kozvetett paraméter, ami csak
konkrét bérleti szerz6dések alapjan hatarozhaté meg.

c) Bérléi megéllapodéds erossége: egy adott bérld minGségét, erejét jellemzi. Példaul az
altalanos piaci megitélés szerint a nemzetkozi bérlok jellemzden az erdsségi skila felsé részén, mig
a kevésbé t0keerds kis- és mikro-véllalkozasok, a helyi bérlék a skala alsé részén helyezkednek el.
Konkrét értékkel rendelkezé kozvetett paraméter, ami az adott bérleti szerzOdések alapjn
hatarozhat6é meg.
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d) Hosszi tavi piaci iiresedési rata: 12 hénapnal hosszabb idétartami tiresedés. Meghatarozéasa
tapasztalati adatokon alapul. ,,Worst case” szcendridkban strukturalis iiresedésnek tekinthetd, az a
teriilet, ami soha nem lesz bérbeadva. Konkrét értékkel rendelkezd kozvetett paraméter, ami az
adott eszkdzosztaly adott lokéciora jellemzd iiresedése alapjan hatdrozhat6 meg.

e) Megtériilé adék: olyan, az ingatlant terhelé adok, amelyek esetében a bérlok elfogadtik,
hogy azok az iizemeltetési dijba beépitésre keriiljenek. Konkrét értékkel rendelkezé nyilvanosan
elérhetd adatok alapjdn meghatarozhaté paraméter. Az adatbazisok nyilvanossdgéara tekintettel
viszonylag jol ellenérizhetd, ami azonban nem zarja ki az eltérések lehetdségét.

Az értékbecslésben vizsgalni sziikséges és amennyiben beazonosithatok, részletesen be sziikséges
mutatni a bérbead6 altal biztositott 6szténzoket

A hozamriatak (t6késitési rata, diszkontrata) meghatiarozasara vonatkozé altalanos elvarasok
A tdkésitési rata az ingatlan muiltbéli és varhat$ jovObeni jovedelmei tokésitésére szolgal €s a piaci
hozambdl kiindulva, a hozamréata alakuldsara visszahat6é egyedi sajitossagok figyelembe vételével
épithet6 fel. Minden esetben vizsgalni sziikséges:

a) az alpiacot

b) a lokaciot,

c) a bérleti szerz6désbol atlagosan hatralévo 1dot,

d) a bérl6i mix, bérléi megallapodas erdsségét (iires, bevétel - termeld, egy-bérlds vagy tobb-

bérlés, nemzetkdzi vagy hazai bérld, bérbeadé 4ltal biztositott §sztonzdk stb.)
e) a cash-flow devizanemét,
f) a miiszaki adottsadgokat, és miszaki allapotot,
g) a kihasznaltsagot.

Az alkalmazott hozamrata (tokésitési rita, diszkontrita) felépitéséhez akkor is be kell mutatni az
egyes paraméterek hatasét, ha a vizsgalat eredménye az, hogy az adott paraméterben nincs eltérés
(nem okoz viltozast, azaz a hatdsa O szazalékpont). Amennyiben az adott szegmensben az
értékbecslé egyéb olyan paramétert is azonosit, ami hatéssal van a hozamrétara (t0késitési ratara,
diszkontratara), annak hatasat az altalanos elvardsoknak megfeleléen kell bemutatni. Fenti rogzitett
véltozok mellett, a kockazati mértéknek megfeleléen kell képezni és alkalmazni a t6késitési
kamatldbat. A tOkésitési kamatlab egyfel6l a Kereskedelmi Bankok sajat iizletpolitikdjanak,
masfeldl tobb, egymadstdl fiiggetlen az adott gazdasagi dgazatra vonatkozé elemzés fiiggvénye.

Deviza-arfolyam

Az arfolyam alakuldsa makrogazdasagi kompetitiv dsszehasonlitasok eredménye. Nyilvanvaldan itt
sem lehet az arfolyam hektikussagait kivetiteni a napi ingatlanértékekre. Az elmilt félév deviza-
arfolyaméanak 4tlagét javasoljuk alkalmazasra, mely a Magyar Nemzeti Bank éltal kozzétett atlagot
jelenti. Ez jelenleg, 2021 els6 félévre 355 Ft/Euré é4rfolyam alkalmazasit jelenti. A devizaarfolyam
alakuldsa a hozamszamitas szempontjabol kizarélag a nemzetkozi vonatkozasokat magukba foglalé
tigyletekben meriilhetnek csak fel.

Hozam alapii ingatlanértékelés az 54/1997 FM rendeletben meghatdrozott szdmitdsi képlettel

Tekintve, hogy a tirgyi ingatlan nem mindsiil termdfoldnek, sem termdfold jellegh ,kivett”
ingatlannak, a cimbeli rendelet alapjan torténd értékelése nem lehetséges
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12,4, Korrekcios tényezok alkalmazasanak vizsgalata

A helyszini szemle tapasztalatai alapjan, a kotelezo értékel6i 6vatossaggal toltottem ki a korrekcids
tablazatokat. Az ingatlanok viszonyitdsa sordn a vizsgalt 6sszehasonlitdsokhoz képest kedvezibb
elhelyezkedés, fekvés, termelési feltételek és potencidl minden a térgyival Osszevetésre Keriils
ingatlan esetében, egyenként is megvizsgéildsra keriil. Az alkalmazott korrekciés tényezdk a
felhasznélt Osszehasonlité adatoknak az értékelt ingatlan egyedi &llapotra konvertildsa miatt
sziikségek.

Az ingatlanpiac kiilonb6z6 szegmensein alapulé Osszehasonlitisokban a korrekcidk jellege és
mértéke is kiillonbozo, igy értelemszeriien egészen mas szemlélet kell alkalmazésra keriiljon akkor,
ha az érték - megkozelités alapjaul termofoldeket allitunk, mintha a vonatkoztatési alapot fejlesztési
célu telkek, illetve kozlekedési céli hasznosités alatt 4116 ingatlanok jelentik.

A piaci korrekciok hasznilatinak lényeges eleme, hogy azok, mindig az Osszehasonlitdsba vont
(mésik) ingatlanra (ingatlanhalmazra) vetiilnek. A tirgyi ingatlanra meghatarozandé fajlagos érték
chhez képest az Osszechasonlitisba vont ingatlan és a tdrgyi ingatlan kozotti killonbségek
kiegyenlitése révén keriil kialakitasra, ebbdl kovetkezden, a korrekcids tényezdk alkalmazaséra a
mddositas irdnyéval ellentétes eldjel mellett kell, sort keriteni.

A statisztikai bazison torténé értékmeghatirozasnal valamint a hozamszamitdsokban a figyelembe
vett korrekcidk alkalmazési terepe ettdl eltérden a targyi ingatlan, amelyet, az dtlagos adottsagokkal
rendelkezd (helyi, azonos statust) ingatlanra szamitott fajlagos értékhez képest kell viszonyitani. A
kedvezd és kedvezotlen hatasok és adottsagok figyelembe vételére ezek tiikrében keriil sor. Ezért a
korrekcidk alkalmazasa ezen értékelésekben a médositas iranyéval azonos el6jel szerint térténik.

A hivatkozott 25/1997 PM rendelet alapjan, a term6foldnek nem mindsiild ingatlanok esetében az
értékmodosito tényezok egy része kizardlag felépitményes ingatlanok felépitményeire korlatozodik,
mig egy mdsik résziik egyardnt befolyast gyakorol a telekre és annak felépitményére. Ez utdbbi
kategéridban megjelend szempontok akér egyedi, s6t akar egymadssal ellentétes el6jelli hatéssal is
rendelkezhetnek a telek és a rajta fennéllé felépitmények vonatkozésiban. A korrekcids tényez6k
kozott az Osszehasonlitisba vont ingatlanokhoz képest fenndll eltéréseik tiikkrében az aldbbi
szempontok vizsgilanddak:

1. Miiszaki szempontok:

A muszaki szempontok kiterjednek az adott ingatlanon tapasztalhat6 karosodasokra, kivitelezési hibakra, a
megszokottél eltéré méretre, az alapozds médjara, a f6 teherhordé szerkezetek megoldésaira, a kizbensd és
z4r6fodémek megoldasaira, a tetSszerkezet kialakitdsdra, a hatérolé szerkezetekre és nyildszardkra, a
burkolatok minéségére és, értékére, a szakipari munkdk mindségére és értékére, az épiiletgépészet
felszereltségre, annak mindségére, €s az 4ltala nydjtott szolgaltatisokra, valamint az épiilettartozékokra.

2. Epitészeti szempontok:
Az épitészeti szempontok kozott kell értékelni a felépitmény céljat, a helyiségek szamat és belsd
elrendezését, a komfortfokozatot, és az egyéb épitészeti eldirdsokat.

3. Hasznalati szempontok:

A hasznilati szempontok kozé tartozik az épités, (€s / vagy feldjitas) éve, a komolyabb kiresemények, a
karbantartés helyzete, az iizemeltetés, a rendeltetésszerti hasznalat vizsgélata.
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4. Telekadottsagok:

A telekadottsdgok kozott kell a rendelkezésre 4116 Osszehasonlité adatokkal Osszevetni a telek alakjat,
tajolasat, a terep lejtését, a beépitési lehetoségeket (beépithetd teriilet, megengedett épitménymagassag stb.),
a talajtani viszonyokat, a novényzetet, és a telek tartozékait. Adott esetben egy telek iires allapotdban akar
kedvez6bb adottsadgokkal is rendelkezhet, mintha felépitmények 4llnénak rajta.

5. Infrastruktdra:

Vizsgalni kell az adott ingatlan infrastrukturalis ellatottsidganak kiilonb6zo6 elemeit és adottsagait a villany-,
viz, és gaz-ellatas tekintetében, tovabba a csatorndzottsdgot (felszini és szennyviz), a telekommunikiciét és a
szemétszallitast. Az ingatlan jellegét6l fiiggden elemezni kell a kdzlekedési lehetdségeket (tomegkdzlekedés,
megéllok, itburkolat), a megkozelithetoséget, a vizsgalt ingatlan ellatottsagi szintjét és tdvolsagat az alap-, és
kozépszinti ellatasi kozpontoktdl, vagy az oktatasi intézményektol és szabadidds létesitményektol.

6. Kornyezeti szempontok:

Az osszehasonlitdé elemzésnek ki kell terjedni a szomszédokra €s szomszédos létesitményekre, az adott
ingatlan Ovezeti besoroldsara, és fennalldsa esetén szdmitdsba kell vegye a kilatist (panordmdt), vagy
(fennillasa esetén) a szennyezé forrasokat és egyéb kornyezeti artalmak.

7. Alternativ hasznositis szempontjai:
Az elemzésben vizsgilni kell az adott ingatlannak esetleges funkcidvéltisra valé alkalmassigit,
atépithetdségét, megoszthatdsagat, és bovithetdségét.

8. Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozés:

A vizsgilatnak ki kell terjednie az ingatlant érinté legfontosabb jogi szempontokra és a hatdsagi
szabalyozasra, koztik a tulajdonviszonyok rendezettségét, az osztott tulajdon, vagy a résztulajdon
fennallasat, az ingatlanhoz kapcsol6dé jogokat (zélogjog, hasznilati jog stb.), ide értve az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett valamint a be nem jegyzett egyéb jogokat és tények is. Tovabba vizsgalatnak ki
kell terjednie a szempont fennilldsa esetén a milemléki védettség megéllapitisdra, vagy a vizbazis-védelmi
védbovezetben valé elhelyezkedésére, mint ahogy az adott ingatlannak az OTEK elbirdsaival és a helyi
épitési szabalyozdssal valé 6sszhangjanak elemzésére is.

Targyi értékelésben a rendelkezésre 4116 0Osszehasonlité adatok alapjan a telekadottsdgok
tekintetében indokoltnak tartom a kdvetkez6 korrekcids tényezok alkalmazasat:

A, Meéret Epitési-fejlesztési telkek esetében az dtlagos ingatlanméretet a
3000-6000 m 2-es ingatlan - méret jellemzi. Fejleszthetség,
beépithetdség, megoszthatésdg és telekhasznilati optimalizalas
szempontjab6él az atlagot meghaladé méret az 4tlagosnal
kedvezdbb adottsdgnak mindsiil.

B, Megkozelithetoség Az atlagos belteriileti fekvésii épitési-fejlesztési célu ingatlan
burkolt utas megkozelithetdséggel rendelkezik. Azonban ez
onmagédban nem jelenti azt, hogy az adott ingatlan megkdzelitési
lehetdsége nem korlatozott. Sulykorlatozés, behajtési tilalom, vagy
ellenkezdleg, a féitvonalak és kozlekedési csombpontok kbzelsége
az egyedi adottsagok alapjdn korrekcidkkal kezelendd eltéréseket
eredményez, pozitiv és negativ irAnyban egyarant.

C, Lokacié A fekvési adottsag tobb szinten is érvényesiilo korrekcié. Egyfeldl,
az értékelt ingatlan egyedi sajatossdgainak érvényesitésére szolgal
(az adott telepiilésen beliili elhelyezkedés). Masfelél az
Osszehasonlitd adatok telepiilések kozotti versenyhelyzetébdl
ad6do eltérések piacmodositd hatdsit tikrozik.
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D,

E,

Egyéb korrekcidk

Alternativ hasznositas

(Fejlesztés esetén a telepiilések jelentoségbeli eltérései egy jarasi
székhely, vagy egy kisvéros altal kindlt potencial nyilvanvaléan
magasabb értékkel rendelkezik egy vele szomszédos kistelepiilés
altal nyjtott lehet6ségek értékénél.)

A lokécié jelentoségének kérdése a févarosi kerilletek egymas
kozotti viszonydnak és rangsordnak az ingatlanértékre gyakorolt
hatédsa meghatarozésakor is el6térbe keriil, ahogy nem csak keriileti
szinten, de azon beliil is, az egyes varosrészek vagy tombok sajatos
belsd viszonyrendszere részeként

Ures telek esetében a fenti kategéridk koziil az 5, - 8, pontban
foglalt tovabbi korrekcids kategéridk is figyelembevételre, és
fennallasuk esetén felszamitasra Kkeriilnek. Ezek, (beleértve a
lehetséges értékcsokkentd tényezdket is) olyan sokrétiiek, hogy
egységes korrekcié alkalmazasa konnyen téves végeredmény
kialakuldséat eredményezné.

Kiilon emlitendd ennek a korrekcids tételnek az érvényesithetdsége
egy konkrét értékbecslésben. Ugyanis, rendre koherencia-zavarok
meriilnek fel a peres iigyekben tapasztalhatd, az azt alapvetben
meghatirozé kuriai dllasfoglaldson alapuld birdsagi gyakorlat, és
az értékbecsléi gyakorlat kozott. Amig a bir6éi gyakorlat az
értékelési szempontok kozott elsddlegesnek az Gvezeti besorolast
tekinti az Osszehasonlitisok sordn, amire az értékbecslési
standardok nem adnak kotelez6 eljarasrendet az értékeldk szamara,
addig az alternativ  hasznositds lehetosége értékndveld
szempontként torténd figyelembevétele a fentiekben hivatkozott
jogszabélyokon és ajénlasokon alapul.

Az alternativ hasznositis nem épités-iigyi kategdria, hanem
gazdasagi, mely annak révén valik kézzel foghat6va és mérhetdvé,
hogy az ingatlan tulajdonosa a kordbbi hasznositis lezarisat
kovetden, vagy a lezéras folyamatival parhuzamosan, egyidejiileg
az adott ingatlan hasznositdsanak médositisa érdekében a jovibeni
hasznositasi célok kiteljesitését szolgaldé gazdasagi miiveletek
megvalGsitisaba kezd.

A szindék O©nmagiban azonban nem elegendd, a mddosult
jovébeni hasznilat igazoldsira minimum konkrét megkezdett
miiveleteket, hatésidg felé konkrétan kezdeményezett eljarasokat
kell tudni dokumentdlni, amennyiben azok még nem fordultak
természetben is azonosithatd teljesiilésbe. Ennek megfelelen, a
hivatkozott cimbeli, és jogszabdlyban is foglalt korrekcids tétel
alkalmazhatésidga nem az értékbecsléi intuiciéban kifejez6do,
sajatos (egyéni) értékszemléletet tiikkroz6 korrekciés automatizmus
részét képezi, hanem a tulajdonos gazdasdgi elhatirozasan, és
annak gyakorlatba iiltetése ténylegesen megvaldsuld fejlesztési
1épcsdin alapul.
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Az altalanos értékelési elveknek megfelelden, az esetenként a Megyei Foldmiivelési Hivatalok
javara bejegyzett a foldmérési jelek elhelyezését biztosité (kozérdekii) haszndlati jognak nem
tulajdonitok értékcsokkenté hatast. Ennek indoka az, hogy nem csak tarsadalmi, de kozvetlen
tulajdonosi érdeknek is mindsiil a geodéziai azonosithatésag, mikézben a mérépont allandositasa a
termelést a hasonld negyed, illetve Otddrendli siiritési alappontokndl 1 m2 alatti teriilettel
befolyasolja

Az ingatlannyilvéantartidsban feljegyzett terhelések egyedi vizsgilat alapjan keriilnek szamitasba
vételre. Emellett, a természetben esetlegesen fellelhetd, de nem regisztralt szolgalom ért€ékmodositd
hatasa is felszamitdsra keriil.

12,5, ,,Kivett” miivelési Agban 4ll6 ingatlanok értékelése
Az ingatlannyilvantartasi szabalyok kozel 50- féle kivett teriiletet ismernek.

A miszaki tartalommal nem rendelkez6 Kkiilteriileti, agrargazdasigi jellegli kivett ingatlanok
esetében az értékelés nehézségét jelenti, hogy egyfeldl ilyen ingatlanokra adasvételi iigylet ritkan
meriil fel, rendszeresen nem 4&ll rendelkezésre Osszehasonlitd adat. Ezért a helyi atlagos szantd
miivelési 4gd termofoldekhez viszonyitott értékek korrigalt konverziés ért€kszamitasat
alkalmazzuk, mikozben egyedileg keriil megvizsgalasra, hogy a f6ldtorvényben foglaltak alapjén az
adott jelleg meglétekor / megvalosulédsakor kell e, vagy sem foldvédelmi jarulékot fizetni. A hatért
az eredet természetes jellegének, vagy mesterséges mivoltdnak elhatdrolasa képezi. Természetes
koriilmények kozott kialakult ,kivett” teriiletek (pl. 4rok, vizmosds, mocsér, stb.) esetén a
megjelolés a termelésre alkalmatlansagot jeloli, mig a mesterségesen kialakult teriileteknél a
termelési funkcidk ellehetetleniilése kapcsdn a termelésre képtelenséget. Ennek egyedi
szabalyozasa miatt ezért az értékelésekben mindig tételesen kell a kiilteriileti kivett teriileteket
értékelni, tobb, kiilonbozé kivett jelleget megtestesitd ingatlanrész Osszevont értékelése hibas
végeredményre vezet(het).

