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1. ELOTERJESZTES

Tisztelt Képvisel6-testUlet!

A Budapest |. Kerilet Budavari Onkorményzat (a tovédbbiakban: Onkorményzat) kizérélagos
tulajdonaban all a 1016 Budapest I. kerlilet Mészaros utca alatt, Budapest . kerUlet, beltertlet 7619/7
helyrajzi szamu, 1696 m? terllet(, ,kivett, beépitett terllet és benzink(t” elnevezés( ingatlan (a
tovabbiakban: Ingatlan).

Az Ingatlant az alabbi tulajdoni lapra bejegyzett terhek terhelik:

- 141718/2/2010/10.06.30 szamon vezetékjog 26 m? terliletre (jogosult: ELMU Halézati Kft.)

- 48132/1/2011/11.02.04 szamon hasznalat joga a foldrészleten athlizddo vezeték kizardlagos
hasznélatéra (jogosult: MAV Zrt.)

- 127566/1/2012/11.08.29 szamon vezetékjog 48 m? teriiletre (jogosult: ELMU Haldzati Kft.)

- 190993/2/2012/12.11.16 szdmon vezetékjog 2 m? terliletre (jogosult: ELMU Haldzati Kft.)

Az Onkormaényzat az Ingatlant bérbeadés Utjdn hasznositja, az Ingatlan bérléje 2025. december 31.
napjaig tartd hatarozott idej(i szerzédéssel a MOL Kiskereskedelmi Ingatlan Korlatolt Felel8sségl(]
Tarsasag.

A F6varosi Csatornazasi Mlvek Zartkorlen MUkodd Részvénytarsasag (székhely: 1087 Budapest,
Asztalos Sandor Ut 4. (38840/6 hrsz.), cégjegyzékszam: 01-10-042418, addszam: 10893850-2-44,
statisztikai szamjel: 10893850-3700-114-01) (a tovabbiakban: FCSM Zrt.) képviseletében dr. Mohai
LaszIo Ugyvéd az Ingatlanon torténd vezetékjog alapitasara vonatkozd kérelemmel kereste meg az
Onkormanyzatot.



A megkeresés értelmében az Ingatlan alatt az FCSM Zrt. tulajdonaban 1év§ és altala Uzemeltetett, 1894-
ben épllt, téglafalazatl, 125/135 szelvényl, egyesitett rendszerd kozcsatorna (tovabbiakban
csatornal), valamint 1879-ben épllt, 50/70 szelvény(, egyesitett rendszerd kozcsatorna (a
tovabbiakban csatorna?) (a tovabbiakban valamennyi csatorna egyUtt: csatornak) talalhato.

A vezetékjog alapitdséra vonatkozé megéllapodés szerint az Onkormdanyzat az FCSM Zrt. tulajdonat
képez& csatornak zavartalan, folyamatos Uzemeltetése céljahdl, hatdrozatlan idére szoldan
vezetékjogot biztositana (alapitana) az FCSM Zrt. részére, a létrejovd megallapodas elvalaszthatatlan
részét képez§ és a Budapest Févaros Kormanyhivatala altal 2021. december 28. napjan zaradékolt
valtozasi vazrajzon (1. szamu melléklet) bejelolt nyomvonalakon (ideértve a biztonsagi Ovezeteket is).
Az Onkorményzat a csatorndk nyomvonalanak és felszini miitérgyainak hozzaférhetéségét mindenkor
biztosftana.

Az Ingatlan j6v6beni hasznositasaval kapcsolatban az FCSM Zrt. mint Uzemeltet$ elvarasai, annak
érdekében, hogy az Ingatlanon végzett esetleges beavatkozasok, beruhazasok ne akadalyozzak a
csatornak Uzemeltetését az alabbiak:

e acsatornaknal véddsavot kell biztositani, a csatornak tengelyétdl mindkét irdnyban a csatorna’l
esetében 410-410 cm, a csatorna? esetében 350-350 cm tavolsagban, melyen belll épitmény,
fa, vagy egyéb tereptargy, mely a nyomvonal megkozelithetéségét, veégigjarhatdsagat
akadalyozza, nem kerilhet;