Agrargazdasagi jellegii kivett teriiletek értékelése sordn a helyettesitd modszerek alkalmazisa
onmagiban nem elegendd, egy belsé viszonyrendszer kialakitasira is sort kell keriteni, annak
fiiggvényében, hogy az adott kivett ingatlan (vagy ingatlanrész) milyen mértékben kapcsolddik a
termelést kiszolgil6-elosegitd funkcidkhoz, a tényleges miiszaki tartalomtdl fiiggetleniil. Az
értékbecslési gyakorlatban kialakult szakmai konszenzus szerint, ebben a viszonyrendszerben a
mozgéstér a helyben kialakult szantk értékéhez viszonyitott 50-200% értékséav. E hatirok kozotti
értéktérben van elvi lehetdség a tényleges alapérték megallapitdsdra, annak fiiggvényében, hogy a
kivett teriilet a kapcsol6d$ agrargazdasagi termelési folyamatokat milyen mértékben és jelleggel
befolyasolja, illetve az egyes kivett alrészletek milyen mddon és mértékben jarulnak hozza az adott
ingatlan és / vagy az azt kdrmyezd mezdgazdasigi ingatlanok agrargazdasigi termeld funkcidinak
kiteljesitéséhez. Ennek kovetkeztében nivellacidra is sor keriil, és més — més értéket képviselnek az
egyes ,kivett” ingatlantipusok.

Tekintve, hogy a foldvédelmi jarulék megfizetésének az alapja a foldmindség, a kivondsi koltségek
alapjdul a kozvetlen kdrnyezdé szantdk foldmindségét kell felszadmitani. A foldvédelmi jarulék
foldmindségi osztalytol és kataszteri jovedelemtol fiiggd szorzoértékei a jogszabaly altal elrendelt
mérték szerint keriilnek felszorzasra, amennyiben a ,kivett” jelleg miivi dton keriilt kialakitésra,
fiiggetleniil att6] hogy annak tényleges megfizetésére sor keriilt-e vagy sem. Mozaikos term6helyek
véltoz6 foldmindsége esetén, vonalas 1étesitmények értékelése sordn becsléssel kell megéllapitani
az egyes foldmindségek aranyat, és ennek figyelembevételével, teriilet-bontis szerint kell az 6sszes
kivondsi koltséget megallapitani.
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12,6, KEpitési (fejlesztési) telek, mint kivett teriilet

Tekintve, hogy az épitési telkek értékelésére, valamint az épitési telkek forgalmi adataira alapozott
értékelések sordn a termodfoldekkel analdég médon, az aktudlis vagy a jogi és fizikai tekintetben
potenciélisan ,,legjobb” jovébeni hasznositasi jellegiiknek megfelelé dsszehasonlité adatok és/vagy
hozamszémitasi alapadatok felhasznéldséval kell sort keriteni, esetileg sziikségessé valhat, hogy a
két kiilonbozd eredet kozott az atjarhatésig megteremtésre keriiljon. Epitési telek létrejéhet ab ovo
belteriileti helyzet(i, mar eleve miivelés aldl kivont teriileten elhelyezkedd ingatlanokbdl, illetve a
telepiilések belteriileteinek novekedésével Osszhangban, mely utébbi A4llapot az eredeti
agrargazdasagi termelésb6l kivonds révén valésul meg. A miivelésbdl kivondsnak, mint
értékelemnek a felszdmitdsa teremti meg az Aatjarhatésdgot a két egymastdl eltéré eredettel
rendelkezd épitési telek kozott, vagyis az épitési telkek Osszehasonlité adatain alapuldéan szémitott
ingatlanértéket csak ennek felszamitdsdval (=levonasba helyezésével) lehet term6fold ingatlanra
vissza- vonatkoztatni.

Az épitési céli ingatlan, mint telek mindenkori értéke tobb, egyidejlileg felszamitandé értékteremtd
elembdl éll, ezen elemek lépcsézetes egymdsra épiilésével alakul ki. Az egyes 1épcsdfokokat
ilyenkor minden esetben a hasznositasi intenzitds jellegének és mértékének idokozi megvaltozasai
idézik eld, tartalmat tekintve pedig magaban foglalja a telkesitési tobbletkoltségeket, az
infrastrukturdlis beruhdzasok az adott ingatlanra vetiild értékhanyadat, az ingatlanfejlesztéshez
tarsulé tobbletkoltségeket, és azok nyereségtartalmét, valamint mindazokat a vérakozéssal
Osszefiiggd értékelemeket, amelyek a hasznositési jellegbdl, illetve ehhez képest az adott ingatlan
specidlis fekvési adottsidgaibdl kovetkeznek. Az elsé 1épcsdfokot azonban, minden esetben az
eredeti allapot, vagyis a mezdgazdasagi miivelésre alkalmassag szerint meghatirozhat$ alapérték
hatdrozza meg. Barmely telek esetében azonban, az érték megéllapitdsa nem kotodhet a feltételezett
jOvaobeni raforditdsokhoz, csak az értékbecslés idépontjaban fennalld természetbeni és jogi dllapotra
alapulhat. Targyi esetben fenndllé természetbeni allapothoz képest a jogi status tovéabbi, alternativ
beépités jellegii hasznositast is lehet6vé tesz.

A termdfoldnek nem mindsiilé ingatlanok esetében, a kiilonboz6 ingatlan-szegmensekben az MNB

a kovetkezd értékelés modszerek alkalmazisat irja el6 az értékeldk szamara

Ingatlanpiaci szegmens Alkalmazhaté értékbecslési mddszertan
Piaci Hozam - értékelés Koltség - értékelés Maradvéanyérték
Osszehasonlitis meghatdrozasa

Lakéingatlan alkalmazand6 alkalmazandé feltételesen, csak indokolt | nem alkalmazhaté
esetben alkalmazhat6

Lakdingatlan projekt alkalmazandé alkalmazandé alkalmazhat6 alkalmazhat6

Fejlesztési telekingatlan | alkalmazandé nem alkalmazhat6 nem alkalmazhatd alkalmazhaté

Epitési telekingatlan alkalmazandé Feltételesen, csak specidlis | Feltételesen, csak specidlis | alkalmazhat6

esetben alkalmazhaté esetben alkalmazhaté

Iroda - ingatlanok alkalmazand6 alkalmazando nem alkalmazhatd nem alkalmazhat6

Kereskedelmi ingatlan | alkalmazandé alkalmazandé nem alkalmazhaté nem alkalmazhaté

Ipari ingatlan alkalmazand6 alkalmazandé feltételesen, csak indokolt | nem alkalmazhaté
esetben alkalmazhaté

Raktar és egyéb alkalmazand6 alkalmazand6 feltételesen, csak indokolt | nem alkalmazhaté

logisztikai céld ingatlan esetben alkalmazhaté

Hotel és egyéb | alkalmazandd alkalmazandé nem alkalmazhaté nem alkalmazhaté

vendéglatdipari vagy

idegenforgalmi ingatlan

Vegyes funkciéji alkalmazand6 alkalmazand6 alkalmazhaté alkalmazhat6

ingatlan
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Targyi értékelésben épitési (fejlesztési) telkek forgalmi adatain alapulé érték-megkozelités
alkalmazasara keriil sor.

Az épitési telek és a mezogazdasigi ingatlan alapd érték megkozelitések kozotti atjarhatésag
megteremtése egyidejiileg az Afa kérdéskorének vizsgalatat is eredményezi. Az 6sszehasonlité
adatok elemzésének specidlis jelleget kolcsonoz, hogy az Afa - szabélyok értelmében az épitési
telkek értékesitését és foldhaszonbérbe adasét altalaban, de nem egységesen, forgalmi adé kiséri.

A mezOgazdasagi ingatlanok forgalma 0%-os Afa - val terhelt, targyi adémentességet élvez. Ezzel
ellentétben, az iires, beépitetlen ingatlanok épitési telekarai az értéket altaldban brutté médon Afa -
tartalommal felruhdzottan tartalmazzik. Ezért egy agriringatlan épitési telek alaprél induld
maradvany-értékelése sordn, az épitési telekdrakban foglalt Afa-tartalom visszaszdmitisaval az
alapadatok nettdsitasa sziikséges, fiiggetleniil attdl, hogy az egyes 6sszehasonlité adatokban foglalt
adétartalom tényleges megfizetésre kotelezett volt-e vagy sem. (Az AFA tekintetében a nettdsités
csak akkor hagyhat6 figyelmen kiviil, az alanyi adomentesség, az iizletszerliség, illetve az elzetes
felszamithat6sag kérdéskoreihez tartoz6 mentességi feltételek a piaci 6sszehasonlitdsban felhasznalt
értékek esetében egyedileg fennédllnak.)

Osszehasonlité adatként felhaszndlt hirdetések és iigyletek esetében is egyedﬂeg kell vizsgélni,
hogy az adat foglal-e magiban AFA — tartalmat, vagy sem. AFA ugyanis csak a telek elsé
értékesitését kiséri, igy az id0 mulasdval nem kizérhatd, hogy egy iires telek t6bbszori
tulajdonosvéltozasa esetén, az AFA ismétlddd jelleggel torténé felszamitisra nem, vagy csak
feltételesen kotelezett. Ugyancsak AFA-mentes értéken kell adasvételre keriiljenck azok a telek-
ingatlanok amelyeken az ires allapot annak révén Keriilt el(’iéllitésra hogy az azon allé korébbi
aminek az djabb ertekesnesekor AFA ugyancsak nem meriilhet fel, kivéve, ha az 1ngatlanugyletre
az iizletszertiség feltételei megéllapithatoak.

Kiilon kategériat képeznek az utak. Az ingatlannyilvantartisban ,kivett at”, (és egyéb, ut -
megnevezéssel illetett) ingatlanok, kiil-, és belteriileteken egyarint, még a foldutakat is
beleértve, olyan miiszaki létesitménynek mindsiilnek, amelyeken az eredeti foldfelszinre talaj-
idegen anyag keriilt felhordasra és beépitésre. Amennyiben erre a beépitési miiveletre az
értékbecslés idopontjahoz képest legalabb 3 évvel korabbi, miltbeli idépontban sor keriilt
mar, abban az esetben az ingatlan hasznalt ingatlannak minésiil, igy az AFA felszdmitisa az
értékesités soran csak feltételesen sziikséges. Az egyes telepiilések utcanévjegyzékében
feltiintetett kozutak gyakorlatilag teljessége KL-KT besorolasban all. Am esetenként
eléadddik, hogy mentesités révén (atminésité hatirozattal) az adott ingatlan vagy annak egy
része kikeriil az 6nkormanyzati forgalomképtelen vagyonbdl, és értékesitésre keriil. Ilyenkor
meghatarozéva vilik az adott telepiilés jellege, és az adott Onkorméanyzatnak a helyi
ingatlanforgalomban betoltott szerepe, mert (féleg kistelepiiléseken) ilyenkor (iizletszeriiség
hidnyédban) eléadédhat, hogy AFA-mentes szamlat kell kidllitani.

A ,kivett” miivelési agban all6 ingatlanok az értékesités és a haszonbérbe adas tekintetében a
két, egymast6l eltéré kategoriat képviselnek a ,tirgyi” AFA szempontjibél. A bérleti
jogviszony alapjan kiallitott szimlikhoz abban az esetben is ,,targyi” AFA tapad, ha az
ingatlan hasznaltnak mindsiil, és megfizetésére csak abban az esetben nem kell sort keriteni,
ha az eladéi (bérbeadéi) pozicioban az alanyi mentesség egyidejii fennallasa igazolhat6.

Ingatlaniigyletben kigllitott szamla AFA —tartalma felszamithatésiga tekintetében, az
eladonak egyidejiileg nyilatkoznia sziikséges hogy az AFA elézetes felszamitisara jogosult-e.
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Térgyi ingatlan az értékelésben ,,ab ovo” épitési teleknek mindsiil. Az ingatlanpiaci fejezetben
bemutatott, és az értékelésben felhasznalt 6sszehasonlité adatok helyzete, jogalldsa a térgyihoz
hasonlé jellegli. Ezért a felhasznilt Osszehasonlité értékek nettdsitdsa szilkségszerid, mely
vizsgéilatot egyedi adatonként elvégeztiikk. A nettdsitds redukcidjat a 9, fejezetben bemutatott
szamitasi tablazatok 6nallé oszlopban tartalmazzak.

Az értékbecslés kozbensd szamitisait és végeredménye megéllapitisat az azonos értékforma és
érték-dimenzid biztositdsara minden esetben AFA-mentes értékekkel kell elvégezni.

12,7, Beruhazasok, mérnoki szerkezetek, miiszaki létesitmények értékelése

A terilleten esetleg taldlhaté miiszaki létesitmények értékelése egyfeldl poétlasi koltség
meghatérozasi moédszere szerint is torténik, mely koltségalapu értékelés esetenként vizsgalja az
adott vagyontargy hasznossigat is. Az épiiletek esetében a modszert (pétlasi vagy ujra-el6allitasi)
befolydsolja a miiemléki védettség megléte, vagy hidnya. Az épiilet épitészeti szemponti
értékelése, killonOs tekintettel az alap, a teherhordd szerkezetek, a fodém, a falazatok, a
tetdszerkezet és héjalas miiszaki 4llapota szerkezeti elemeinek részeként, felszereltsége a
burkolatok, beépitett tartozékok, épiiletgépészet 4llapota alapjdn keriill meghatdrozdsra. A
modszerben a kezd6érték, a raforditasi és mitkodtetési koltségelemek, a rekultivacios koltségek, a
tartalékban tartott elemek értéke, és a végezetiil kialakulé meglévé maradvanyérték sorozatanak
eléjelhelyes Osszegzése alapjan képezett érték, mely adott dolog helyettesitését, vagy poétlasit,
esetleg kijavitasat és az értékelésben szerepldvel azonos allapotba hozésit jelenti.

A miiszaki tartalom értékelése sordn alkalmazott korrekcidk az avuldsok. Megkiilonboztetiink piaci,
erkdlesi, miiszaki, funkciondlis és amortizaciés avuldsi formakat, ezek egyenként és egyiittesen is
alkalmazasra keriil(het)nek.

Epiiletek esetében befolyisolja az értékelést az olyan jogi feltételek fennéllisa, mint az
épitési/fennmaradédsi/hasznalatbavételi engedély megléte, vagy mint az épiiletfeltiintetés a
helyszinrajzon valé megléte, esetenként a valésighoz képest idokozben kialakult eltérései, nem
kiilénben az olyan kiilonbozd, esetileg sziikséges vdlé bizonyitvanyok, mint pl. az energetikai
tanusitvdnyok rendelkezésre alldsa, vagy pl. mesterséges tavak esetében a vizjogi engedélyek
megléte.

Beruhdzdsok a foldingatlanon

Mindazon fejlesztésekre, melyek a term6fold termoképességének javitasat tartésan, beruhdzis
jelleggel valdsitjadk meg, a miiszaki 1étesitmények potlasi értékelési irdnyelvei a mértékadok.
Ilyennek mindsiil, pl. a drénezés, de akdr a szerves tragyazés is, s6t bizonyos értelemben az
iiltetvény-telepitések is, melyeknél a beruhdzds aktivalasahoz képest eltelt id6 ardnydban, az
amortizaci6é figyelembevételével, a szamviteli szabédlyok alapjdn kerill az ért€ék megallapitdsra,
amennyiben a fejlesztés 1ényeges jellemzdi rendelkezésre dllnak. Azok hidnyaban csak korrekcidk
beépitése lehetséges.

Ultetvények esetében ilyen beruhdzasnak tekintendd pl. a kiépitett fiirt sajét kiit, a szivattydhaz, és
0nt6z6 berendezése, a rakodéteriiletekre kiépitett térbeton, tdroldszin, de a kerités is. Erdészet
vonatkozasdban ilyen beruhdzasok koétddnek pl. a kozelito-, és feltiré nyomok létesitéséhez, a
vadaszhazakhoz, vagy a mész-, illetve faszén-égetdk létesitéséhez.
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A beruhédzasok kozott meg kell killonboztetni azokat, amelyek 6nalld értékelemet képviselnek, és
kiilon is szamba vehetoek, illetve, amelyek 6nall6 értékelemként nem hatarozhatok meg, de hatasuk
kozvetleniil beépiil a telek alapértékébe. Ez utGbbi kategéridba sorolhatok pl. a telkesitések, az
ingatlan-fejlesztések, a kozmivesités kozvetett hatasai, de ennek a fogalmi kormek képezi részét a
mivelésbol kivonds esetén megfizetett erdévédelmi jarulék (egyéb termofold esetén
term6foldvédelmi jarulék), vagy a szelvényezetlen talajutak idojaras-biztossa fejlesztése, nem

------

Szakmai értelemben az angol improvement / development fogalmak egyméastdl eltérd értelmezési
kore tudja ezt a kiilonbséget kelloen kifejezni.

Kivonat a 25/1997 PM rendeletbdl (annak 2, szami melléklete alapjin)
Kéltségalapu moédszer

A koltségalapu érték-megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan djra-el6allitasi koltségébdl le kell
vonni az id6 mildsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozd
foldteriilet értékét. Ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt
1évd 1étesitménynél, kéarosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhat6, ha mas médszer nem 4ll rendelkezésre. A mébdszer f6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény ijraépitési vagy potlasi koltségének meghatérozésa.

3. Avulasok szamitasa, piaci viszonyok miatti korrekci6.

4. A felépitmény ujra-eléallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald Osszegzése.

1. A foldteriilet értékét annak iires allapotban vald értékelésével kell megallapitani a piaci
Osszehasonlito adatok elemzésén alapuldé mddszer szerint; piaci 6sszehasonlité adatok hidnyaban a
hozamszamitason alapulé modszer és a maradvanyelvi értékelés szabalyai szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket é€s épitési munkét takar, amellyel az ért€kelés
idépontjdban a meglévo funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb
koltséggel, de azonos hasznossdggal potolhatéak lennének. Az djraépitési koltségben a meglévo
szerkezetek valtozatlan djrateremtésének koltségeit kell eldirdnyozni, flggetleniil azok jelenlegi
hasznosulasat6l. A pétlasi és az djraépitési koltség egyiittesen:ijra-el0allitasi koltség.

Az tjra-cldallitasi koltségbe kell érteni a kdzmivesitési, tervezési, engedélyezési, véllalkozasi,
kivitelezési, beruhaz6i, pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd koltséget. Ezeket a
koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatirozni. Az épiilet djra-el6allitasi
koltségébe az épiiletgépészetet és a belsoépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a mobilidkat ki
kell zarni. Az djra-el6allitasi koltség - a lakoingatlanok kivételével - ltalanos forgalmi adét nem
tartalmazhat. Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébol
indexalassal levezetett djra-eloallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen eset lehet, ha
az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket megbizhatdan

dokumentaltik.
3. Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Az 1d6 mulasa miatt értékcsokkenés oka lehet: a

fizikai romlas, a funkciondlis avulds és a kornyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek
kijavithat6ak vagy ki nem javithatak.
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3.1. A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasat és a
szerkezetek aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasokndl a felépitmény
gazdasigosan hatralévé élettartamat kell figyelembe venni. Altaldnos esetben a kovetkezd
gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznlni:

- varosi téglaépiiletek 60-90 év,
- varosi, szerelt szerkezetli épiiletek 40-70 év,
- kertvérosi, csaladi haz jellegii épiiletek 50-80 év,
- ipari és mezdgazdasagi épiiletek 20-50 év.

3.2. A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszerlitlen megold4sokat jelenti. Az értékelének
mérlegelnie kell a korszer( létesitmény vizsgalt intézményhez képest nyijtott tébbletszolgaltatésait,
illetve azokat a korszer(i kovetelményeket, amelyeket a vizsgélt 1étesitmény képtelen kielégiteni.

3.3. A kornyezeti avulasban szdmba kell venni a kornyezetben bekovetkezett minden olyan
véltozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. Az avulas mértékét a
harom emlitett avuldsi kategéridban, szdzalékosan kell megadni. Szamitdsa torténhet becslés
alapjan, vagy részletesebb elemzések itjdn. A miiszaki szemléletii avultsig-becslések utin a
funkcionalis és a kornyezeti avulast kiilon kell megbecsiilni.

3.4. A piaci viszonyok miatti korrekciénak tiikroznie kell a helyi ingatlanpiaci viszonyokat (pl.
kereslet-kinalat). A piaci viszonyok miatti korrekcié a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak
kivételes esetben haladhatja meg. Ilyenkor az értékel6t indokolasi kotelezettség terheli.

4. Az djra-elédllitasi koltséget az avultsdggal csokkentve és a telekértékkel novelve adédik
eredményiil a koltségalapu érték.

A hitelbiztositéki érték megéllapitdsanal alkalmazott kiilonleges megkotések:

A hitelbiztositéki érték meghatdrozdsdnak folyamatdban a piaci érték meghatdrozdsakor a koltségalapi
madszer elsésorban ellendrzé szdmitdsokra szolgdlhat. Kisebb jelentdségii, kiegészitd épiileteknél, takart
létesitményeknél és mezégazdasdgi létesitményeknél alkalmazhaté éndlldan.. Epiild létesitmények esetében
az eljdrds akkor alkalmazhato, ha az épités gazdasdgossdga mdr egyéb mddon bizonyitott. Hitelbiztositéki
érték esetében az ujraépitési koltség csak kivételes alkalmakkor haszndlhatd, az értékelének a potldsi
koltséget kell alkalmaznia. A hitelbiztositéki értékelés sordn csak az dtlagos igényszintnek megfeleld
kivitelezés potldsi koltsége fogadhato el. Ha a kdrnyezeti avuldsi elem meghaladja a 20 szdzalékot, az
értékelés ezen modszere a jelentds becslési pontatlansdg miatt a hitelbiztositéki érték megdllapitdsdra til
kockdzatos, és ezért nem alkalmazhato.

Amortiziciéval ardnyosan kifejezett avulast akkor kell alkalmazni, ha rejtett, vagy ki nem
probalhaté szerkezeti elem/gépészeti eszkoz is része az értékelésnek, és rendelkezésre all legalabb
szobeli olyan megbizhaté direkt vagy kozvetett informacid, amely igazolja a mikodoképességet.
Az tjrael6éllitasi érték 1ényeges szamitasi eleme a normativ, és a hasznos élettartam, valamint ezek
egymashoz viszonyitott allapota az értékelés idopontjaban. Egyfel6l a normativ élettartam alapjan
megéllapithaté a linedris amortizacié koltsége, masfelol az ismert létesitési idéponthoz képest
meghatirozhaté az adott eszkdoz még hatralévé normativ élettartama. Az adott vagyontargy az
értékeléskori idoépontban fennéllé allapotinak vizsgélata alapjan vélik becsiilhetdvé, hogy az, a
normativ élettartam lezarultaval kijavitas, vagy fejlesztéssel parosulé beruhidzis révén a normativ
élettartamat kovetden is fenntarthat6-e. A hasznos élettartam eszerint az értékelés idépontjahoz
képest a jovoben bekovetkezd olyan idopont, ameddig az adott vagyontargy fenntartasi céljanak
kiszolgalasara képes, tényleges hasznossdgatdl fiiggetleniil. Mind a normativ, mind a hatralévd
hasznos élettartam kifejezhetd id6hoz illetve teljesitményhez kototten.
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Miik6désiikben feliilvizsgalati ciklushoz kotott vagyontidrgyak esetében, fiiggetleniil az adott
vagyontargy hatralévo normativ élettartamatdl, eldadédhat, hogy a korébbi hasznélat jellege okéan,
(pl. nem rendeltetés-szerli hasznélat kdvetkeztében) olyan mértékl fizikai kopasok meriiltek fel,
amelyek a mikodtetés folytatasat hatdsagi ton zarjak ki.

Esetenként a felépitmények valamely tétele, vagy beépitett berendezéseik tovibbi mikdodtetésének
feltétele a idészakos, rendszeres jelentds (példdul szerkezeti) Aatvizsgalasok elvégzése, attol
fiiggetleniil, hogy ennek sordn alkatrészcsere torténik-e, vagy sem. Az ilyen jelentds atvizsgalasok
lebonyolitasa koltségeit a felépitmény konyv szerinti értéke részeként kell megjeleniteni. Az
idészaki nagyvizsgalatoktol fiiggetleniil is eléadédhat, hogy a felépitmények egyes részei
(szerkezeti elemei, vagy beépitett berendezései) esetileg, vagy rendszeres idékozonként, cserére
szorulnak. Az ilyen elemek lecserélése azonban, (noha altaldban az adott vagyontargy valamekkora
érték-novekedését eredményezi), de nem eredményezi a teljes felépitmény hatralévé hasznos
élettartama novekedését.

Egy adott eszk6z mikddtetése soran a miltban is eléadédhattak, illetve a jovOben is felmeriilhetnek
olyan id6kozi raforditasok, amelyek a normativ hasznos élettartam médosulasat eredményezik.

Targyi ingatlan tavlatilag is fennmaradésra tervezheté felépitményeiben is ilyen normativ élettartam
- médosulds kovetkezett be a MOL, mint foldhasznald altal 2018 évben elvégzett rekonstrukcids
beruhazas révén. Egy jovoben kivitelezni szandékozott a rekonstrukcids beruhdzas bekovetkezte
azonban csak akkor lenne az értékelésben felszamithatd, ha arra vonatkozéan nem csak tervek vagy
javaslatok utalnak, de engedélyek, vagy hat6sdgi elismeréssel rendelkezd egyéb elSkésziiletek
dokumentumai is utalnak. A felépitményre raépiilé rekonstrukciés beruhdzisok a varhaté tovabbi
hasznos élettartamot emelik, egyben az aktudlis avultsagi mértéket javitjak, de az eredeti allapotnak
megfeleltetheté normativ €lettartam és az eredeti beruhazés aktivélasi pillanataban fennéllt 100 %-
os késziiltséggel parosuld 0 %-os avultsagi szint sosem éllithat6 helyre.

A miiszaki-fizikai avuldsok tekintetében, az esetlegesen sziikséges rekonstrukciés munkik
megtorténtének feltételezése 4ltaldban azért sem jelenti az eredeti allapot maradéktalan el6allitasat,
mert a beépitett 1ényeges miiszaki tartalom feldjitasa bontds nélkiil rendre nem kivitelezhetd.

A rekonstrukciés munkék altaldban az erkolcsi-kornyezeti avulasok maradéktalan. felszdmolasira
sem képesek Ennek oka az épitési technoldgiai idészaki valtozasaihoz, valamint a beépitett miiszaki
tartalom id6kozi korszertitlenné valasahoz kotédik. Az aktudlis allapotban el nem végzett, de a
jovére vonatkozdan az értékelés sordn figyelembe vett feldjitasi koltségeket felszamitd értékelés a
potlasi koltség tipusu értékeléseket modszertanilag a DRC szémitdsok irdnyéaba tolja el. Ebben
azonban a jovobeni feldjitasi koltség nem az aktudlis folyd értéken, hanem a jévébeni idopontrél a
méra diszkontalt értékkel kell, felszdmitasra keriiljon.

A sziikséges, de jovOben esedékes rekonstrukcids koltségek aktudlis értéken, diszkontalas nélkiil
torténd értékbe szamitdsa nem lehetséges.

Bar targyi ingatlanon felépitmény és egyéb miiszaki tartalom is fellelheto, ezek értékelésére

nem Keriil sor, tekintettel a megbizas jellegére, mely a telek 6nallé értéke megallapitasara, és
haszonbérleti dijanak meghatarozasara iranyul.
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12,8 Az infrastrukturalis beruhazasok hatasa a telekértékre

Az ingatlan-hasznositas jellegében a legmagasabb intenzitdst a beépités jelenti. A tobbletérték a
hozzéadott egyéb miiszaki tartalom kovetkeztében jon létre. Ugyanakkor a beépités sordn
keletkez6 alépitmények miatt a kialakitott feliiletek nem valtoztathatbak, nem helyezhetdek at
szabadon, a kialakulé épitménystruktirak megbontisa nélkiil.

Ezért a infrastrukturdlis jellegli, felépitményes szolgéltaté ingatlanok vagy ingatlanrészek olyan
Onkorlatozassal sdjtott teriiletek, amelyek a esetleges tovabbi beépitéssel parosuld fejlesztésekbol
mér eleve rendre kiszabalyozésra kell keriiljenek, restriktivek, hasznositasi intenzitasukban még
akkor is korlatozotta véalnak, ha egyébként hasznositasuk kereskedelmi jelleggel torténik.

Esetiikben, az érték megallapitisa alapjaul alkalmazand$ Osszehasonlité adatok bazisa is lesziikiil,
az épitési (ipari, fejlesztési) telkek Osszehasonlité adatai csak feltételesen vehetéek figyelembe, de
ilyen esetben a beépithetoség ellehetetleniilése negativ hatdsainak értékvaltozast okozé hatasat
korrekciok alkalmazdsédval kell kimutatni, a kézmiivesités a telekarakban érvényre juté koltség-
érték hatdsanak egyidejii kiszabalyozasa mellett.

A téargyi ingatlan infrastrukturdlis tekintetben &sszkozmiives, Ovezeti besorolasdnak megfeleld
hasznositésat teljeskoriien rendelkezésre 4116 infrastrukturalis beruhazésok tdmogatjak. Valamennyi
kozmili sajat mérdoréval felszerelt, lanckapcsolttdl mentes, a hasznositas kozmiiigényeit a
rendelkezésre 4ll6 gerinchalézatok még fejlesztési szdndékok megléte esetén is biztositani képesek.

12,9 Kornyezetvédelmi szempontok, természetvédelmi jellegii érintettség

Kornyezetvédelmi vonatkozésban az értékbecslés terhelésmentes dllapotot feltételez, az esetleges
felszini szennyezések leirdsa azonban nem jelent konkrét értékmeghatarozast. A szennyezés
felszamolasa érdekében sziikséges tervezési begytijtési és drtalmatlanitdsi koltségek megallapitisa
miatt, az ingatlan, kdrnyezetvédelmi vonatkozasban kismértékben veszélyeztetett, mely miatt a
miikodés folyamatos ellendrzés mellett zajlik.

Egyéb, kornyezetvédelmi vonatkozésu targyi vizsgélatokra az értékbecslés nincs felhatalmazva. A
teriilet hasznositasi mddja miatt régészeti feltirdsra nem kotelezett.

Természetvédelmi szempontbdl az ingatlan jogszabdlyban rogzitett védettség alatt nem all, A
NATURA 2000 héal6ézatnak sem képezi részét. A természetvédelmi értékekkel kapcsolatos feltird
dokumentum nincs, Az ingatlanon védett allatok (els6sorban madarak) természetes tdton torténd
1d6szakos megjelenése nem zarhato ki.

A helyszini bejirds tapasztalatait részben irdsban rogzitettem, részben a mellékelt fotékkal

dokumentilom. Fentiek szerint tett megéallapitdsaim a TEGOVA irdnymutaté ajénlasainak és az
MNYV Zrt - NFA értékelési standardja irAnyelveinek megfelelnek.
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13, A megbizis targyat képezo ingatlan jogi helyzete

Az egyedi szimitasokhoz, a vonatkozoé tulajdoni lapot csatolom.
- A tulajdoni lap elintézetlen széljegyet nem tartalmaz
- Tudoméasom szerint az ingatlan nem &l per alatt.
- Az ingatlant szolgalmi jog érinti.

Az értékelésbe vont ingatlan a tulajdoni lapon feltiintetett adatai:

Budapest. I. keriilet, 7619/7 hrsz — i belteriileti ingatlan

Miivelési 4g Kivett, beépitetlen teriilet, és benzinkuit
Teriilet, teljes 0,1696 ha

Kataszteri jovedelem a teljes teriiletre 0,00 AK

Tulajdonos Budavari Onkorményzat

Tulajdoni hanyad 171

13,1. Az értékbecslés célja és a kapcsolodd datumok

A megbizés kelte 2021. mércius 29.

A tulajdoni lap kelte 2021, februér 15.

A helyszini szemle idépontja 2021, 4prilis 06.

Az értékbecslés fordulénapja Az ingatlan 2021. aprilis 06. -i természeti és a tulajdoni

lap szerinti jogi dllapota szerint 2021. 4prilis 10.

Az értékbecslés érvényességi hatarnapja 2021. oktéber 10, feltéve, hogy az ingatlan értékével
kapcsolatos  lényegi  koriilmények idokozben nem
véltoznak.
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14. Feleldsségi nyilatkozat, rendelkezés a szakvélemény felett, korlatozasok

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd
személyes adatait a 2011. évi CXII. torvény az informéciés Onrendelkezési jogr6l és az
informéciészabadsdgrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténé védelmérdl és az ilyen adatok
szabad 4ramldsar6l, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil helyezésérél sz6l6
jogszabalyoknak megfelelé mdédon kezeli.

Alulirott szakérté kijelentem, hogy a piaci érték meghatirozasat a fentiekben hivatkozott
jogszabélyok és médszertani vtmutaték alapjan végeztem el, a maximdlis hasznosithatésag elvén.
Biintetdjogi felelosségem tudatdban kijelentem, hogy az értékelést legjobb tuddsom szerint
végeztem. Az értékelés sordn felhasznalt okiratok, az akér csak esetlegesen érintett szdmos jogi és
természetes személyt6l valamint méis magéinszemélyektél beszerzett hivatalos és héttér-
informécidk, valamint megbiz6 4ltal rendelkezésre bocsétott, és bentickben bemutatott adatok a
val6sagot hiien titkrézik, azokkal semminem( manipulacié nem tortént. Az értékbecslésben
alapadatként felhasznélt informdcidkat az értékelés az eredetileg tudomasunkba keriilt adattal
egyezden tartalmazza, de valédisdgukért annak rendelkezésre bocséjtéjat, vagy kozvetitdjét terheli
felelosség. Tényként kezelt, és mas szakértd altal készitett szakvélemény, tovabba véleményeket és
/ vagy kovetkeztetéseket tartalmazé nyilvanossdgra hozott szakanyag felhasznéldsabol adédo
hibakért felelésséget nem vallalok. Az informéciok forrdsait 6sszefoglaldan is jeleztem. A megbizas
teljesitése sordn nem keriilt tudomésomba olyan adat vagy koriilmény, mely az értékelés modszerét
vagy eredményét befolyasolja, és azt az értékelés nem tartalmazza.

Ugyanakkor meg kell jegyezni, hogy a foldrészletek tényleges teriileti felmérésére nem keriilt sor,
az ingatlanra levezetett teriileti adatokat 0,1696 ha Osszes teriiletnek elfogadva, valtozatlan
mértékkel vettem szdmitasba. Az értékbecslés targykorén kiviilinek tekintettem a megbizasi
szerz8dés értelmében a rendelkezésre 4116 adatok, igy kiemelten a teriilet geodéziai, topografiai
vagy térinformatikai eszkdzokkel torténd ellendrzését, valamint Megbiz6 és iigyfele éltal atadott, és
altaluk elismert dokumentumok hitelességének vizsgélatat.

A helyszini bejaras sordn a teriilet beazonositasa kétséget kizar6an megtortént. Az esetlegesen
elvégzett teriiletmérések bazisat miitholdas ortofotdk jelentik, mely mérések az érték meghatirozasa
érdekében torténtek, pontossig tekintetében e mérésekbdl szdrmazé teriileti adatok sem nem
szolgédlhatnak semminemii esetleges késobbi jogvita hivatkozasi alapjaul, sem bizonyitékként nem
értelmezhetdk. Az érték meghatarozdsa sordn az ingatlanok értéke per-, teher-, és igénymentes
allapotot tiikréz, kornyezetvédelmi vonatkozdsban terhelésmentes értéket takar. Potencidlisan
meglévd, vagy a hasznositasb6l fakaddan az ingatlan értékét csokkentd veszélyes szennyezddések

felderitése feladatomat meghaladja.

Az értékbecslés irott formaban egy eredeti és két hiteles mésolati példdnyban, tovibbd egy
elektronikus eredeti példanyban késziil. A csatolt mellékletek az értékelés kotelezd tartalmi
mellékletei, az értékeléstdl torténd elvalasztiasuk a vagyonértékelés érvénytelenségét eredményezi
A szakvélemény részei, valamint a vagyonértékel6 természetes és jogi személyére torténd barmely
utalas a szerzdi jog birtokosénak, Németh Sdndornak kiilon el6zetes irasbeli hozzajaruldsa nélkiil
nem hozhat6é semmilyen forméban nyilvdnossigra. A szakvélemény birtokldsa nem jogosit annak
kozzétételére. Nem hitelesitett masolatokat csak szerzéi engedéllyel lehet késziteni és felhaszndlni.
Az értékbecslés csak teljességében, mellékleteivel egyetemben, megbontas nélkiil hasznilhat6, a
kikotott érvényességi  hatdrnapon belill. A szakvéleménybdl részletek kiragaddsa téves
kovetkeztetéseket eredményezhet.
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Nem vallalok feleldsséget a jogi természetli igyekben, a szerkezet-feltaras nélkiil fel nem ismerhetd
rejtett hibdkért tovdbbad olyan esetleges, az értékelés alapjaul szolgdlé helyszini szemlén
tapasztaltakhoz képest jovobeni gazdasigi, vagy miiszaki okokért, eseményekért, amelyek
szamitasba nem vett modon befolyasoljak az értékelés alapfeltételeit, és elemzési megallapitasait,
valamint az értékelésben figyelmen kiviil hagyott ilyen véltozdsok értékre gyakorolt hatasaért. Az
értékbecslés nem folytat vizsgilatot az értékelt vagyonnal szemben fenndlld kotelezettségek
targyaban, kivéve, ha arrdl az ingatlanra vonatkozé hatdsigi nyilvantartasok nyilvanos kotelezést

tartalmaznak, és azokat Megbizé, vagy ligyfele tudomasunkra hozta.

Ellenben, alulirott értékbecsld felelésséget vallalok, hogy az értékbecslés kidolgozasa sorin
birtokomba keriilt /iizleti/ adatokat bizalmasan kezelem, azokat sem részeikben, sem egészében
azonosithaté médon az érdekelt és a megbizo6 kiilon engedélye nélkiil kézre nem adom.

Végezetiil, de nem utols6 sorban aldirdasommal hitelesitve igazolom, hogy sem a bentiekben térgyalt
ingatlanhoz, sem a célzott ingatlan-ligylethez semminemt érdekeltségem nem fiiz6dik, (és a
jovoben sem tervezem ilyen érdekeltség megszerzését), objektivitdsomat alkalmazisi helyzetem
nem befolydsolja. Javadalmazdsom nem fiigg a bentickben megéllapitott kovetkeztetéseim
eredményétdl, vagy a felhasznélasbol szarmazo eredményektdl. Szakmai megfontoldsokon alapuléd
érték-itéletemet semminemti kiilsd behatas vagy utasitds nem befolyésolta.