e a7z egyes védbsavok mentén teljes hosszaban biztositani szlkséges egy min. 6 méter
magassagl, a veddsav szélességének megfeleld (rszelvényt, illetve a véddsav mentén a
véd@sav szélességének megfelelBen a terepszint alatt 5 méter mélységig nem kerllhet
semmilyen épllet és m{targy elhelyezésre;

e a mltargyakhoz, akndkhoz célgépekkel torténd odahajtast biztositani szikséges, burkolat
készitése esetén a burkolat szlkséges teherbirdsa 11,5 t tengelyterhelés;

e az Ingatlan terUletére, illetve a csatornak fenntartasi védéterUleteire (véddsavokra) a
mindenkori behajtast az FCSM Zrt. részére biztositani kell.

Az FCSM Zrt. jogi képvisel8jének, a MOL Kiskereskedelmi Ingatlan Kft. bérl§ képvisel§jének, valamint a
Varoslzemeltetési és Beruhdzasi Iroda, tovabbd a Vagyonhasznositasi Irodai munkatarsainak
részvételével 2022. majus 3. napjan helyszini szemle kerllt megtartasra. A helyszini szemle alapjan
rogzitésre kerdlt, hogy az Ingatlanon megtaladlhatd felépitmény - mely jelenleg benzinkdtként Uzemel -
tobb ponton nem teszi lehetévé a fenti el8irasok maradéktalan betartasat. Az FCSM Zrt. vallalja, hogy
tudomasul veszi ezen meglévd &llapotot, ugyanakkor az Onkormdanyzat véllalja, hogy ahol a fenti
szabalyok maradéktalan betartdsa nem lehetséges, ott (i) a fennalld helyzetet nem valtoztatja meg
hatranyosabban, illetve (ii) a fenti szabalyokat maximalisan betartja olyan mértékig, amilyen mértékig
lehetséges, tovabba (iii) ezen allapot tartds megvaltoztatasa esetén koteles a valtoztatast Ugy elvégezn,
hogy az a tovabbiakban mar maradéktalanul megfelelien a meghatarozott fenti szabalyoknak, igy a
kivételi szabalyok a tovabbiakban nem lesznek alkalmazhatéak. A benzinkdt felépitmény
elhelyezkedésére vonatkozdan tovabbi, a helyszinrél készitett kiegészitd rajz kerllt pontositasra,
elfogadasra a létrejovd megallapodas tartalmaként.

A MOL Kiskereskedelmi Ingatlan Kft. bérlé Budapesten, 2022. junius 20. napjan kelt és az
Onkormanyzat részére megkildott nyilatkozatdban hozzajérult ahhoz, hogy az Onkormanyzat a
Févarosi Csatornazasi Mlvek Zrt-vel a FORMAP Kft. dltal 2021-80 munkaszam alatt készitett és a



Budapest Févaros Kormanyhivatala altal 2021. december 28. napjan zaradékolt valtozasi vazrajz és
terllet-kimutatas szerinti elhelyezkedés( vezetékjog alapitasara vonatkozd megallapodast megkdsse.

Az Onkorményzat a létrejové megéllapodés aldirdsaval feltétlen és visszavonhatatlan hozzajaruldsat
(bejegyzési engedélyét) adja ahhoz, hogy az FCSM Zrt-t illetd vezetékjog - vezetékjog alapitasa jogcimen
- a FORMAP Kft. dltal 2021-80 munkaszam alatt készitett és a Budapest Févaros Kormanyhivatala altal
2021. december 28. napjan zaradékolt valtozasi vazrajz és terilet-kimutatas szerinti elhelyezkedés(,
az Ingatlan alatt hizodo csatornak és biztonsagi dvezetei - 581 m? nagysagl - teriletére, az FCSM Zrt.
mint vezetékjog jogosultja javara az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre keruljon.

Az Onkormaényzat feltétlen és visszavonhatatlan hozzéjaruldsat adja tovébba ahhoz, hogy az FCSM Zrt.
a meglévd kozmi-haldzat mindenkori dllagmegdérzési, illetve rekonstrukcios munkait szUkség esetén
elvégezze.