God, 2021-04,10. ,
Németh Sandor
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15, AZINGATLAN (FOLD)LEIRASA, FEKVESE, KORNYEZETELEMZES

Az értékelés targyat képezo ingatlan Budapest Fovaros kdzponti szektoraban, az I keriilet északi, (a
XL keriilet feloli) részén fekszik. A keriilet szerepét és fontossagat jol jellemzi a fekvéséhez
hasonléan a kézigazgatasban, a kulturalis életben, az épitészeti és kulturdlis 6rokségben betdltott
centralis helyzete, melyet tovabb erdsit a kozlekedésben betoltott helyettesithetetlen kapocs szerepe
(Déli palyaudvar, BAH — csomépont, Lanchid és a Budai Vér alatti Alagit, Budai Alsérakpart). A
keriilet kiemelt turisztikai célpont, mely egyben szamos oktatési intézménynek valamint tirsadalmi
és gazdasagi szervezetnek nyujt székhelyet. A keriiletben taldlhaté a Budapesti Kereskedelmi és
Iparkamara kozpontja, valamint az orszdgos felndtt-oktatdsban €s egyben az ingatlan-
vagyonértékeld szakmaban is kiemelt szerepet bet6ltd Fiiti Omega KFT székhelye is.

- Téargybeli ingatlan elhelyezkedése f6 kozlekedési ttvonal mentén fekvd fovarosi belteriilet,
jelenlegi beépitettség cca 20 %, a kdrnyezet novekedési iiteme atlagosnél gyorsabb, az &ltalanos
ingatlanértékek a hasznélattdl fliggden, gyorsan novekvoek, egyben az orszdgos Aatlagot
meghaladéan, a legfels6 dekadba tartoznak. Targyi ingatlan hatdsa a kornyezetre semleges.
Piacképessége, mint KL-KT o6vezetbe sorolt, egyben kereskedelmi céllal hasznositott ingatlan
korlatozott. Keriileten beliili fekvése alapjan, frekventéaltsdgat tekintve az ingatlan a kozepesnél
jobb adottsdgokkal rendelkezik, de nem mindsiil kiemelkeddnek. A kozmtGéllapot a térgyi
telepiilésen és az értékelés targyat képezo ingatlanon egyarant teljeskoril.

- A térs€gben tapasztalhaté atlagos, valtoz6 intenzitasi vételi hajlandésagot jogszabdlyi
eredetil tulajdonszerzési korlatok nem nehezitik. Az ingatlanforgalom dont6 hanyada felépitményes
ingatlanok részegységeire irdnyul, ugyanakkor a rendelkezésre 4116 szabad telkek szdma rendkiviil
korlatozott. A keriiletben kiilteriileti ingatlanforgalom nincs. Az ingatlanpiaci {ligyletek
realizdlédasa sordn a fizet6képességet és fizetési hajlandésagot nem a felkindlds alatt 4llé
ingatlanok szdma sziikiti, hanem sokkal inkabb az eladdsra felkinalt ingatlanok jellege és foként
egy¢€b fekvési / lokacids adottsagai.

- Gazdasigilag a kornyezetben a foglalkoztatdsi stabilitas jo, a helyi munkavallalas lehet6sége
kedvezd, a helybeni munkalehetéség legfeljebb id6szakosan korlatozott. A munkanélkiiliségi rata
2% alatti. Munkahelyteremtd hatdsok, és 1ényeges mértékii beruhdzasok egyarant tapasztalhat6ak.
A Kkeriilet aktiv szerepet tolt be, a févaros egésze éltal kifejtett agglomeracids hatasban.

- A keriilet tomeg-kozlekedése sokszinili, és tobb irdnyban is kozvetlen Osszekottetéssel
rendelkezik a fovaroson kiviilre kivezeté foéutvonalakkal. A keriiletet K feldl a Duna hatérolja,
domborzati adottsagai véltozatosak, és kisebb megszakitdssal, a Vérmez6 mentén, gyakorlatilag a
Sz€11 Kélman tértdl a z Erzsébet hidig hiz6d6 egybefiiggd zoldteriilettel is rendelkezik.

- Az érték szempontjabdl mértékadénak tekinthetdé szomszédos ingatlanokat beépitett
belteriileti telkek, intézményi és lakdvezeti teriiletek jelentik. Az ingatlan nem general sem a helyi,
sem a regiondlis kornyezetre 6néllé pozitiv hatdst. A tokevonzé képesség a célzott hasznositis
tekintetében kozepes mértékii (1-5 millidrd Ft kozotti).

A legmagasabb ingatlanérték megallapitasa:
Fiiggetleniil az ingatlan jelenlegi kereskedelmi jellegii, de KL - KT ovezetbe tortént

besorolasatél, kozéphosszii (15 éves) horizonton az aktudlis jogi pozicié és besorolas
megvaltozasat prognosztizaljuk, oOsszhangban azzal a trenddel, amely a gépjarmi -
kozlekedésben egyfeldl a motorok azonos teljesitményszint eléréséhez sziikséges fajlagos
iizemanyag-mennyisége lényeges csokkenésében nyilvanul meg, masfelél az alternativ
iizemanyagok megjelenésével ¢és elterjedésiikk exponencidlis mértékii novekedésével
osszhangban a szénhidrogén alapi iizemanyag iranti kereslet drasztikus visszaesését
eredményezi.
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16, Ertékmeghatarozis

Az érték megéllapitisa az ingatlan jelen allapothoz képest a per-, teher-, és igénymentes allapotanak
elérését feltételezi, ezért barmely akadaly-elharitas érdekében sziikséges koltségek, és/vagy
korlatozé értékhatdsok beszdmitasdval torténik. A korlatozdsok a foldhaszndlat, a tényleges
tulajdonlds, a birtoklds és a hasznosithatésidg oldalar6l egyedileg, és egyiittesen egyarant
felmeriilhetnek. Term6fold esetében tovabbi korlatot jelentenek a fold, mint eszkdz, termeld
oserejének eltérései, melyek szerves alkot6részként valnak a tobbletjovedelem forrdsava. (Az
abszolit illetve a kiilonbdzeti jaradékka)

A Kkivett ingatlanok értékelésére a jovObeni alternativ hasznositas, a beépithetdség és Az Gvezeti és
kérnyezeti szabalyozasi feltételek eltérd jellegébdl kovetkezden a kivett dllapotnak megfeleléen
kell sort keriteni. Ebben a tekintetben figyelembe veendd, hogy az egész térségben hogyan

alakulnak a térségbeli telek-arak, és milyen, az atlagostdl eltéré feltételek mentén lehetséges a
beépités.

Az AFA felszamithatésiganak vizsgalata:

Az AFA felszamitési lehet6sége egy adott ingatlan vonatkozdsdban csak egyszer, annak elsé, iires
telekként torténd értékesitésekor all fenn. Ezzel ellentétben, mint targyi esetben is, haszonbérlet
tekintetében mindennem bérleti jellegli hasznositas az AFA — korbe tartozé iigyletnek mindsiil. A
kidllitand6 szdmlanak a jellegét, valamint az AFA megfizetésének iranyat azonban alapvetden
meghatarozza, hogy a tulajdonos jogosult-¢ annak elézetes felszamitdsara, vagy sem.

Az érték sajatossagai

Az érték kiilsddleges ahhoz az aruhoz vagy szolgéltatdshoz képest, amelyhez odarendelt. Val6jaban
azon piaci szereplok megitélésén keresztiil képzddik, akik adott iigyletben érintettek és érdekeltek.
Az érték a ra hato egyéb tényezokon keresztiil, azokkal egyiitt véltozik. Négy f6 tényezd egyiittes
hatésa, mint gazdaségi tényezo teremti az értéket, mindegyik egyenként és egyiittesen is sziikséges
ahhoz, hogy az érték kialakuljon.

- hasznossag

adott termék azon képessége, hogy sziikségletet vagy véagyat kielégitsen. A hasznossigot a
jovedelemtermeld ingatlanoknal a pénzbevétellel lehet mérni. A hasznossig hatasa az értékre az
ingatlan sajatossdgaitdl fiigg, ilyen a méret, a helyi specialitisok, vagy a nyijtott elénydk és
kényelem, jelen esetben az AK-ban kifejezett f6ldmindség.

- szlikOsség

a termék prognosztizalt kinalata az irdnta mutatkozd kereslethez képest. Altalaban, és jelen esetben
is a fold elegendden rendelkezésre 4ll, A teriilet mindsége /alkalmassiga/ nagyobb mértékben hat ki
az értékre, mint a mennyisége /térmértéke/.

- a megszerzés vagya

barmely, az alapvetd 1étsziikségleteken feliil eltervezett /z6ldmezds/ beruhdzds megvaldsulasa
elképzelhetetlen az ingatlan tulajdondnak, vagy tulajdoni értéki valamely jogdnak megszerzése
nélkiil.

- a tényleges vasarloerd

anyagi javak és szolgaltatdsok megszerzési képessége készpénz vagy egyenértékes joszag ellenében
valamely egyén vagy csoport részérdl, mely a kereslet és kindlat egyensiilya mentén befolyasolja az
értéket.

68

Budapest, 1. keriilet, 7619/7 hrsz




Haszonaldozati koltségek
A haszonéldozati koltség a tudatosan ki nem hasznalt lehetdség koltsége, vagy felaldozott

alternativa értéke. Kotott tipusi berubdzasban, elmulasztja az alternativ beruhdzas valasztisi
lehetéségét. A haszondldozati koltség kialakuldsa a legmagasabb megtériilést hozd legkisebb
kockézati beruhdzas és az adott befektetés tékehozama kozotti eltérésbol fakad. Ez a veszteség
ilyenkor értelemszertien mindig a tulajdonoshoz, és az adott tulajdonihoz kézvetleniil kapcsol6do
gazdasagi érdekhez kotédik, mikdzben a tulajdonos szdméra kozvetleniil meg nem tériiléen, adott
esetben tarsadalmi szinten a tényleges veszteséget lényegesen meghaladd ellentételezési érték
képzddik. Adott ligylethez kapcsolodé mellékkoltségek és kies6 hozamok haszonaldozati
koltségnek tekinthetok.

Motivaciok

Az atlagostdl eltéré6 motivacidk adott ingatlan adasvételi ligylete soran a megvaldsulasi értéket
jelentdsen eltérithetik a szamitott piaci értékhez képest. Egy specidlisan motivalt potencidlis vevd a
szerzésben kiemelten érdekeltté valik, aki ezért akér tényleges lehetéségeiken feliil is hajlandé lehet
a tehervallalasra. Ezért fiiggetleniil az ingatlan mindenkori tényleges értékétol, a banki margint és
tovabbi kockézati fedezeti hanyadot is elfogadni kénytelen. E szituacibhoz szédmos elére nem
tervezett koltség és veszteségelem tapad. Konkrét ingatlanra irdnyulé foldhaszndlati jogosultsag
megszerzésében érdekelt bérlé motivicidja kiilonds érdek-, és érték - viszonyok manifesztaciéjat
eredményezi, ha (mint tirgyi esetben is) a foldhaszonbérlet olyan telekingatlan hasznélati joganak
megszerzésére irdnyul, amelyen az azon 4ll6 felépitmények tulajdonjoga tgy elvélik a telekt6l,
hogy az a bérl6 tulajdonét képezi.

A targyi esetben fenndlld specidlis motivacié miatt, felek kozott részlegesen egyiittmiikodési
kényszer is igazolhat6, melynek sordn Megbizd a bérldvel szemben helyzeti potenciallal
rendelkezik. Az ligyletben felek alkuképessége, bar egyedileg eltéré6 okok miatt, de egyarint
korlatokkal szlkitett. Az iligylet célzott iigyletnek mindsiil. Bérbead6 dsszességében drmeghataroz6
helyzetben all. A szituicié miatt, mindkét fél oldalan szamos, elére nem tervezett koltség és
veszteségelem is felmeriilhet. Az iigylet 1étrejotte esetén, még ha annak megéillapitdsara piaci
alapon keriilt is sor, a kialkudott szerzodési dij értéke, nem piaci értéknek, hanem méltanyos
értéknek mindsiil.

Résztulajdon
Altaldban, a hasznélati megéillapodas nélkiili osztatlan kozos telek - ingatlanokban fennallé

résztulajdonok értékelésekor, bar miivelési agtd]l fiiggden eltéré okokbdl, de azonos megitélés
mentén, értékcsdkkentd hatast kell felszamitani. Kivett ingatlanok esetében a tulajdoni hanyaddal
aranyosithaté foldhasznalat és megosztas rendre ellehetetleniil, kiilondsen, ha felépitménnyel vagy
egy€b miiszaki tartalommal pérosul a telek. Szamos bizonytalansagi faktort kell figyelembe venni,
emellett, még megoszthatdsdg esetén is sziikséges egyfeldl a felek egyetértése, masfeldi, uil a
bizonytalansdgokon, megosztasi koltségek is felmeriilnek.

Adott telekben fennéll6 résztulajdon esetenként nem csak elvi, de jogi és gyakorlati korlatokat is
jelent. Nem csak a térmértéket, de szamos egyéb tényezdt is figyelembe kell venni egy esetleges
megosztdshoz. A résztulajdonok kimérése sordn el6re nem lithatdé moédon befolydsoljak a
kialakitand6é utédingatlanok értékét az adott ingatlan vonatkozaséban fennéllé szolgalmi jogok és
egyéb terhelések. A bizonytalansidgok értékcsokkenéssel jarnak, ezért a résztulajdon értéke
értelemszertien eltér a teljes értéktdl. Meg kell kiilonboztetniink a kisebbségi elenyészé, atlagos,
jelentds, és mértékado, illetve tobbségi, dontésképes tulajdoni hanyadokat, melyek egymastol eltérd
mértékii értékcsokkenést eredményeznek. Targyi értékelés soran a résztulajdon értékmodositd
hatdsanak felszamitdsa nem sziikséges.
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Rendezetlen foldhasznalati - birtoklasi viszonyok

Kiilonos feleldsség terheli azokat a tulajdonosokat, akik nem gondoskodnak a tulajdonukban 4116
ingatlanokr6l. Ezek a teriiletek fokozottan veszélyeztetettek, karosodasuk, allagromlasuk sokkal
inkébb valosziniisithetd. Sz€lséséges esetben a miiszaki tartalom akar meg is semmisiilhet. Ilyenkor
a teriilet Orzése, feliigyelete rendszeresen megoldatlan. A rendezetlen gazdédlkod6i viszonyid
teriiletek  értékének megallapitdsakor negativ irdnyd korrekcié kerill megéallapitasra, a
veszélyeztetettség jellege, mértéke, és valoszinlisége szerint, a =10 / -50 % kozotti tartoményban.
Térgyi értékelés soran rendezetlenség kockédzatainak felszamitasa nem sziikséges.

16,1 A telek értékelése
16,1,1 A kozmiivek szerepe az ingatlanértékben

Egy foldteriilet telekértéke szempontjabol dontdé kérdés, hogy a meglévé kdzmiallapotok milyen
mértékkel keriilnek figyelembevételre az értékelésben. E tekintetben iranymutatissal két kiilén
forras is rendelkezésre 4ll.

- Egyfeldl, informdloédtunk a legnagyobb hazai ingatlanfejleszté cégek (a DTZ, az Eston,
valamint a Cushman & Wakefield) eziranyu tapasztalatair6l.

- Masfeldl figyelembevételre kell keriiljon a Széchenyi terv keretében a Pénziigyminisztérium
altal TOP-1,1,1-16 szdmmal, és ,,Az ipari parkok, iparteriiletek fejlesztése” cimmel kozzétett
felhivasban foglalt feltételrendszer is.

A kiépitett infrastruktira a telepiilést ellté kozhdl6zatokba bekotstt kovetkezd elemeket foglalja
magaban, az egyes felhasznal6 egységenkénti ledgazasokat is beleértve:

- két forgalmi savos szélességli, teherforgalomra méretezett feltaré ithalozat

- a burkolt feliiletek csapadékviz-gyiijto €s tereld rendszerének a szennyviz-elvezetést6l elvilasztott

mddon torténd kiépitése

- a burkolt feliiletek térvilagitasa

- teljeskorti ivoviz-, és szennyvizhélézat, a kapcsolddé tiziviz - rendszerrel

- 10 kVA / hektar minimum-teljesitményt meghaladé villamoshal6zat,

- a villamos fesziiltség az egyes ledgazasokndl 0,4 kV teljesitményre képes

- k6z€épnyomasu gazvezeték

- elektronikai és hirk6z1ési ellatottsdg optikai kabelei

- kerités

- rendezett gyepfeliilet (€s fasszari novényzet) a beépitéssel kozvetleniil igénybe nem vett teriileteken

Az igy kiépitett infrastruktira létesitési koltségei nyilvdnvaléan szdmos helyi specialitdst is

magukban foglalnak. Az eltérések jellemzéseként,

- nem mindegy, hogy mekkora tavolsag 4thidalasa sziikséges a kozhalézatokba valé becsatlakozas
érdekében,

- kell-e keresztezni vonalas mutargyakat, vagy sem,

- van-¢ és ha igen, akkor milyen mindséggel olyan miiszaki tartalom a teriileten, amely feldjitas
révén hasznélatba vehetd

- csak a kapacités fejlesztése sziikséges, avagy tjonnan kiépitend6 kézmi-tipusrél van sz6,

A kiilonbozd telepiiléseken, azok ingatlanforgalma intenzitisanak fiiggvényében tud csak a
kozmiiellatottsdg érvényesiilni a telek-drakban. A restriktiv ingatlanforgalommal rendelkezé kis
telepiiléseken, a kozmiellatottsagnak a telekértékre gyakorolt értéknoveld a teljes
kozmukoltséghez képest redukalddik, és akar a lakossag dltal megfizetett hozzajérulasi hanyad
mértékének szintje alé is eshet.
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Az 0Osszehasonlithatosdg megkivanja, hogy az Osszehasonlité adatokban feltiintetett valtozo
mértékli kozmii - ellatottsagi adllapot figyelembevételre keriiljon az értékelésben. Az egyes
kozmiifajtak eltéré mértékkel jarulnak hozzd az ingatlanérték véltozasahoz. Esetenként azt is
szamitasba kell venni, hogy az egyes kozmifajtdknak az adott telepiilésen meglévo
gerinchaloézata kiépitésére sem azonos idépontban keriilt sor.

16,1,2, Osszehasonlité értékelés, (telekérték meghatarozds a csoportos dsszehasonlitis
médszerével, telekingatlanok hirdetési adatai alapjan)

Az 6sszehasonlitd értékelés alkalmazisa tobb nehézségbe iitkozik. Egyrészt, bar szamos viszonyitd
értékadat all rendelkezésre, az egyes konkrét értékesitésekrdl dokumentalt forrasbol, az adasvétel
mellékkoriilményeit is magaban foglalé informaci6k tobbnyire nem &llnak tudomasomban, csak
végeredményiik. A kiilonbozé forrdsok egymadstdl eltéré hitelességi fokozatként értékelhetd
adatokat tartalmaznak. Az egyes adatok id6beni, térbeni illetve méretbeli eltéréseik miatt, ezért nem
alkalmasak az értékelés egyoldali és kizar6lagos moddszerként valé alatdmasztasira. Az érték
kidolgozasa sordn egyarant figyelembe vételre keriiltek az ingatlan telepiilésen beliili
elhelyezkedése, megkozelithetdsége, egyéb jellemzd, melyek Osszevetésre keriilnek az elmuilt két
év alatt a té€rségbol szarmazé

- Hirdetésekbdl és kifiiggesztésekbdl ismert kinalati drak

- Tudomésunkba keriilt vételi ajdnlatok

- Konkrét, megvalésult helyi és térségbeli tigyletek

- A kozelmiltban a térségben fekvo hasonlé ingatlanokra végzett értékeléseink adatai

- A banki jelzalog-hitelezéssel Osszefiiggésben Osszegyiijtott térségi adathalmazok

Piaci Osszehasonlitdson alapulé megkozelités szerint az értéket gy hatarozzuk meg, hogy az
adatokban foglalt értéket és kapcsolddé jellemzoket elemezziik, és dsszehasonlitjuk rendelkezésre
all6 adathalmazokbdl kivélasztott, olyan hasonlénak tekintett ingatlanokkal, amelyeket a
kozelmultban értékesitettek. E megkozelités alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci értéke
kozvetlen Osszefligg a hasonld ingatlan megszerzéséhez kapcsoldédd koltségekkel. Az alkalmazott
Osszehasonlitd elemzés a vizsgilatba vont ingatlanok és az értékelt ingatlan k6zo6tt mutatkozé jogi,
fizikai, elhelyezkedési, gazdasédgi, perspektivikus, stb. jellemzok kiilonbségeit vizsgalja, figyelembe
veszi az adas-vétel idépontjit, tovabbd, amennyiben lehetéségében (tudomdsaban) 4ll, a vasarlé és
az eladé motivacioit, varakozdsat, vagyakozasit és az egyes adasvételek pénziigyi feltételeiben
mutatkoz6 kiilonbségeket is.

A moédszer a szamitdsokban figyelembe vett hasonlé ingatlanok halmazénak eladési arait korrekcids
tételeket alkalmazdsidval egyenként, és/vagy egyiittesen kiegyenliti, mely mobdositisok
végeredményeként vélik szdmithatéva az atlagérték. Az igy képzett piaci érték, abban az esetben
tekinthetd érvényesnek, ha az eladott ingatlanhalmaz egyedi ingatlanai, és az értékelt ingatlan
tekintetében az adasvételi koriilményei 1ényegében azonosakka valnak a korrekcidk
eredményeképpen. A moédszer alkalmazisdnak éppen ez valik részleges korlatjava, hogy valésan
mennyire is ismertek az értékesitések mellékkoriilményei a felhasznalt adatokkal kapcsolatban. A
kizarélagosan adat alapu Osszehasonlitasok statisztikai ellenérzésnek mindsiilnek.

Az értékbecslés kidolgozasa soran feltételeztem, hogy az ingatlan jelenlegi funkciéja nem véltozik
meg. Funkciévialtas esetén az érték 1ényegesen mddosulhat. Targyi ingatlan Gvezeti besoroldsinak
megfeleld relevins osszehasonlitd adat nincs, ezért helyettesitésre egyéb (épitési) Svezetekbe sorolt
telkek 6sszehasonlité adatainak felhasznéldsara keriil sor.

Az osszehasonlito értékelés erdbteriiletek esetében nem alkalmazhatd
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A csoportos fajlagos érték alapjan meghatarozésra keriild ,,elvi atlagos, de fiktiv” ingatlanhoz képest,
az értékelt ingatlan tényleges adottsagai a rendeletben foglalt kdzvetlen értékbefolyasolé korrekcids

tényezok figyelembevételével

Megnevezés

korrekcio értéke

Korrekcid jellemzése

4. Telekadottsagok:

5. Infrastruktira:

6. Kornyezeti szempontok:

7. Alternativ hasznositas szempontjai:

8. Jogi szempontok, hat6ségi szabilyozas:

0%

0%

-20%

+ 10%

-20%

Az 6sszehasonlité adatok hasonlé jellegiiek,
ha nem, egyedileg vizsgiltan, korrekcidkkal
kiegyenlitésre keriiletek

Az 6sszehasonlitd adatok hasonl6 jellegiiek,
ha nem, egyedileg vizsgéltan, korrekcidkkal
kiegvenlitésre keriiletek

Az dsszehasonlit6 adatok egyike sem 4ll
hasonl6, a tovabbi beépités lehetOségét
kizérd Hvezeti besoroldsban

Targyi ingatlan hasznosithat6siga az
Osszehasonlitd adatokhoz képest aktudlis
ovezeti besoroldsa és miiszaki felszereltsége
szerint is alkalmas alternativ hasznositis
megvaldsitasira, vagy a jelenleg miikodo
iizleti szegmensek kibovitésére

Targyi ingatlan hasznosithatsiga az
Osszehasonlité adatokhoz képest korlatozott,
de annak ellenére, hogy beépitésre nem szint
Ovezetbe sorolt teriilet, részlegesen beépitett,
és kereskedelmi céllal hasznositott

Osszes korrekcié a csoportos (statisztikai) telekértékre - 30 %

miivelési g tertlet Osszehasonlité Gsszehasonlité  Ovezeti egyéb korrigalt szamitott
és foldmindség bézis bézis korrekcio  korrekcié  fajlagos ingatlanérték
INY ‘ miv. &g fajlagos érték mértéke  mértéke  érték
ha Fym2
I. kerlileti,
beépithetd telkek,
épitési ingatlanok
7619/7 hrsz 0,1696 hirdetései 20% 10% 247 290 419 403 331
0,1696 419 403 331
MUVELESBOL KIVONAS 7,00 35000 0
nett6 telekérték minddsszesen, statisztikai bazison 41% 403 331
A telek nettd, kerekitett értéke a csoportos dsszehasonlitas bazisan 419,400,000 Ft
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16,1,3,

A teleknek a paros osszehasonlitas médszerével szamitott piaci értéke

eladasra felkinalt ingatlanok hirdetési adatai alapjan

Adat jellege, datuma, hirdetésl azonositéja

|Telepiiles
|HRSZ

o tipusa, lelrisa
Teriilet

{Szintteriilet

Kataszterl jbvedelem
Tulahényad/ezamlalo
Tulhanyad/nevezs
Fajlagos Kat. Jov.
Fajlagos érték (Ftha)
Inflaciés korrekeld
Kinalati korrekeio %
kindlatl korrekel6 Ft
[nettositas, az AFA
|értékének levonisa

| Miivetésbél kivonas
felszamitand6 kolsége
fl(omgil fajlagos érték, ter

Koekeiok

|Korrigalt fajlagos érték AK
'Korrigalt faagos érték, ha
|szamitott netts érték

lito

o onfits-1 h hasonlité-3  Usszehasonlito-4  dss lits-5
i t i
2021 évi lgazsagiigyl | H.A. Ingatlan.com !
H.A. Ingatlan.com | éntékbecsiés | 28238006 2019 H.A. Ingatlan.com 1 HA. Ingatlan.com
26352038 2021 ’i:isszehasonlﬂé adata ‘ évi 07, hé 127168867 2019 éul i27010198 2021
évi  hirdetmény {SERATUS) hirdetmény | 0T, hé hird & | évi hir ény
265 000 000 798 600 000 576 000 000 600 000 000 868 630 000
Budapest,l. Logodi Budapest, i Budapest,L.  Pauler Budapest,l. Budapest, I
utca Palya utea utca Gellérthegy Krisztinaviros
nem ismert nem ismert nemismert nem ismert na.
KL - KT ovezetbe
sorolt Krisztina-varosi
beezko Kri drosban 10 Eczak-budai 68 Vir-  Seszkézmiives,
telek. "Kivett, lakasos tarsashaz panoramas lires, koziton
‘beépitetien teriilet  &pitésére alkalmas Ssszkizmiives, gk )
iés benzinkit”, rajta telek, milemléki iires, parkoléként kdzitton fejlesztésitelek,
ikiszolgalé épiilettel terillet, kivett, i i . Kris: arosi gk ozelit o har i 600
és egyéh mifiszakl beépitetlen miiv. kozmii nélktili telken, dsszkdzmiives, telek, 6 szobas m2 elbontandé vagy
Iétesitményekkel, agban, kéziton osszkozmii DZl Iuxusvillira kiadott  felijithatd hazzat,
‘kereskedelmi céllal megkozelithetd uteaba, koziton megkozelithets projekttervuel és szallodava
I i ssszkozmiilves telek gkzelithetd fejl ésitelek épitési déllyel fejleszthetd
. 0,169 0,066 06,0850 08,0645 0,1080 0,0650
o 320 2523 2975 2258 2160 650
N 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1 1 1 1 1
1 1 1 1 1
; ; |
i i |
824712 380 096 939 529 893 023 556 556 1 336 354
0 .8 10% | 10° 0
40%| 5% -2 |28
-39 910 ‘f 140 929 ] 422222 -334083;
! |
76 383 169 782’ ! 92 127 213 082
E | ; i
(] o 0 0 0] 0
518 390 282 824 828 318 549 363 3417162 789 184
¢ | zéldovezetl,
Kérnyezet, fekués hasonié hasonld hasonié | kedvezdbb hasonlé
centralis [ 0 [ i 5 .0
telepiilés, fekvés hasonié hasonlé hasonié i hasonlé hasonlé
L kertilet ° 0 e | K] 0
Megkozelithetéség. {‘ [
kdzvetlen : hasonio i hasonié hasonlo | hasonlo hasonlé
burkot iiti 61 . i . R : b -
kedvezotlenebh, | kedvezotlenebl ked bb, ke« kedvezo! DI
Megkszelithetdség, Kisforgalmib, sziik | kisforgalnui, sziik Kisforgalmi, sziik ! kisforgalma, sziik kisforgalmui, sziik
féttvonalak wtea ; wea utca : _utea L. uea
foGtvonalon 5 | 5 5 | 5 ] 5
‘Lokacio, i i | ! P
versenytarsak hasonlé hasznositasi | h 16 has itasi I 16 has itasi | h I has itasi | h i6 I itasi |
‘eldnyei ) mas. |célra elvileg alkalmas | célra nem alkalmas | célva nem alkalmas ' célra nem alkalmae
atlagosnil jobb i ' ] i 20 §
Méret, oszthatésag, i |
alternativ kisebb, } kisebb, kisebb, I kisebb, kisebb,
lehetéségek Ke: Gtlenebd | kedvezdtienebl kedvezgtienebl kedvezoth b kedvezd bl
Kicsi, korlatozott 5 E ' | 5 B
FokiminSség hasonlé hasonié f hasonts hasonts
6, FMO, gvenge (2 ¢ 0 .0
Ingatlan-illapot hasonlé i hasonlé hasonlé .
tereprendezés, ; ;
helyreillitas nem | H
szilksegesii [ [] ] | [} 0
lires, 75 %-al iires, 20 %-al 35% beépithetdséy,
Felépitmeényi [} beépithetd, 3,50 Ieépithetd, 3,50 beépithetd, 0,50 | 1,0 szimtmartatéval,
teriilet, tovibbi szintterilleti szintteriileti szimteriletl hiaromszintes, 600
beépithetdség é mutatéval mutatéval mustatéval ! m2-es épiitet
20 % bheépitetiség, ;
aktualisan csak i
terszint alatt i
bouitheto -10 ? -10 -10 ¢ -10
Vizjaras, h 16, rend : ] 16, rend. I 16, rend. h 15, F h 16, rend
vizrendezés Iy é | izelvezeté Ivezeté slvezetés izelvezetés
rendezetien | ° ° o 0 o
B i L3-K4-SZ, sokkal |
‘Ovezeti tyoza | L1-V1M-Z, kedvezobh  L1-V1-Z, kedvezébb kedvezdbh [ L2-V3.8Z, kedvezdbb :
KL - KT 2 ! 20 ) - 20 -20 !
Eqyéb / kozmii hasonié ! rosszabh _ hasonlé | hasonio hasenlé :
osszkdzmiives 0 o | ) 0
Egyéb / stb ! [
projekt+tervvel, | | projekttery,
hontandé épiilet hasonls ! hasonlé hasontd \ ngedélyek bontandé épiilet
0 ! o 0 | 5
Gsszes korrekeid -50 ; -25 -50 | 45 -45
i I
301 945 14 12 41613 274681 187 989 434051
512 098 329

A péros dsszehasonlitas alapjan az ingatlan jelenlegi jogi

allapotanak megfeleléen szamitott kerekitett ingatlanérték netté

512,100,000 Ft
73

Budapest, I. keriilet, 7619/7 hrsz




16,14, Osszehasonlité értékelés, (foldhaszonbérleti dij meghatarozdsa a csoportos
osszehasonlitas médszerével, kiado telekingatlanok hirdetési adatai alapjan)

A csoportos fajlagos érték alapjan meghatarozasra keriild ,,elvi atlagos, de fiktiv” ingatlanhoz képest,
az értékelt ingatlan tényleges adottsagai a rendeletben foglalt kdzvetlen értékbefolyasold korrekcids

tényezok figyelembevételével

Megnevezés korrekcid értéke

Korrekcid jellemzése

3,.Hasznélati szempontok:

4. Telekadottsagok:

5. Infrastruktira:

6. Kornyezeti szempontok:

7. Alternativ hasznositds szempontjai:

8. Jogi szempontok, hat6sagi szabalyozas:

30 %

0%

0 %

50 %

30%

-10%

Téargyi ingatlan iizemeltetése kereskedelmi
céli hasznositds aktiv jellegével torténik,
ezzel szemben a hirdetményekben szerepld
Osszehasonlité adatok donté hanyada passziv
hasznositisi lehetéséget kindl, tarolasra és
nyiltszin raktarozésra nyijt csak lehetdséget.
Az 6sszehasonlit6 adatok hasonld jellegiiek,
ha nem, egyedileg vizsgaltan, korrekcidkkal
kiegyenlitésre keriiletek

Az 0sszehasonlit adatok hasonlé jellegtiek,
ha nem, egyedileg vizsgaltan, korrekcidkkal
kiegyeniitésre keriiletek

Téargyi ingatlanhoz képest, a hirdetésekben
kiadoként felkinalt telkek egyike sem
helyezkedik el hasonld, centrilis, varos-
kozponti teriileten, szomszédsagukban
hasonl6 kiilonleges vagy intézményi dvezetek
nem allnak, a komyez6 lakascéli funkcidkkal
rendelkezd teriiletek tombszerii beépitettség
(L1-V, L2-V, L3-V) helyett kisvérosias
jellegli vagy panel lakételepi kornyezetben
fekszenek. A térgyihoz hasonlé jellegii iires
telkek csak kivételesen fordulnak eld, és
amennyiben igen, jellemzoéen inkébb eladésra
keriilnek felkinalasra. Ezzel szemben, az
Osszehasonlitd adatok komyezetében
esetenként tobb, a helyettesitésiikre is
alkalmas ires telek taldlhat6, am ezek egy
része sem eladésra, sem bérbeadds céljaval
nincs meghirdetve.

Targyi ingatlan alternativ hasznosfithat6siga
szamos funkcidval lehetséges, ezzel szemben
az Osszehasonlitd adatokban bemutatott,
bérbeaddsra felkindlt ingatlanok alternativ
hasznosithatosagéit periférialis helyzetiikbol
fakadé kornyezeti korlatok sziikitik.

Targyi ingatlan tobblet - beépitéssel parosuld
hasznosithatdésdga az Ovezeti besorolds
véltozasaval lehetséges csak,, ellenben az
Osszehasonlitdé adatok Ovezeti besorolasa
alapjin, tobbnyire az aktudlis &llapothoz
képest (bar egyedileg véltozé mértékkel), de
beépitési tartalékteriiletet hordoznak
magukban,

Osszes korrekcei6 a csoportos (statisztikai) telekértékre + 100 %
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A 9, (Ingatlanpiac) fejezetben bemutatott kinélati adatok elemzése alapjan a févaros hatérain beliil a
budai oldalon (Budafok és Nagytétény kivételével) felkinalt osszehasonlitdé adatok korrigélt
atlagértéke: 358 Ft/m2/hé

mivelési 4g terilet dsszehasonlité Osszehasonlité  Ovezeti egyéb korrigalt szamitott
és foldmindség bézis béazis korrekcié6  korrekcié fajlagos ingatlanérték
INY miiv. ag fajlagos érték mértéke mértéke  érték
ha Fi/m2
L,=11,-101,-X1, XI1.
kerlleti, kiad6 telek
- ingatlanok
7619/7 hrsz 0,1696 hirdetései 358 50% 50% 716 1214 336
0,1696 1214336
MUVELESBOL KIVONAS 7,00 35000 0
netté havi bérleti dij mindésszesen, statisztikai bazison ‘ 1214 396
éves dij 14572 032,

A telek netto, kerekitett bérleti értéke a csoportos osszehasonlitas bazisin 14,570,000 Ft/év

A netté éves bérleti érték és a paros dsszehasonlitasbél szamitott ingatlanérték (telek-érték)
hianyadosaként szamithaté hozamindex, mint a tokésitési kamatlab helyettesité szazalékkal
kifejezett értéke a Dbérleti dijra rakédé beszedési kockazat beszamitisaval, de
kihasznalatlansagi idészak figyelmen kiviil hagyasa mellett: 14,570 * 0,95 / 512,100, = 2,85 %

Az igy szamitott index-érték azonban kizarélag az ingatlan telekértékének (az ingatlan
egészébol a telekre juté értékhanyadnak) igazolasara alkalmas. A ténylegesen fizetendé bérleti
dijmérték meghatirozasira azonban nem képes, mert nemhogy a jelenlegi foldhasznalati dij
alapjan szamithaté6 hozamindextél (20,000/266,938 = 6,62 %) marad el, de mélyen alatta
marad a nemzetkozi 6sszehasonlité adatokboél, orszag-kockazati felarral szamithaté tokésitési
rita (8,00 %) értékének is

Mindez azt igazolja, hogy még a fentiekben részletezett 100 %-os korrekcié ellenére sem
képesek az Osszehasonlité adatok a targyi ingatlan valés piaci bérleti dijanak
meghatirozasara, Ez egyben arra is ramutat, hogy az adatok alkalmatlan ésszehasonlité
adatnak mindésiilnek, igy a paros oOsszehasonlitdis modszere alkalmazasi feltételeit sem
egyedileg, sem egyiittesen nem képesek kielégiteni.

A bemutatott dsszehasonlité adatokban még a szélsoségesnek tekintett, és emiatt a statisztikai
adatok koziil kizart legmagasabb osszehasonlité adatérték (brutté 1,000 Ft/m2/hé) hasonlo
korrekcioval kezelt alkalmazasa is alkalmatlan értéknek mindésiil a felszimitandé bérleti dij
tekintetében : ((1000 /1,27) * 0,95 * 12) * 200% /512,1 =3,51 %

16,1,5 A haszonbérleti dijnak a paros oOsszehasonlitis modszerével szamitott piaci
értéke, eladasra felkinalt ingatlanok hirdetési adatai alapjan,

Az osszehasonlité adatok alkalmatlan volta miatt, a paros osszehasonlitas modszerével bérleti
dij szamitisara nem keriil sor
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16,2 Hozamszimitas alapi érték meghatarozas

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovobeli hozamainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilé kiadisok kiilonbségébdl vezeti le az értékelést. Tiszta jovedelem alatt a
tervezett bevételek megszerzése érdekében felmeriilo tényleges és sziikséges kifizetendo
koltségekkel csokkentett (addzéds elotti) értékét értjiik. Az ingatlan hasznositisidbdl szarmazd
hozamok képezik a telekérték tiszta jovedelem alapi becslésének alapjit. Az ért€k megallapitisa
azon az elven alapszik, hogy barmely vagyontirgy értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta
jovedelmek idGsorosan szémitott jelenértéke (DCF modell), vagy a tokésitett értéke (jaradék
végértéke, bérleti kapitalizacidé modellje).