A vezetékjog alapitdsanak ellenértékeként az FCSM Zrt. 10.000 Ft + AFA dsszeget kivan fizetni, amely
Osszeget a vezetékjog alapitasara vonatkozd megallapodas felek altali aldirasat kovetben, az
Onkormanyzat ltal kibocsétott szdmla kézhezvételétsl szamitott 15 napon bellll kivan kiegyenliteni. Az
ellenérték dsszegének kialakitasanal az FCSM Zrt. figyelemmel kivan lenni arra, hogy az Ingatlan alatt
1894-ben, illetve 1879-ban éplltek meg a megallapodas targyat képezd, az FCSM Zrt. tulajdonaban
lévd és dltala Uzemeltetett csatornak. Az Ingatlant terheld igénybevételi jogosultsag a mai napig az
ingatlan-nyilvantartasban nem kerilt feltlintetésre.

Az Onkormaényzat vagyonardl, a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorldsardl széld 16/1995.
(XI. 30.) Kt. rendelet (a tovabbiakban: Vagyonrendelet) 10. & (2) bekezdése értelmében az
onkormanyzati vagyon korébe tartozd vagyontargy értékesitésére, illetve egyéb mddon torténé
hasznositasara és megterhelésére irdnyulé dontést megelézéen az adott vagyontargy forgalmi (piaci)
értékét a) ingatlan és ingd vagyon esetén 3 honapnal nem régebbi forgalmi értékbecslés alapjan kell
meghatarozni.

Az Onkormdanyzat altal megrendelt és a CITY-FORM 2000 KFT &ltal 2022. augusztus 31. napjan
elkészitett szakvélemény alapjén az Ingatlan forgalmi értéke 519.700.000.- Ft + AFA, az értékcsokkenés,
tehat a szolgalmi jog (vezetékjog) értéke 10.280.000.- Ft + AFA dsszegben keriilt megéllapitésra.

A Vagyonrendelet 10. § (4) bekezdés alapjan a vagyontargy feletti tulajdonosi jog gyakorldjat az adott
vagyontargy értekétél fliggden kell megallapitani, a 20. § (2)rendelkezése szerint az Uzleti vagyonnak a
tulajdonjogat nem érinté hasznositasarol 50 millio forint értékhatart meghaladdan a Képvisel§-testilet
hataroz.

Tajékoztatom a T. Képvisel&-testiiletet, hogy a dontési javaslat elfogadasa forrasigénnyel nem jar, a
kartalanitasi Osszeg kompenzdlja a vezetékjog alapitasaval az dnkormanyzati ingatlanban okozott
értékesokkenést.

Magyarorszag helyi dnkormanyzatairdl szold 20711, évi CLXXXIX. térvény (a tovabbiakban: Motv.) 46. §
(1) bekezdése alapjan az Ulés nyilvanos. Az Motv. 50. §-a alapjan levezethetd f8szabdly szerint a

KépviselS-testilet egyszer(i tobbséggel szavaz.

A fentiek alapjan kérem a T. Képvisel§-testlletet az alabbi dontési javaslat elfogadasaral



2. DONTESI JAVASLAT

Budapest I. Kertilet Budavari Onkormanyzat Képvisel6-testiilete

__/2022.(___)6nkormanyzati hatarozata

a 1016 Budapest, Mészaros utca alatti, Budapest I. kerllet, belterllet 7619/7 helyrajzi szamu
ingatlanon térténd vezetékjog alapitasardl

Budapest |. Kerllet Budavéari Onkorményzat Képvisel§-testillete az dnkorményzat vagyonardl, a
vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl szold 16/1995. (XI. 30.) Kt. rendelet (a
tovabbiakban: Vagyonrendelet) 20. § (2) bekezdésében biztositott tulajdonosi jogkdrében eljarva dgy
hataroz,