16,2.1 Hozam alapu ingatlanértékelés P/E modszerrel

A P/E (Profit/Equity) értékelési mOdszer a jaradékszdmitds matematikai modellezése, mely a
gazdasdgi matematikdnak a mértani sorozatokra vonatkozé szédmitdsait alkalmazza. A
jaradékszamitids segitségével, megédllapithat6, hogy az azonos id6kdzonként tortént egyenld
mértékii névekedés eredményeként, a kezdGérték mekkora végértékre nd fel egy konkrét idoszak
alatt. A novekedés (vagy csokkenés) azonos mennyiségeit jaradéknak nevezziik, mely ha t6bb évet
foglal magéiban, korszaki jaradéknak nevezziik. A jaradékok végtelen szamu szabdlyos ismétlodése
esetén a részletek orokos, ellenkezd esetben iddleges jaradékot képeznek. A latszélag bonyolult
szdmitdsban az Orokos jaradék kezdoértéke illetve végértéke azonban roppant egyszerlien,
tablazatbol megéllapithat$ szorzétényezo alkalmazését igényli csak.

A szamitisban alkalmazandé tényezok:

jaradéki szorzotényezo

végérték, orokjaradék esetén V = ingatlanérték
kezd6érték, orokjaradék esetén a bérleti dijjal azonos érték
kamatlab

ismétlédés szdma

B0 R <

Esetiinkben a bérleti dij megfizetésére évente két alkalommal keriil sor, €s a futamid6é a Budaviri
Onkorményzat eziranyi tijékoztatdsa alapjan legalabb 5 éves id6tartamot Glel fel.

1, Indulé szamitasi modell Orokos évi jaradék kezdéértéke
Minden év végén Orokosen bejovo ,r” Osszegl jaradék kezdoértéke p % -al szamitott prolongél
tényez6 mellett, ahol a ,,K” kezd6érték az értékelt ingatlan értékével megegyezd érték.

Kozbens6 szamitasi modell Orokos éves jaradék atvaltiasa orokos korszaki jaradékra
Minden év végén 6rokdsen bejovo ,r° Osszegil jaradék egyenértéke minden ,,n”-edik év végén
orokosen bejové ,,R” jaradékra, p % -al szamitott prolongéld tényezd mellett, ahol ,,n” értéke = 5

A bérleti dijszamitds modell: Idéleges korszaki jaradék kezdéértéke

Az 5 éves korszak sordn, Osszesen 10- szer (félévente) bejovo ,,r” korszaki jaradék kezdodértéke az
elsé részlet bejovetele elbtt, ahol a ,,K” kezdGérték az 6rokos éves jaradékrdl korszaki jaradékra
atszamitott jaradéknak felel meg, Tekintve, hogy a foldhaszonbérlet futamidejének lehetséges
maximumat jogszabély rogziti, ,,m” értékének értelmezési tartoménya 0 <= ,,m” <= 20, illetve

m* y = 20, mikdzben ,,n” értéke = 2 (évi két egyenld részlet)
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A szamitésokban mindhérom modell alkalmazasakor, egymassal azonos kamatlébat kell alapul
venni, de a bérleti dij évenkénti kétszeri alkalommal, egyenlé részletekben torténéd megfizetése
miatt, az alapként felszamitott kamatldb felével kell a pontos értéket meghatarozni.

Az évente két egyenld részletben torténé megfizetés szdmitdsa 2020.december 31-én megsziint
kozteriilet-hasznalati hatdrozatban foglaltak alapjan, az évente esedékes dij megfizetésére
meghatérozott két (egyenld) részlet tovabbi fenntartasaval indokoljuk.

Tekintve, hogy a kamatldb kismértékli véltozasa is jelentds kihatdssal van a végeredményre, a
végeredmény megallapitdsdhoz érzékenységvizsgilat is sziikséges, kiilondsen abban az esetben, ha
relevansnak tekinthetd bérleti dijra vonatkoz6an, 6sszehasonlité adat nem 4ll rendelkezésre.

Kamatlab mértéke | Kamatlab : 6,0 % Kamatlib : 7,0 % Kamatlab : 8,0 %
Képlet / indulé modell r=V *0,06 r=V *0,07 r=V *0,08
Az ingatlan a péros | 301,945 Ft/m2 301,945 Ft/m2 301,945 Ft/m2
Osszehasonlitis alapjan
szamitott netto értéke
(Ft/m2) |
Orokjaradék éves értéke 18,117 Ft/m2/év 21,136 Ft/m2/év 24,158 Ft/m2/év
Képlet / kzbens6é modell 18,117 * (1,065 - 1) 21,136 * (1,07°5 - 1) | 24,158 *(1,08*5-1)
R= R= R=

0,06 0,07 0,08

Orokos  korszaki  jaradék | 102,126 Ft/m2 121,549 Ft/m2 141,711 Ft/m3
| értéke Ft/m2)

Korszakok szdma/dijfizetés | 10 (félévente) 10 (félévente) 10 (félévente)
Korszaki jaradék | 5,7203 5,8696 5,9817
prolongilé értéke, fél
évenkénti fizetés esetén -
Féléves torleszto részlet 8,926,60 Ft/m2 10,389,50 Ft/m2 11,845,30 Ft/m2
Eves isszes dij értéke 17,853 Ft/m2/év 20,779 Fv/m2/év 23,691 Ft/m2/év
16.2.2 Hozam alapi ingatlanértékelés DCF/IRR mddszerrel

A hozamszamitasok alapjdul szolgdlé DCF/IRR mddszer altalanosan alkalmazott a hozadéki
értékelések sordn, amennyiben pontosan ismert, vagy nagysigrendileg becsiilhetd pénzfolyam
vazolhat6 fel az iizletmenetre. Matematikai megfogalmazasa az alabbi:

N korrigélt éves hozam

t N t = futamidd, normativ iizemhossz,
) 1 = az adott év
T.E.= i p = az adott évben val6sziniisithetd hozadéki rata
i=1 (1+p)

A Cash-flow alapui szamitisokhoz t6bb hozam bazisi-médszer is rendelkezésre 4ll. Az egyik, az az
tn. ,Residual Technic” maradvany-érték moédszer, melyben a kezd6érték, a raforditisi és
miikodtetési koltségelemek, a rekultivicios koltségek, a tartalékban tartott elemek értéke, és a
végezetiil kialakul6 meglévé maradvéanyérték sorozatinak elGjelhelyes, DCF modszerrel képzett
ért€ksorozat Osszegzése alapjdn képezett érték, mely adott dolog (eszkdz) helyettesitését, vagy

potlasat, esetleg kijavitasat és az értékeléssel azonos allapotba hozését jelenti.
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A hozam elvii értékelés két részérték egyenkénti megallapitasat jelenti, a miikkodési tiszta hozam és
a jovobeni értékemelkedés Osszege egylittesen adja az ingatlan értékét. A hozam mddszerrel
szamitott tovabbi jellemzo érték-elem az ingatlan exit értéke. Ez a fogalom a pénzfolyam vizsgalt
id6tartama végére prognosztizalt kilépési értéket jelenti. Az érték megallapitdsa azon az elven
alapul, hogy az ingatlan a vizsgalt id0szak utin is tovdbbmikdodik, hozamot termel. Az exit-érték
azt a jovobeni hozamot jelenti, amelyet direkt-t6késités modszerével, a vizsgalt idoszak végén
meglévo jovedelmezoségi dllapot befagyasztasa mentén feltételez az értékelés.

Felépitményes ingatlanok esetében az iizletmenet lezdrulta egyarant jelentheti a felépitmény
tovabbi fennmaradasat, illetve leszerelését

A hozamtermeld ingatlanok befektetési céli megvasiarldsa rendre elére meghatirozott exit stratégiat
tilkkr6z. Ez lehet egy elére meghatirozott iddpontban valé eladds, egy meghatarozott ar feletti
eladés, vagy akér az értéknovekedés realizalasa is.

Ezért a jovobeli tokeérték meghatarozasakor a vevo okszerii piaci magatartasat kell feltételezni. Az
exitbol szarmazo bevételek, €s ténylegesen ismert cash-flow bevételek szamitasibol kialakul eltérd
értékek, bizonytalansdgokat hordoznak, ezért az alkalmazott hozamréitikat érzékenységvizsgalattal
kell ellendrizni.

Az lizemanyag-kereskedelem magyarorszagi arszintjét alapvetéen négy tényezd befolyasolja

1, a nyersolaj ara

2, a finomitott termékek és a nyersolaj ara kozotti kiilonbségek, valamint a kereskedelem és a
logisztika koltségei €s haszonkulcsa

3, a Forint / US dollér arfolyam

4, az 4llami szabalyozis alakuldsa, kiilonos tekintettel az adézdsra, és a kornyezetvédelmi
szabalyozésra.
Uzemanyagok drdnak alakuldsa |  Uzemanyagok infliciéval korrigalt dra

Forint/liter 2000-es bazison, forint/liter

Gézala)  Benzin Gazolaj  Beezin

Forrds: hottarkoljak. b, BAV, Evste Bank Fortés: hottankollok.hu, KAY, Erste Bank |

Az iizemanyagok ardnak alakuldsa az elmult 20 évben, nominélisan, és reélértél&n, az Erste Bank
kdolaj-ipari elemzd&je altal készitett grafikonokkal bemutatva

A Nemzetkdzi Energia - Ugynokség adatai alapjdn, az 4gazatban a mindenkori legnagyobb éves
kutatasi és termelési befektetés 2014 évben tortént, mintegy 779 milliard dollar értékben, ez azdta
folyamatosan csokken, és 2020 —ban, a pandémia hatdsét is beszdmitva, 330 millidrd dollarra
zuhant. A globélishoz képest, a finomitéi arrés Eurépaban atlagosan magasabb, és hordénként 20
dollar koriil mozog, de a jelenlegi nyomott kereslet mellett ez a felére csokkent. A fellendiilés
progndzisat jelentdsen befolyasolja a légi-forgalom alakuldsa, az 4gazat kordbbi iizemanyag-
felhasznalasi szintje negyedére apadt.
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A mostani jovedéki adészint (120 Ft/liter a benzin, illetve 110,35 Ft a dizel esetében) biztosan nem
csOkken, kiilonos tekintettel arra, hogy a valsagkezelés koltségvetési deficitje finanszirozasanak
egyik forrasa lehet az iizemanyagok fogyasztasi addja.

Uzleti szcenarié

Az lizemanyag Kiskereskedelmi 4rrés alakuldsa:
Maradvany-enek szamitasa, uzemanyagok

végtermék eladési ar 100 liter ‘40_@ Ft/iter 40000 |Ft
alapanyag I horda 1‘_5_8_ ll_tl_a'! 50 USthordo ! ~ 9090|Ft
AFA» - 100 liter i 2?%1.__ 8 504|Ft
fogyasztasi adé 100 liter 115 Fi/l kozép 11500 Ft
finomitdi arrés / hordé 1158 liter 20 USDthords SUBUIFt
osszes kozvetlen ktg 100 liter 35 154 Ft
Kiskereskedelmi énés 100 fiter 48,51 Ftliter
‘arrés megosztasa D
Ioglsztlka 20%; 5

i
[ £Z 7 . ,: I P
l 80%,

k|5kereskedgl_e_m o B
‘szémitott klskereskedelml arres ; 38 BTFtﬂlter
Hazai korulmenyek kozott, a MOL egyedulallo iizleti lehetoseggel rendelkezik a kiskereskedelmi
arrés megéallapitisara, tekintve, hogy a versenytarsak koziil egyediiliként ez a cég rendelkezik

finomitdi és tarolési kapacitassal, kdvetkezésképpen atlagos szallitasi tdvolsdgai is kedvezdbbek.
A targyi iizletegység becsiilt forgalmi jellemzdi,

Miikodés becsilt kizvetlen knltsegm

,menedzsment koltsegek i _ 8,000 |milli6 Ft/éy
»uzemeltetesu koltségek (7 f5) . f i 37,800 millié Ft/év
.amomzacm s 2“5%;‘9# {400 mllllu thelepltmenyenel- 10,000 millié Ft/éy
isZemiz, blztosltas hlgtqgsagtechmka eIIennrzegek takarltas! 1D‘Q_ng_£nlalll_qf_tfev
Tartalek fel nem szamitott tételek ! a 3,400 | millié Ft/éy
\Osszes Uzemi kiltség 69,200 millic Ft/év

A bérleti dij nélkiil szamitott minimalis iizemanyag-értékesitési mennyiség
69,200,000 / 38,8 = 1,800,000 liter

A prognosztizalt egyensiillyi kamatlab (belsé megtériillési rata) a NOI / Ingatlanérték
hanyadosa. mely ingatlanértékbdl a telekre juté értékhanyad aranyos dijtomeggel részesedik.

1; tokésitési kamatldb meghatérozasa 6sszehasonlité alapon:
nemzetkozi szinten alkalmazni javasolt minimumrata 6,50 %
kapcsolt szolgaltatdsok részlegessége, a shop kis alapteriilete, vendégkor 0,50 %
orszag-kockézati rita (Ft/Euro. Ft/USD arfolyam-kockazati felara 1.00 %
orszag-specifikusan szamitott hozamrata — 1 8,00%
2, tokésitési kamatlab ,,build-up” médszer szerint
BUBOR, 12 havi (2021, aprilis) 0,92 %
Tranzakci6s koltségek 0,50 %
Ingatlanpiaci kockézat(6vezetbe sorolés restrikcidi) 2,50 %
Agazati kockézat (iizemanyag-kereskedelem jellemzdi, szezonalitas) 2,00 %
Regiondlis kockazatok 1.00 %
Szamitott hozamrata-2 6,92 %
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NOI

(kialakult iizletmenet egyéves értéke)

Napl nyltva 1artas becsilt forgalma

‘dra "kt ‘mosd
fo

S0 g
X o
20 0
3 g
f i, - g
L 5 0
] 6 1
L. 2
8, 2
9 3
U 3
A 2
. - 2
3
B} o4
5
. 5
5
5
Al
.20 23
E -2
s : 1
i 1
l U
'osszesen 53
itartalék -10%' -10%!
,tanalek ardnya -29 -5
‘felszamitva 2580 480

Az egyes lizletagak lehetséges vevOkore csak részleges atfedést biztosit

|Budaperst, |. keralet, Mészéros utcai MOL benzinkat

ibecsdlt fargalom Gzleti modellezése
INyitva tartds iD-24 ora
Kit-allasok széma  5db

~ lozemanyag  aulémosé _ shop
10 perc M2perc  _n zett
; Jiddvel nem
‘failagosan _ {6 fiidralldt 5 fdfdrafenység ardnyositott
{_@_sszesgn ) 424 éra, 5 kit 24 6rafl egyséy:
8 A 7
3% 40%
258 48
kil 1 .
7 740! 48 1
éves 2 709 000 16800 350 !
legység liter darab | ! ;
egységar 400 1000 35000 1
‘napi isszes bevétel 3 096 000 48 000 35[]0[] 3179 000!
bsszes hevétel 1083 600 000 16 800 000 12250000 1112650 000
Amés i 388 30% 40%!
Arres értéke | 105 023 877 5 040 000 4 900 000 114 963 877.
Arresb0| uzeml koltseg 69 200 UUIJ 2520 000° 2 450 000! 74 170 000,
Tlszta eredmény ! ] 40 793 8771

I

[

|

Eves herletl dij kildnboz8 kamatldbak mellett
Beétleti dij fajlagosan | -
NOI értéke (NET OP. INCOME)
Ingatlanéntékbdl telekre jutd énék

Tokesftési kamatléb_egyensulw ertéke

Uzletl kockazatok tartaleka szezonalitds, uzemanyag-arvalmzas

l
i
r

A NOI/Telekérték alapjan, a bérleti dij meghatarozasa
érdekében elfogadasra javasolt tokésitési rata mértéke

40793877

40793877 |
6% 7%!
0278897 35241140,
17 853 20779
10514 980 5552738
512099329, 512 099 329!
797% 797%
-10% -10%
7.07% T7%
717 %

40793877
8%
40179313
23691

614 564
512 099 329’
7.57%
-10%

747%)
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Telekérték aranyaban Ingatlanérték aranyaban
Osszehasonlitd 8,00 % 0,65-5,5%
Build-up 6,92 %
Telek-adatok alapjén 3,06 %
Bérleti adatok alapjan 2,85 %
Legmagasabb bérleti dij esetén 3,51%
Iletéktorvénybdl levezetve 3,50 %
Hozam (P/E) vizsgélt tartoménya 6.00 — 8.00%
Atlagosan 7,31 2,59 %
Telekérték aranya az ingatlanértékhez 2,59/731= 354%

Elfogadasra javasolt hozamrata (NOI) 7,17 %

A kiilonb6z6é médszerek Osszevetése alapjan szamitott telekérték

- csoportos dsszehasonlitas 419,403,331 Ft

- paros osszehasonlitas 512,099,329 Ft

- csoportos bérleti dij 14.572.032/2.59% 562,626,718 Ft

A telek értéke a kiilonb6zé médszerek szamtani atlagaként 498,043,126 Ft
Szamitott fajlagos telekérték 293,658 Ft/m2
Bérleti dij éves értéke a NIO hozamrata alapjan (7,17%) 35,709,692 Ft/év
Bérleti dij fajlagos értéke 21,055 Ft/év/m2
Fél évenkénti megfizetés esetén prolongalé érték 1/1,03586 = 0,9654

Bérleti dij korrigalt éves értéke  21,055/2%0,9654 + 21,055/2 = 20,691 Ft/év/m2
Bérleti dij korrigalt éves értéke évi két egyenlé részletben

torténo megfizetés esetén 20,691 Ft/m2 * 1,696 m2 = 35,091,936 Ft/év
Kerekitett ingatlanérték 498,000,000 Ft
Kerekitett éves bérleti dij, két részletben megfizetve 35,100,000 Ft

16,3 A Kkorrekcios tényezok alkalmazasanak vizsgalata

A piaci korrekci6k haszndlatdnak lényeges eleme, hogy azok, mindig az 6sszehasonlitisba vont
(mésik) ingatlanra (ingatlanhalmazra) vetiilnek. A tirgyi ingatlanra meghatirozandé fajlagos érték
ehhez képest az Osszehasonlitdsba vont ingatian és a targyi ingatlan koézotti kiilonbségek
kiegyenlitése révén keriil kialakitasra, ebbdl kovetkezden, a korrekcids tényezdk alkalmazaséra a
modositas irdnyaval ellentétes eldjel mellett kell, sort keriteni.

A statisztikai bazison torténé értékmeghatirozisnél valamint a hozamszédmitisokban a figyelembe
vett korrekcidk alkalmazési terepe ett6l eltérden a targyi ingatlan, amelyet, az 4tlagos adottsdgokkal
rendelkez6 (helyi atlagosnak tekinthetd, de rendszeresen ,.fiktiv”’) ingatlanra szamitott fajlagos
értékhez képest kell viszonyitani. A kedvezd és kedvezdétlen hatasok és adottsagok figyelembe
vételére ezek tiikrében keriil sor. Ezért a korrekcidk alkalmazasa ezen értékelésekben a mdédositis
irdnyaval azonos eldjel szerint torténik.
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A helyszini szemle tapasztalatai alapjan, a kotelez6 érté€keldi dvatossaggal toltdttem ki a korrekcids
tablazatokat. Az ingatlanok viszonyitasa sordn a vizsgélt Osszehasonlitdsokhoz képest kedvezébb
elhelyezkedés, fekvés, termelési feltételek és potencidl minden ingatlan esetében, egyenként is
megvizsgalasra keriil.

A tételes szamitdsokban figyelembe vettem mindazokat a tényezdket, amelyek az ingatlan értékére
pozitiv vagy negativ irdnyd hatast gyakorolnak, igy tovabbi kiils6, 6nallo értékmodosité hatasok
felszamit4sa nem sziikséges.

16,4 Koltség alapi értékelés a telekértékelésben

A telekértéket befolyasold tényezok koziil néhdnynak a szidmbavételére kizardlag koltség-alapon
van lehetéség. Kiemelten ilyennek mindsiilnek

- a rekultivaciés kotelezettségek, és a kdrnyezetvédelmi mentesitések

- a term6foldek termoképességének tartds javitasat szolgald beruhazasok

- az iiltetvények és telepitett fasitdsok kituskozédsi munkai az iires telekallapot (eredeti
szant-allapot) elérése vagy helyreéllitisa érdekében,

- a mitveletlenség / hasznalaton kiviiliség kovetkeztében kialakult természetbeni allapotrél
induld, az eredeti miivelési 4g szerinti termelésbe / hasznositisba vonas érdekében
felmeriild sziitkséges helyreallitasi tobbletkoltségek

- a miiszaki befejezés el6tti allapotban 4ll6, folyamatban 1évd, nem aktivalt muszaki
beruhdzasok, beleértve a folyamatban 1év6 az infrastrukturalis fejlesztéseket is

Ez a szamitasi médszertan alkalmazand6 tovabba

- a miivelésbdl kivonds miatt esetileg megéllapitand6é foldvédelmi jarulék, mint biintetokoltség
meghatérozasi elveire

- az erddfelijitasi kotelezettség, és hatralék miatt az ingatlanra vetiilé tobbletkoltségek és biintetd
szankcik szamitisi modszereire

Targyi esetben az ingatlan (telek) értékét moédositd koltségszamitds alkalmazasara indok nem
mertilt fel

16,,4,1 Az ingatlant érinté szolgalmi jogok, mint teher értékének meghatarozasa

A szolgalmi jogok egy része csak elvi jellegii hatranyok forrasa, més résziik azonban kozvetleniil az
ingatlan hasznosithat6sdgara visszahat6, akdr az adott miivelési d4gban a hasznosithatoségot is
kizar6. Néhany esetben nem csak kozvetleniil a szolgalmi jog (a vezetéki védosav) altal igénybe
vett teriilet esik értékcsokkenés ald, de a visszamaradd ingatlanrészek tekintetében is
megallapithatéva valik az értékcsokkenést okozo hatés.

A vezetékek nyomvonala és véddsavija eltéré mértékben is keletkeztethet értékcsokkenést, fiiggben
attl, hogy az adott ingatlan tekintetében milyen jellegli az érintettség mértéke. A vezetéki
szolgalmak értékelése sordn nem hagyhaté figyelmen kiviil, hogy a szolgalom a tényleges
nyomvonalra, avagy csak annak védotdvjdra vonatkozik. Ennek specidlis esete, amikor
parhuzamosan futé vezetékek véddsavjai egymassal fedésbe hozhatok.
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Az ingatlannyilvantartdsban feljegyzett, és az abban nem szerepld vezetéki szolgalmak
értékcsokkentd hatdsainak értékelésére azonos moédon és mértékkel kell sort keriteni. Az
értékszamitast egyedi ingatlanonként, sot egyedi alrészletenként kell elvégezni, azokat Gsszevonni
nem lehet.

A rendezési tervekben megosztott hasznositdsi céllal kijelolt kiilteriileti ingatlanokon fenndlld
szolgalmi jogok értékelésekor elkiiloniilten kell értékelésre keriiljenek azok a teriiletrészek,
amelyeken a szolgalmi jogi érintettség tavlatilag is az agrargazdasdgi hasznositisban okoz
korlatozasokat, illetve azok az ingatlanrészek, amelyek jovobeni hasznositasara az onkorményzati
fejlesztési tervek ovezetmodositasi elképzeléseket irdnyoznak eld. A szant6foldi miivelés alatt 4116
teriiletekhez képest a hasznosithatdsigi mérték ezért nem valtozik. Ellenben, erdd, vagy fa alakid
iiltetvények esetében a foldalatti objektum akar a novénytermesztési feltételeket is befolyasolhatja.
,Gylimolcsos™ és ,,erdd” miivelési 4g esetén lényeges, hogy a vezeték és véddsavija érint-e vagy
sem a fak telepitésére szolgald ingatlanrészeket, érintettség esetén az adott teriiletrészen a telepités
ellehetetleniil. A szolgalomi jog az ingatlanértékre gyakorolt hatisa az lizemtervezett erdoket érinté
vezetékek esetében, az erdére vonatkozd értékcsokkentd mértékek szerint Keriil felszamitésra,
fiiggetleniil az ingatlannyilvantartasban feltiintetett miivelési agtol.

~Kivett, it” miivelési 4gban 4ll6 ingatlan hasznilhatésédga a szolgalmi joggal fedésbe hozhaté
teriileteken jellemzden nem valtozik. Kiilonosen fenndll ez, ha a szolgalmi jog a felszin alatti
elhelyezkedésii objektumot illet. A korlitozo6 hatdsok jellege ez esetben elvi, jelentdsége csak akkor
keriil el6térbe, ha valamilyen okbdl a felszin sikja ala kell hatolni. A beépithetdséget engedélyezo
ovezetekben a vezetéki nyomvonal és véddsavja altal fedett terilletrészen pedig a beépithetdség
ellehetetleniilése jelenti a legnagyobb hasznositasi korlatozast, és ennek megfelel6en, akar a

tervezett hasznositasi jelleg teljes ellehetetleniilését is eredményezheti a szolgalmi jog.

Az érintettség jellege szanto. legeld. erdd. iiltetvény
a vezetéki nyomvonal és véddsédvja az ingatlan egészét metszo,

a nyomvonallal kettévalasztott ingatlanrészek aranya az ingatlan

egészéhez képest a 20/80 -50/50 %-os mérték kozotti - 40-50 % - 50-70 %

A kettévalasztasi ardny ennél kisebb, de a vezeték ténylegesen
érinti az ingatlant -25-30 % - 50-70 %

A vezetéki nyomvonal nem érinti az ingatlant, csak védoésavja

atfedése miatt alakult ki a terhelés -20-25 % -25-50 %

A Dbelteriileti, valamint a belterilletbe vonési tervekkel érintett ingatlanok teriiletén a
felhasznalhat6sdgra gyakorolt korlatozé hatasok kozott kiemelendd, hogy a vezetéki nyomvonal és
védosdvija altal fedett teriiletrészen a beépithetéség ellehetetleniilése jelenti a legnagyobb
értékcsokkenést, egyébként az értékvaltozas teriilet-felhasznalasi kategéridnként a kovetkezd
mértékkel szamithato:

Szolgalmi joggal terhelt kotott felhasznalasi teriiletek

- Kozlekedési teriilet, kozcéld, bevételt nem termeld, a korrigalt érték -30%
(Akér vezetékathelyezést is el6idézd szituicid)

- Kozlekedési teriilet védosavja, zoldfeliilet, a korrigalt érték - 50%
(Az érintett véddsav-szélességben fadllomény nem telepithetd)

- Belteriileti kozpark, bevételt nem termeld, a korrigalt érték - 40%

(a park jelleg kialakitasakor a nyomvonalba eséen fasszérd nem telepithetd)
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Vezetékszolgalommal terhelt, beépitésbe sorolt belteriileti teriiletek,
bevétel-termeld, és kereskedelmi céllal hasznositott telkek

- Szabad felhasznalsii teriiletek (GIP, GKSZ, VK, Lf, egyéb épitési)

(1égvezeték esetén a beépithetdség teljes ellehetetleniilése) a korrigélt érték -80%

(foldkabel esetén) a korrigélt érték -50%
- Kotott felhasznalasi teriiletek (KV, KL, egyéb kiilonleges(

(1égvezeték esetén a beépithetdség teljes ellehetetleniilése) a korrigélt érték -70%

(foldkabel esetén) a korrigalt érték -40%

Targyi ingatlan tulajdoni lapjan is feltiintetett szolgalmi jog miatti terhelés 78 m2-en all fenn,

A szolgalmi jog értékcsokkent6 hatdsa az ingatlanértékre:
A vezetéki szolgalom foéldkabel formajaban érinti az ingatlan, amely besorolasa alapjan
kotott felhasznalasi teriiletnek mindsiil.

Villamos tavvezeték értékcsokkentd hatasa foldkabel esetén:
A visszamarado telekben értékcstkkenés nem kiovetkezik be

Szamitott 6sszes telekérték 498,043,126 Ft
Szamitott fajlagos telekérték 293,658 Ft/m2
Erintett teriilet 0,0078  ha
Erintett részteriilet értéke 22,905,285 Ft
Frtékcsokkenés mértéke - 40%
Ertékcsokkenés értéke - 9,162,114 Ft
Ertékcsokkenés mértéke az ingatlanérték egésze ardnyéban - 1,84%
Korrigalt ingatlanérték 488,881,012 Ft
Korrigalt fajlagos telekérték 288,255 Ft/m2

A szolgalmi jog értékcsokkento hatasa a bérleti dijra

A telek korrigalt értéke 488,881,012 Ft
Szamitott fajlagos telekérték 288255 Ft/m2
Bérleti dij éves értéke a NIO hozamrata alapjan (7,17 %) 35,052,730 Ft/év
Bérleti dij fajlagos értéke 20,668 Ft/év/m2
Fél évenkénti megfizetés esetén prolongalé érték 1/1,03586 = 0,9654

Bérleti dij korrigalt éves értéke  20,668/2%0,9654 + 20,668/2 = 20,310 Ft/év/m2

Bérleti dij korrigalt éves értéke évi két egyenlé részletben

torténé megfizetés esetén 20,310 Ft/m2 * 1,696 m2 = 34,445,760 Ft/év
Kerekitett ingatlanérték 488,900,000 Ft + AFz}
Kerekitett éves bérleti dij, évi két részletben megfizetve 34,400,000 Ft/év + AFA

16,5 Az ingatlanon fellelt névényzet tobbletértéke

Az ingatlanon tobbletértéket képviseld névényzet nincs, értékelése nem sziikséges
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17 A PIACI ERTEK MEGHATAROZASA (ERTEK EGYEZTETES)

A vizsgilt ingatlan értékét az érték-megkdozelités fenti mddszereivel az értéknyilatkozatban foglalt
részeredmények szerint becsiiltem. Az egyes modszerek silyozisa sordn figyelembe vettem, hogy
az ingatlan értékét alapvetden az eladott, illetve értékesitésre meghirdetett ingatlanok 4ra hatarozza
meg. A szamitasok az ingatlanra, valamint részeire, egyarant elkésziiltek, melynek eredményét az
alabbi tiblazatba foglaltam. Ehelyiitt is megjegyzem, hogy a feltiintetett értékek az ingatlan
tehert6l, és korldtozdsoktdl mentes érté€két jelentik. Az értékbecslésben foglalt feltételek és
feltételezések  beszamitdsdval, valamint a felelosségi nyilatkozatunkban jegyzettek
figyelembevételével. +

A telek piaci értéke meghatdrozédsdra tirgyi keriiletbdl szdrmaz6 konkrét adasvételi adatok nem
alltak rendelkezésre, igy az ért€k megkozelitése a relevans hirdetési adatok oldalardl tortént. Ennek
keretében a hirdetési adatokat csoportos, statisztikai elemzéssel valamint a paros Osszehasonlitis
modszerével is vizsgaltuk. A hirdetési adatokban egyiittesen és egyedileg elkiilonitve is vizsgalatba
vontuk a kiilonb6zd (dontdéen Lakascéli Gvezetbe tartozd) épitési telkek kinalati adatait, valamint
fejlesztési célu / jellegli telkek hirdetményeit.

A statisztikai megkozelitésben a szdmitott fajlagos érték alapjat a teriiletsilyozott atlagérték adja.
Ezzel szemben, a paros Osszehasonlitisban az egyedi korrekciokkal az Osszehasonlité adatok
egyedi fajlagos értékei keriiltek meghatarozasra, melyekbdl a szamtani atlaguk alapjan alakult ki az
ingatlan fajlagos értéke.

A szamitésokban nyert egyedi ért¢kek AFA-mentes értékek. A telek belteriileti jellege alapjan, az
iigylet 1étrejotte sordn az Afa felszamitasra kotelezett.

17,1, Ertéktanasitvany a telek piaci értékérol

Moédszer osszesen (Ft) fajlagosan(Ft/m2

- csoportos osszehasonlitas 419,403,331 Ft

- paros Osszehasonlitas 512,099,329 Ft

- csoportos bérleti dij 14.572.032/2.59% 562.626.718 F't

A telek értéke a kiilonboz6 médszerek szimtani atlagaként 498,043,126 Ft

Telekérték korrekcidja szolgalmi jogok miatt - 9.162.114 Ft

Korrigalt ingatlanérték 488,881,012 Ft

Kerekitve 488,900,000 Ft

Korrigalt fajlagos telekérték 288,267 Ft/m2
AFA 27 % 132,003,000 Ft 77.832 Ft/m2

Osszesen brutté ingatlanérték 620,903,000 Ft 366,099 Ftm2

A Budaviri Onkormanyzat 1/1-es tulajdonit képezé
Budapest, 1. keriilet, Mészaros utca cimii, 7619/7 hrsz-i ingatlan kerekitett piaci értéke

Netté 488,900,000 Ft, azaz Négyszaznyolcvannyolcmillié-kilencszazezer Forint.
AFA 132,003,000 Ft, azaz Szazharminckettémillio-haromezer Forint
Brutto 620,903,000 Ft, azaz Hatszazhiiszmillio-kilencszazharomezer Forint

Fajlagos netté 288,267 Ft/m2, azaz Kettoszaznyolcvannyolcezer-kettészazhatvanhét Ft/m2

Budapest, 2021,04,10.
Németh Sandor
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17,1, Ertéktanisitvany a telek piaci bérleti dija értékérél

Fenti szamitidsok alapjin, évi két egyenlé részietben torténé megfizetés esetén, 5 éves
futamidé mellett a Budapest I, Mészaros utca 7619/7 hrsz-ii ingatlan telkének
foldhaszonbérleti szerzédés keretében torténé hasznalata ellentételezéséért fizetendd bérleti
dij értéke kerekitve

Netto 34,400,000 Ft/év azaz Harmincnégymillié-négyszizezer Forint/év
AFA 9,288,000 Ft/év, azaz Kilencmillié-kettészaznyolcvannyolcezer Forint/év
Brutto 43,688,,000 Ft/év, azaz Negyvenharommillié-hatszaznyolcvannyolc Forint/év

Fajlagos netté6 20,283 Ft/év/m2, azaz Hiszezer-kettészaznyolcvanharom Forint/m2/év

A kdolaj-szektor elemzoinek prognosztizicidja alapjan, mér kozéptdvon is az iizemanyagirak
emelkedése vérhatd. Emiatt, Megbizé szdmara javasoljuk, hogy a bérleti dijra alapitandd
szerz0désébe foglalja bele az évenkénti dijmddositds lehetoségét, és annak mértéke
meghatirozaséra az 6téves futamidén beliil, az éves lizemanyagér-valtozas ardnyét kosse ki.

Az érték meghatérozasa sordn azzal a feltételezéssel éltiink, hogy Megbizé az AFA elézetes
felszamitasara jogosult.

Budapest, 2021,04,10.
Németh Sandor
MRICS 1289280

Az értékbecslés 99 szdmozott oldalt tartalmaz, késziilt 1 elektronikus eredeti, és tovdbbi két hiteles nyomtatott mésolati példanyban,
A csatolt mellékletek az értékelés kotelez6 tartalmi kellékei, az értékeléstl torténd elvélasztasuk a vagyonértékelés érvénytelenségét
eredményezi.

ph.

86

Budapest, I. keriilet, 7619/7 hrsz




MELLEKLETEK

- tulajdoni lap

87

Budapest, 1. keriilet, 7619/7 hrsz




Budapest Fiviros Konminvhivatala Foldhivatali Foosztdly
Budapest. XU, Badafoli it 39. 1519 Budapest, Pf 415
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2021.42.15 13:2400
Helymjza szanr BUDAFEST LKER. belteriilet 761977
Méretardny: 1: 1000

Megrendelés szimr  op00/2014/2021

- — ~ N "‘\t’"— q@‘? ~ P o - I jf
LT IS Ny TV o > 7 , / ; O/
- ¢ A ‘1/ f '\h ,(,» N
X o rd -
<\/\\ i rd LA\ Y, & S
TN < A / i ~_/
Fd '
L=

N\~ | —
= 7547 - [ 1
~ K =
£ o=
Az 3/ | f |
P A [
S \\ 2N l | 7524 I
\ 3} ) ,:_’F/"' . |
\

>l e (754
=

: |
e = |
/ \"i\ %‘: A
e g '
®

,1 ?I,EELJ \ g
? ] ___| Rezekpn) § \ T 73"?'.
", f'JI' © r_ﬂ/',’/f/’h\ f‘:’_ P - ):5%
AT\ o

76193

o

VM FAGEOS sorbe « DATRTOFCESEE Tne YD Inie'sze

A térdeépmiisolat a liadast megeldiad napip megesyerl az ingathn nyitvintantisitéiletpi adatbazds tartabefival A
tériépnrisolat meretek levételére nemhasmathato!

88

Budapest, 1. keriilet, 7619/7 hrsz




BUDAVARI ONKORMANYZAT L
POLGARMESTERI HIVATAL
Hatosagi dgazgatosdg - kpitési Iroda
Budapest, 1013 Krisztina krt. 61/a. * Levélcim: 1253 PL. 13.
Telefon, fax: 175-6844

Szam: V-991/15/96. Targy: I. Mészéros u-i MOL toltdallomas atépitésre, korszeri
Ugyintézé: Biharyné sitésre hasznalatbavételi engedély mepadasa
HATAROZAT

A MOL Rt Beruhdzisi Igazgatosdg kérelmére a V-991/6/96. sz. 1996.06.12-én kelt
hatarozatommal kiadott épitési engedély alapjan a Bp. 1. ker. Mészdros u. 7619/4 hrsz. alatti és a
Budavdri Onkormdnyzat tulajdondban lév0 ingatlanon meglévd toltbdllomas atépitésére,
korszeriisitésére és zbldterilleten ethelyezett MOL t4jékoztaté tdbldkra a haszodlatbavételi
engedélyt, ideiglencs jellegge), viszavondsig val6 érvénnyel megadom.

Az engedélynek a kovetherd feltételei vannak:

- hatdsagi felszolitasra a tajékoztato tablakat csere- és karigény kizarisaval el kell bontani,

- a kivagott 1 db fa pétlasdra az V-991/6696. sz. épitési engedély hatdrozatban eldirt mennyiségi
eldnevelt 1ij fat kell telepiteni 1997. dprilis 31-ig,

- az eredeti dllapotban felszerelt sérga szinli manyag homlokzati burkolatot kirben le kel! bontani
30 napon beltl,

- amennyiben a megadott hataridoket nem tartjdk be, 10.000 Ft-ig terjedhetd és ismételhetd
pénzbirsaggal fogom sijtani.