hozzajarul

ahhoz, hogy a Budapest |. Kerlilet Budavari Onkorményzat a tulajdondban &l16 1016 Budapest I. keriilet
Mészaros utca ,felllvizsgalat alatt” taldlhatd, Budapest I. kerllet, beltertlet 7619/7 helyrajzi szamd,
1696 m? foldteruletd, ,kivett, beépitett terllet és benzinkdt” elnevezés(l ingatlanon (a tovabbiakban:
Ingatlan) a F8varosi Csatornazasi Mlvek Zartkorden Mdkodd Részvénytarsasag (roviditett elnevezés:
FCSM Zrt., székhely: 1087 Budapest, Asztalos Sandor Ut 4. (38840/6 hrsz.), cégjegyzékszam: 01-10-
042418, addszam: 10893850-2-44, statisztikal szamjel: 10893850-3700-114-01) jogosulttal a jogosult
tulajdonaban lévs és az Ingatlan alatt talalhatd csatornak zavartalan, folyamatos Uzemeltetése céljabdl,
az FCSM Zrt. részére, hatarozatlan idére szoldan vezetékjogot biztositd (vezetékjog alapitdsara
vonatkoz0) szerz6dést kosson a szerzGdés elvalaszthatatlan részét képez8, a Budapest Févaros
Kormanyhivatala altal 2021. december 28. napjan zaradékolt 2021-80 munkaszamU valtozasi vazrajz
és terllet-kimutatas, valamint a 2022. majus 3. napjan megtartott helyszini szemle alapjan az FCSM Zrt.
altal készittetett, a felépitmény elhelyezkedését szemléltet vazrajz szerint.

A hatarozatlan id6re sz6l6 vezetékjog alapitasanak ellenértéke, azaz a kartalanitds Osszege -
figyelemmel Vagyonrendelet 10. § (2) bekezdésének a) pontjaban foglalt rendelkezésekre és a CITY-
FORM 2000 KFT altal 2022. augusztus 31. napjan elkészitett szakvélemény altal megallapitott
értékcsokkenés, tehat a szolgalmi jog (vezetékjog) értékére - 10.280.000.- Ft , azaz tizmillio-
kettészaznyolcvanezer forint, amely 0sszeget a vezetékjog alapitasara vonatkozd szerzddés felek altali
alairasatol szémitott 15 napon bellil fizet meg az FCSM Zrt. jogosult az Onkormanyzat részére.

A Képvisel§-testllet egylttal felhatalmazza a Polgarmestert arra, hogy a vezetékjog alapitasara
vonatkoz6 szerzédést az Onkormanyzat képviseletében alairja.

Hatarid&: oktober 31.
Felel8s: polgarmester
Végrehajtasért felelés: Vagyonhasznositasi Iroda

Budapest, 2022. szeptember ,....."

3. MELLEKLETEK

1. szamU melléklet - Valtozasi vazrajz

2. szamu melléklet - A felépitmény (benzinkut) elhelyezkedését szemléltetd vazrajz
3. szamu melléklet - Vezetékjog alapitasara vonatkozo szerzédés

4. szadmU melléklet - Ertékbecslési szakvélemény



FORMAP Kit.
1027 Budapest, Medve utca 19. I1/2. Budapest, . ker.
Tel.: 201 66 68, formap@formap.hu belteriilet

Munka szdma: 2021-80 Adatszolgiltatas iktatészama: 7206/4787/2021

VALTOZASI VAZRAJZ

a 7619/7 helyrajzi szému féldrészletre vonatkozé vezeték jog bejegyzéséhez
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Vezetékjog alapitasara vonatkozé szerzédés

amely létrejétt egyrészrél

Budapest |. keriilet Budavari Onkormanyzat (székhely: 1014 Budapest, Kapisztran tér 1.,
térzskonyvi azonositdé szam (PIR): 735649, ado6szam: 15735643-2-41, statisztikai azonosité jel:
15735643-8411-321-01, képviseli: [...]) mint tulajdonos és vezetékjogot alapitd (tovabbiakban
Tulajdonos) mint tulajdonos és vezetékjogot alapité (tovabbiakban Tulajdonos),

masrészrol

Févarosi Csatornazasi Mivek Zartkérien Mikédé Részvénytarsasag (székhely: 1087 Budapest,
Asztalos Sandor ut 4. (38840/6 hrsz.), cégjegyzékszam: 01-10-042418, adészam: 10893850-2-44,
statisztikai szamjel: 10893850-3700-114-01, képviseli: [...] és [...]) mint vezetékjog jogosultja (a
tovabbiakban: FCSM Zrt.)

(a tovabbiakban a Tulajdonos és az FCSM Zrt. egylttesen: Felek) kézoétt, a mai napon, az alabbi
feltételek szerint.

1.

A Felek tényként régzitik, hogy a Tulajdonos 1/1 aranyu tulajdonosa a Budapest, |. keriilet,
belterulet, 7619/7 hrsz-u, természetben a tulajdoni lap szerint az 1016 Budapest, |. kerllet,
Mészaros utca (,felllvizsgalat alatt”) cim alatti, 1696 m? alapterilet(i ingatlannak (tovabbiakban
ugy is mint Ingatlan), amely alatt az FCSM Zrt. tulajdonaban [évé és altala Gzemeltetett, 1894-
ben épult, téglafalazatu, 125/135 szelvényd, egyesitett rendszerl kbzcsatorna (tovabbiakban
csatorna1), valamint 1879-ben épult, 50/70 szelvényl, egyesitett rendszer(i kdzcsatorna (a
tovabbiakban csatorna2) (a tovabbiakban valamennyi csatorna egyitt: csatornak) talalhaté.

A Felek kd6zds megallapodasa alapjan a Tulajdonos - az FCSM Zrt. tulajdonat képezé csatornak
zavartalan, folyamatos Uzemeltetése céljabél - a mai nappal kezdédben, ezuton hatarozatlan
idére szbldan vezetékjogot biztosit (alapit) az FCSM Zrt. részére, a jelen szerzbdés
elvalaszthatatlan részét képezd valtozasi vazrajzon (1. szamu melléklet) bejeldlt
nyomvonalakon (ideértve a biztonsagi dvezeteket is). A Tulajdonos a csatornak nyomvonalanak
és felszini mdtargyainak hozzaférhetéségét mindenkor biztositja.

Az Ingatlan jév6beni hasznositdsaval kapcsolatban az FCSM Zrt. mint Gzemeltetd elvarasai,
annak érdekében, hogy az 1. pont szerinti ingatlanon végzett beavatkozasok, beruhazasok ne
akadalyozzak a csatornak lizemeltetését:

¢ a csatornaknal véddsavot kell biztositani, a csatornak tengelyétdl mindkét irAnyban a
csatornal esetében 410-410 cm, a csatorna2 esetében 350-350 cm tavolsagban, melyen
belll épitmény, fa, vagy egyéb tereptargy, mely a nyomvonal megkézelithetdségét,
végigjarhatosagat akadalyozza, nem kertlhet;

e az egyes védbésavok mentén teljes hosszaban biztositani szikséges egy min. 6 méter
magassagu, a véddsav szélességének megfeleld Urszelvényt, illetve a védbésav mentén a
véddsav szélességének megfelelden a terepszint alatt 5 méter mélységig nem kerllhet
semmilyen épllet és mutargy elhelyezésre;

¢ a mutargyakhoz, aknakhoz célgépekkel térténd odahajtast biztositani szikséges, burkolat
készitése esetén a burkolat sziikséges teherbirasa 11,5 t tengelyterhelés;

¢ az Ingatlan terilletére, illetve a csatornak fenntartasi védéterileteire (véddsavokra) a
mindenkori behajtast az FCSM Zrt. részére biztositani kell.

Budapest I. keriilet Budavari Onkormanyzat Févarosi Csatornazasi Mivek Zrt.
Tulajdonos/vezetékjog alapitd vezetékjog jogosultja

[...] ellenjegyzé jogtanacsos/ugyvéd dr. Mohai L&szl6 ellenjegyzé tugyvéd
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Fentiekkel kapcsolatban a Felek régzitik a kdvetkezdket is: az Ingatlanon megtalalhato
felépitmény — mely jelenleg benzinkutként Uzemel, és amelynek elhelyezkedését a jelen
szerz8dés 2. szamu melléklete tartalmazza — tébb ponton nem teszi lehetdévé a jelen pontban
szabalyozott fenti eldirasok maradéktalan betartasat. Az FCSM Zrt. kijelenti, hogy tudomasul
veszi ezen meglevd allapotot, és Tulajdonos vallalja, hogy ahol a jelen pontban foglalt fenti
szabalyok maradéktalan betartasa nem lehetséges, ott (i) a fennall6 helyzetet nem valtoztatja
meg hatranyosabban, illetve (ii) a jelen pontban foglalt fenti szabalyokat maximalisan betartja
olyan mértékig, amilyen mértékig lehetséges, tovabba (ii)) ezen allapot tartés megvaltoztatasa
esetén koételes a valtoztatast ugy elvégezni, hogy az a tovabbiakban mar maradéktalanul
megfelelijen a jelen pontban meghatarozott fenti szabalyoknak, igy a kivételi szabalyok a
tovabbiakban nem lesznek alkalmazhatdak.