Felhivom figyclmét arra, hogy az épiletet, helyiséget, berendezést - csak az engedélyezett miiszaki
tervekben, tovabba az épitési és hasznalatbavételi engedélyben megjelolt, illetSleg a jogszabdlyok
szerint megengedett célra és csak gy szabad haszndlni, hogy a hasznélat az élet- és kozbiztonsdgot,
valamint az epészséget ne veszélyeztesse,

Ha az cngedélyes épiilet-helyiséget az engedélyezettdl tariosan cltéré célra kivanja hasznalni, erre
(j haszndlatbavételi engedélyt, illetbleg a haszndlatbavételi engedély modositdsat kell kémie
Hatdsagomtol.

Hatdrozatom ellen a kézhezvételtd) szamitott 15 napon belil a Fovarosi Kozigazgatasi 1livatalhoz
(Bp. V. Vaci u. 62-64.) cimzett, de hatésdgomndl benyujtandé 2.000 Ft illetékkel ellatott
fellebbezéssel lehet €lni.

INDOKOLAS

A megtartott helyszini szemle sordn - az illetékes szakhatosagok kozremlkadésével €s eldirasainak
figyelembevéielével - mepdliapitottam, hogy az elvégzett épitési munka az épitési engedélynek
megfelel, az épiilet, helyiség, berendezés rendeltetésszeri és biztonsagos haszndlatra alkalmas, a
hasznalatbavételi engedély mepadasa elien - az eldirt kikotések teljesitése esetén - épitésrendészet,
kozegészségligyi, tlzvédelmi, miemlékvédelmt és egyéb szempontbdl kifogés nem merilt fel.
Mindezek figyelembevételével az 1964, évi TIL tv. 26. § (1) bek,, valamint a 21/1994. (V1.29))
KTM sz rend. és a 15/1992, (VIL10,) KTM sz. rendelettel modositott 12/1986. (XI11.30,) EVM sz
rend. 26-27. § alapjan a rendelkezd részben foglahak szerint hataroztam.

Budapest, 1996. december 19 I Sziics Bedta sk.
irodavezeld
A kiadmény hiteles: KL}(‘ jegyzd megbizisabal
1996.12.20.
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TERULETI MUS__ZAKI BIZTONSAGI
FELOGYELET  Luasy o 97 0l 0

1081 Budapest, Kbztdrsasag tér 7.
Levélcim: 1445 Budapest Pf. 355 Kozponti telefon: 117-4222 Fax: 210-0362, 334-2560

Ogyintézd:Jonas Kornél/KGyné. Eng.szam:UE-A84737.
361797
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tarcolStartalyainak pe s 1=
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Kérelmezd:MOL Rt. Peldolgozési és Kereskedelmi Agazat
Beruhdzisi Igazgatdség
Cime ;2443 Szazhalombatta, PL: 1.

A 1171994.(III.25) IKM rendelet 8.5;ban & 2 4.]szamd
meliéklet 2. a) bekezdésében biztositott. jogkdrdémben eljarva
az alébbi hatérozatot hozom:

HATAROZAT

A ULE-388/96 sz&mi létesitési engedély alapjéam a

1016 Budapest, Mészdros utca 7544, 7573, 7619/3 hrsz.
ingatlanon megvalbsitott Gzemanyag tolrdillomés teriiletén a
taroldtartalyck &s technoldgiai berendezések
hasznilatbavételét a MOL Rt. Rt.részére

ENGEDELYEZEM.
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A hat&rozatom vonatkozik a  toltddllomds teriiletén
kettdsfalld, kontrolfolyadékkal ellendrzétt, gdzingés 1efe]-
tégsel és plsztolygaz visszaszivéssal ellétott

m3 gydri szémi
7 962033
20+40 24862/96
30430 24863/96
30+30 24864/96

foldalatti, fekvbhengeres acéltartilyok hasznalatbavééelére,
I.-1IX. tlizvesz&lyességi fokozati dzemanyagok taroﬂéséra,
az al&bbi berendezésekkel &s tartozékokkal.*

Az alkalmazott lzemi berendezések:
- klmerﬁ kutoszlopok

SIS
5‘,

gy&rté/tlpus gyéri sz@m BRI eng. szém

Wayne Dresser 587/11 2-1 Hs 8620-98024 BRI 95 Bl 026
587/11 10-5 8546-58782 '
587/11 10-5 8546-98784

* a nem wmegfeleld szdvegréez tdrlendd !
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- gyijtéhatéas &tterjedést gitld szerkezetek:
NA 50, NABo, Univerzal IX. robbandszAar

- kontrollfolyadék ellendrzd tépegység:
AFRISO LAG 14R tartdlyonként

Kildn feltételek: 9/1995./VIIT.31./KTM, 11/1995/IV.27/IKM,
44/1995/1X.15/ IKM rendeletek betartésa

1. A kimérdkitoszlopok OMH hitelesitését 30 napon belil
biztositani kell.

2. Kbtelezem a kérelmezdt, hogy a védé Ovezet hatdrajt fel-
tiintetd helyszinrajzot a terilletileg illetékes foldhlva—
talnak &s a vé&dd Svezeten bellil esé myomvonalas 1é-
tesitmények {izemeltetdinek 90 napon beldll kGldje meg.

3. A javitést és atalakitlst az illetékes kbrzetnek be kell
jelenteni, a javit&st &s &talakitést.csek a Terfileti Mi-
szaki Biztonsfgi Feligyelet &ltal eldzetesen j&vahagyott
technolbgidkkal lehet: végezni. Javitdst, és.étalakiLést
csak tanfisitvinnyal' rendelkezd gazdélkodé szerveze

végezhet, a tanisitvényt a technolégzahozkmelléke’
kell.

Az engedélyeze51 eljards dijdt a benyGjtott sz&mla alapjén,
a Teriileti Miszaki Biztonsidgi Feliigyelet javéra kell
befizetni.

Hatdrozatom kézhezvételétdl szlmitott 15 napon beliil|, hiva-
talomnil benyiijtandd, 2000 Ft-os i1lletékbélyeggel ell&tolt
fellebbezéssel lehet élni, melyet az Miszaki Biztonsigi -
F6feligyelet /1445 Bp. Pf: 355./ kell cimezni.

GO0&
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INDORKOLAS

A kérelmezd a hiv. sz. 1997.01.27. kelti beadvényébanl
1étesitmény hasznflatbavételének engedélyezését kérte. A be-
rendezések vizegllata, a he1y521n1 szemle, a bemutatott
bizonylatok alapjén megdllapitottam, hogy @& tO6ltb&llomis
tartélyai &s technolbgiai berendezései a létepitési
engedélyben foglalt biztonsigos tlizemeltetés jogszabllyi
feltételeinek  megfelelnek, igy a haszn@latbavételiik
engedélyezhetd.

A védd 6&vezetet feltintetd helyszinrajz megkﬁldésének
kotelezettségét, a tobbszdr médositott 1/1977.(IV.6.) NIM.
rendelet 59. § (3), valamint a 11/1994 (III.25) IKM rende-
let 4. sz&mi melléklet 13, b) pontja rendeli el.

Jelen hatlrozat nem mentesit a létesitmény hasznélatbévéte—
1éhez sziikséges, egyéb jogszabalyokban elbirt engedélyek
megszerzésének kdtelezttsége alsl.

A dijfizetési kotelezettség a 62/95/XI 24 /IKM
rendelet dijszabasi elOirdsdn alapul.

Budapest, 1997. dprilis 28.
Deék Andr&s
T S—\ igazgaté

Kapjék: 1. Kérelmezd
2. Polgdrmesteri Hivatal
1013 Bp. Krisztina krt. 61/a.
3. Tlzoltdparancsnoksag -
1021 Bp. Budakeszi u. 45.
4. X&rnyezetvédelmi Peligyeldség
1088 Bp. Rakdéczi u. 41.
5. Kbzlekedési Feligyelet
1061 Bp. Andréassy u.8.
6. Irattér
7. Ugyintézé
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BUDAPEST 1. KERULET BUDAVARI ONKORMANYZAT
Vizivatos — Var - Knsztinavaros - Taban - Geliérthegy

POLGARMESTER
Ugyiratszam: BDV/18961-2/217 Targy: A MOL Magyar Olaj 4 Sazipan Nyivanosan
Ugyintézt: Pisak Alexandra Mokodt Részvényldreassg  kdzierglet-haszndlati
Tel.: +36-1-458-3067 ligye: 7l
P4 S Diriv s of %
Hatarozat ; e A

Megdllapiiom, hogy & Budapest L kerliel Budsvari Onkorményzat (tovabbiakban, Onkormanyzat)
tuigjdongdban 1évd, Budapest |, kerdiet Mészaros utca 15-17. sz. Ingatlan el6it, a 7647/7 hrsz. alatt
nyllvantertott belterilleti faldrésziet kilzhasznalatra atadott 1606 m* alapterilletll Uzemanyagtbitd
dllomésra és ax shhar tartozd féld feletti éz alatti épitmények tizemeltelése céljibal megadott
kizteriilet-hasznalatl hozadjarulds Jogosultla a 2016, marcius 16. és 2020, decembar 31. kéz6tt
jd&szakban a

MOL Kiskereskedelm| Ingatlan Korlitolt Felel@ssbgl Térsasag
{1117 Budapesi, Oktéber husznnharmadika utca 18.; céglegyzékszama 01-09-274247).

A kiizterGlet-haszndlatéanak a 2015 decemberghen kelt IV/32172-212045 szami hatérozastban
meghatsrozott feltételei villozatianok, ezért jelen hatirozal csak az ott meghatirazott feltatalek
megtartdsaval egyitt érvényes.

Az Itnybe velt kbzierdlet hasznalataart a Budavdr Onkormanyral KépviselG-tastidotdnek T/2014.{V.30,) s,
Onkerményzali rendelelénok 1. sz melékletében foglaltak szerint mindisezesen 86 156 800 Fi azaz
nyclevanhatmilllo-egyszazétvenhatezer-nyoicszar forint 8sszegl kzteriilet-hasznalati dijat kell
fizetni 2 egyonielo részietben, melynek Osszepe: 43 078400 Ft. azaz negyvenharommillio-
hetvennyoleezor-négyszaz forint,

A részleteket az Onkormanyzat aital kidllitott szdmila kézhezvételst kbvetd 30 napon belil kel
befizatni kiszpénz-3lutaldsi megbizason vagy hanki Atutaldssal az Onkoményzat Raiffeisen Bankna!
vezatott, 12010154-00379543-00200007 szdmi kSzteriilel haszndiati dij szamlajéra.

A kbzleriet-haszndtali hozzajarulds fovdbly hdram évre vonaikezd dijat & MOL Nyrnigk évente egy
Bssgegben, s Budapest 1. kerilet Budavari Onkormanyzat Altal — a haldfyos jogszabityban meghatarozolt
dijiélelt fioyelembe véve, ar awludlis ev elsd honapjaban (januar) kislitolt szédmia alapjan az abban
feltinietett felictelak szenint kel megfizetni,

Felhivom a figyelmét arra, hogy egy résziel meg nem fizetése esetén az egész Gsszeqy sgyben vallk
esedékessé. A befizetés tanyét az Onkormanyzal Viresiizemeltetés| és Beruhazasi rodajan, vagy a

varosuzemeltstes@hudavar.hu e-mail cimen igazoin! keil,

Amennyiben a fenl megadoll hatarigbn bellt nem kerul sor a kozlerUigi-hasznalati o megfizetésérs, a
kizterliei-hasznaial jooellenesnek mindsdal

A kbztenilet-hasznalall hozzaparutas jogosultja: MOL Kiskereskedeimi Ingatian Kft,

Kancsoialtarts Szaraz Hajnatka Eldrhettstge: +36-70-466-7418

Jeien hzarozat eredeli példanyst, Hletve annak hileles masolatdt valamint a kozlerulet-hasznalab dij
idtiszerd befizetésenek igazolasat a jogosull kateles a helysziren tartanl, &5 azokat az ellanérzésre iogosult
személyok felnlvaséra bemuiatni,

A Jogosull kételes a7 wgénybe vell terliletet s kiryezetét tiszian tanani, & kdzegészseghgw faltétetokat

belartani, & kelgtxerzett hulladek elszallitasdral gondoskodni, szitkséges &fsgmegdedss, karbaniaHasi
munkdkat elvegezn;,

10 14 Budapesl, Kapiszirdn tér 1 1731250 Butiapest, 1.~ 35. Tel: AS8-3012 * Fan: 4582087

94

Budapest, I. keriilet, 7619/7 hrsz




A hatarozal ellen a kézhezvételts! szémilott 16 napon beldl & Budapest | kerulet Budavari Onkormanyzat
Képviseld-testiletéhez ishet fellebbazni. A feliebbezést 5.000,- Ft lletekbélyegge! elidtva Budapest Févdros
i. karlter Budavar Polgdrmesteri Hivatal dfjan {1014 Budapest, Kapisziran tér 1. — 1250 Budapest PI.; 35.)
kel elbterjeszteni.

Indokotas

A MOL Magyar Olaj és Gazipari Nyilvanosan MOkédy Résavenylérsasdg (1117 Budapest, Oktdber
huszonharmadika ulca 18., cdgiegyzékszama: 01-10-D41683) {a tovabbiskban: MOL NyR.) kozterdlel-
hasznalati kérefmet nyljtolt be a Budapest 1. kerilet Budavari Onkorményzathoz (a tovabbiakban:
Onkormanyzat) 2015, szeptember 1. napian. Kéralmében eldadta, hogy a Budapest L kerllet Mészaros u.
15-1T sz. ingatian eldtt a helyrajzi vaziaton megjalol 7619/7 hrsz. alatt nyilvantartot! belterllati foldrésziet
kbzhaszndlatra dladolt 1686 m2 nagysagu lerbleten, a kosdbban lélesftett Ozemanyagtolié aliomas
2010. Aprilis  héban  kell, 1M46-212010 szama  kozterllet-haszndlali  megdllapeddsat  kivdnja
meghasszabbitani.

A Budapest | keriilel Budavdri Onkermanyzat Képviseld-testiilete Vérosfejlesziési £s Kornyezetvéde!mi
Bizoltsaga 2015. december 14, napjan kelt 592075, (XNH.14.) szadmu hatdrozatdéban a MOL Nynt
2016. januadr 1. és 2020. december 31. kozolti idblartarmra vonatkozd kézteriilet-hasznalali kérelmét
elfogadia.

A 2015 decemberéhen kelt, IV/32172-2/2015 szamd hatéroralta® a8 MOL Nyrt, kdztenilet-hasznalati
hozzajaruidst kapol! a Budapast |. kertlet Mészaros ulcs 18-17. sz ingatlan elbtl, a 7617/7 hrsz. alatt
nyivantartoit 1696 m* alapteriiletd Uzemanyagtéltt allomés Uremeltetéséhez a 2016. januar 1. és
2020. december 31, idészakban.

2016. marcius 3. napdn a MOL Nwt kérelemmel fordult az Onkosmanyzathoz melyben kdne a
PWI32172-2/2015. szdmi kdzter(lat-hasznalati hozzajarulss Jogosultjianak s MOL Magyar Olaj- és Gazipari
Nyilvanosan Miikédd Részvénytarsasag nevertl a MOL Kiskereskedelnt) Ingatian Kfi-re tonéno
modositasat. Kérelmét a Részvénytarsasag belst atszervezésével indokoita

A kéreimet megvizsgélva megaliapiiottam, hogy az abban foglaltek alaposak, ezért a fenbiek rmualt a
readelkezé részben foglaltak szerint déniottem.

A Budapest i. Keriitet Budavdri Onkermdnyzal tulajdonaban és kezelésében alio kirterdletek hasndlatérd!
és rendjérdl szolé 7/2014 (V. 30.) Gakormanyzati rendelet (tovabbiakban: Or.) 7. § {1} bekezdés i) ponta
alapjan izemanyagtitd diormas, izemanyag-agysagaral jeldih berendezés llesitesehez, fennmaradésahoz
hozzajdruldst kall kérni.

Az Gr. 1. fliggetékének V. Egyéb, mashova nem sorolhald kozlerilet-baszndlat 14bidzat 4 soraban foglal
Jdizemanyagiaitd éllomas, (zemanyap egységarat jelzd berendezés [lEtesitése, fennmaradasa” diftétele
20 000 Ffm%év + AFA.

A kérelemmel érinfett esetben a kozierllel-hasznalaten fizetendé dij a 2016, és 2017 évre vonatkozoan:
1686 m? x 20 000 Ft x 2 év = 67 540 000 Ft + 27% AFA (6ss7ege 18 316 800 FI), dsszesen 86 156 80D A
azaz nyolovanhatmil-d-egyszazbtvenhatezer nyoleszaz forint.

A Jogosuit az engedélyezetl dotariam alatt koteles a kozterulet-hasznalati dijal @ kézierilet tényleges
hasznélatara, lletve a kozlerbleten elhelyerell iétesitmény lényleges lizemeltelésere tckinte! nélkll
megfizetnt,

Amennyiben a fent megadatt hatéricdn beldl nem kerll sor az adoit honapra megallapitolt kéziervlet
haszndlali dij megfizelésére, a kozterblel-hasznalat jogellenesnek mindsit és az Or. 16. §-ban foglaltak
szerint kel eljdrl.

Az engedélyben foglalt idétartam fejanat koveiéen a jogosult kiteles a leniletet az eredeti zilapotnak
meafelelden az Onkormanyzat részére visszaadn. A kozterties-hasznilat egysb okbal idriénd megszunése
eyetén karfalanitasra, iletve ceereterliet biztositasara a jogosull nem 1arthat igéryt.
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Amennyiben a kdzterlet hasznalstéia hozzgjérulés nétkill vagy & hozzajarulastol sitéré médon kernlil sor a
jogosult kbleles a fulajdonos vagy megbizottia felhivasara a Jogeilenes kizterilet-haszndlatot azonnal
megszintaini, tovabba kartalanitasi igény nélkil kileles a kozterblet aradeti Allapoténak helyresilitésérs,

Amennyibert a kbzlerilet-haszndlal sorén @ heszndlaltal Gsszefilggésben, a lerilet megrongalddik, etve
abban kar keletkezik, Ugy @ jogosult a rongaladast haladéktalanul sajat killsdoén kételes helyredilitani és a
kart megtériieni.

A hatdrozal 8 kbzigazgalds) hatdsdgl efidrds 68 srolgafialds &llaldnos szabélydrd! szdlh 2004, évi CXL
tirvény (tovabbiakban: Ket.) 72. §-ban foglaltaknak megfeleiden 2z Or rendelkezésein alapul.

Hataskirdm és Melbkességem a Kel, 19, § (2) bekezdésén, valamint az Or. 4. § {1) bekezdésén é€s 2. §-dn
slaput,

A fellebbezesi jop & Ket. 9B. § és 95, § {1) bekezdésének megfelelden kerilt meghatarozésra Az itietek
mértekének meghatarozasdra az iletekekrdl sz010 1830. XCIl. térvény 29, § (2) bekezdése alapjan keril
sor,

Budapest, 2017, szeplember ,  °

—_ P 4
2, ; 2 e
dr. Nafy Zabor Tamas
poloarmestar

Bk
1. MOL Kiskereskedaim! Ingatlan Kfi (1117 Budapest, Oktéber husrosharmadika o1 =
MOL Nyrt (1117 Budanest, Oxtdber huszonharmadika utca *8.)
Kozierufer-felugyeleti roda - helyben
4. lgazgatdsi Iroda - helybon
© Pénzugy: nyilvaniartas (jogerd wtan) - hslybern
framar
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