Felek régzitik, hogy értelemszeriien nem iranyadéak a fenti rendelkezések ott, ahol az Ingatlan
hatara miatt nem lehetséges a fenti szabalyok betartasa, ide nem értve azt a helyzetet, ha az
érintett szomszédos ingatlan tulajdonosa is a Tulajdonos.

A Felek megallapodnak abban, hogy a vezetékjog alapitasa 10.280.000.- Ft , azaz tizmillio-
kettbszaznyolcvanezer forint dsszeg fejében térténik, mely ellenértéket az FCSM Zrt. a 1.
pontban megjeldlt ingatlan tulajdonosanak fizeti meg. A fenti 6sszeg kialakitasanal a Felek
figyelembe vették, hogy az 1. pontban irt ingatlan alatt 1894-ben, illetve 1879-ban éplltek meg
a szerzbdés targyat képez6, az FCSM Zrt. tulajdonaban lévd és altala Uzemeltetett csatornak.
Az 1. pontban megjeldlt ingatlant terheld, fentiekkel kapcsolatos igénybevételi jogosultsag
ezidaig az ingatlan-nyilvantartasban nem kertlt feltiintetésre. Felek megallapodnak, hogy az 1.
pontban megijeldlt ingatlannak a jelen megallapodas megkdtéséig a csatornak folytan, illetve
azokkal dsszefliggésben mar eszkézolt, illetve a jévében eszkdzélt minden hasznalata,
igénybevétele miatt (igy kuléndsen a csatornak/biztonsagi dvezetek Ingatlanon valé 1étének
tényével, illetve elhelyezkedésével, az Ingatlan esetleges karbantartas matti igénybevételével,
illetve a vezetékjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésével kapcsolatban) a Tulajdonos a
tovabbiakban - a jelen 3. pontban megjeldlt vezetékjog alapitas ellenértéke megfizetése
kivételével - semmilyen tovabbi igénnyel, kdveteléssel, semmilyen cimen (igy kuléndsen
kartéritési, kartalanitasi igénnyel) nem élhet, Felek az esetleges értékaranytalansaghél eredd
megtamadas jogat kizarjak. A vezetékjog automatikusan megszinik, amennyiben az FCSM Zrt.
az Ingatlan alatt huzédé csatornakat barmilyen okbdl véglegesen megszinteti.

Az FCSM Zrt. véllalja, hogy a 3. pontban irt dsszeget a jelen szerzédés alairasat kévetden, a
Tulajdonos altal kibocsatott szamla kézhezvételétdl szamitott 15 napon belll kiegyenliti.

A Felek tudomassal birnak arrél, hogy az 1. pontban kérulirt ingatlant az alabbi terhek terhelik:

- 141718/2/2010/10.06.30 szamon vezetékjog 26 m? terlletre (jogosult: ELMU Halozati
Kift.)

- 48132/1/2011/11.02.04 szamon hasznalat joga a fbldrészleten athuzédo vezeték
kizarélagos hasznalatara (jogosult: MAV Zrt.) ;

- 127566/1/2012/11.08.29 szamon vezetékjog 48 m? terlletre (jogosult: ELMU Halézati
Kift.)

- 190993/2/2012/12.11.16 szadmon vezetékjog 2 m? terlletre (jogosult: ELMU Hal6zati
Kift.)

A Tulajdonos kijelenti, hogy az 1. pontban kérdlirt ingatlan a 4. pontban irtakat leszamitva per-
, teher- és igénymentes, mas személynek vagy szervnek nincs olyan igénye vagy jogositvanya,
amely a vezetékjog alapitasat barmilyen formaban gatolna, vagy akadalyozna.

Budapest I. keriilet Budavari Onkormanyzat Févarosi Csatornazasi Mivek Zrt.
Tulajdonos/vezetékjog alapitd vezetékjog jogosultja

[...]1ellenjegyzé jogtanacsos/ugyvéd dr. Mohai L&szl6 ellenjegyzé ugyvéd
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A Tulajdonos a jelen szerzédés alairasaval feltétlen és visszavonhatatlan hozzajarulasat
(bejegyzési engedélyét) adja ahhoz, hogy az FCSM Zrt-t illetd vezetékjog — vezetékjog alapitasa
jogcimen — a jelen szerzédés elvalaszthatatlan 1. sz. mellékletét képezd, a FORMAP Kft. altal
2021-80 munkaszam alatt készitett és a féldhivatal altal 2021. december 28.. napjan zaradékolt
valtozasi vazrajz és terllet-kimutatas szerinti elhelyezkedésd, az 1. pontban megjeldlt ingatlan
alatt hizd6do csatornak és biztonsagi 6vezetei —azaz a ll. jell 581 m? nagysagu — teriiletére, az
FCSM Zrt. mint vezetékjog jogosultja javara az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre kerdljén.

A Tulajdonos ezuton feltétlen és visszavonhatatlan hozzgjarulasat adja ahhoz, hogy az FCSM
Zrt. a meglévé kézmdl-halézat mindenkori allagmegdrzési, illetve rekonstrukcios munkait
szlkség esetén elvégezze.

A Felek kijelentik, hogy szerzédéskotési jogukban korlatozva nincsenek. Tulajdonos kijelenti,
hogy a 2011. évi CLXXXIX. térvény szerinti helyi énkormanyzat, mig az FCSM Zrt. kijelenti,
hogy Magyarorszagon bejegyzett gazdasagi tarsasag és a nemzeti vagyonrél sz6ldé 2011. évi
CXCVI. térvény 3. § (1) bekezdés 1. pontjaban meghatarozott atlathatd szervezetnek mindsul.

Felek régzitik, hogy jelen szerzédést szerkesztette és az FCSM Zrt részérdl ellenjegyezte dr.
Mohai Laszl6 (Mohai Ugyvédi Iroda — 1024 Budapest, Lévéhaz u. 2-6.), akit Felek
meghatalmaznak a vezetékjog bejegyzésével kapcsolatos kbzigazgatasi hatdsagi eljarasban
térténd képviseletre, melyet dr. Mohai Laszlé jelen szerzddés ellenjegyzésével elfogad.

Felek régzitik, hogy a Tulajdonos részérdl a szerzédést [...] ([...]) ellenjegyzi.

A jelen szerzddésben nem szabalyozott kérdések tekintetében a Ptk. és a vonatkozd egyéb
jogszabalyok az iranyadok.

Jelen szerz6dést a Felek, mint akaratukkal mindenben megegyezét irtak ala.

Melléklet:

1.

sz. melléklet: a FORMAP Kft. altal 2021-80 munkaszam alatt készitett és a féldhivatal altal 2021.
december 28. napjan zaradékolt valtozasi vazrajz és terllet-kimutatas

2. sz. melléklet: [...]felépitmény (benzinkut) elhelyezkedését szemléltetd vazrajz

Kelt: [...], 2022. év ....... ho6 ... ... nap Kelt: Budapest, 2022. év ....... ho ...... nap
Budapest |. keriilet Budavari Onkormanyzat Févarosi Csatornazasi Mivek Zrt.
Tulajdonos/vezetékjog alapitd vezetékjog jogosultja
képviseletében: [...] képviseletében: [...] és [...]
Ellenjegyzem: [...], 2022. év ....... hé ... ... nap Ellenjegyzem: Budapest, 2022. év ....... h6 ......
nap

[..]

dr. Mohai Laszlé tigyvéd

KASZ: [...] KASZ: 36065501

Budapest I. keriilet Budavari Onkormanyzat Févarosi Csatornazasi Mivek Zrt.
Tulajdonos/vezetékjog alapitd vezetékjog jogosultja

[...]1ellenjegyzé jogtanacsos/ugyvéd dr. Mohai L&szl6 ellenjegyzé ugyvéd
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1. Ingatlan osszesitett értékelési lapja
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1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29
Megbizd neve: Budapest |. Keruleti Budavari Onkormanyzat
Ingatlan cime: 1016 Budapest |. ker. Mészaros u.
Természetben: 1016 Budapest |. ker. Mészaros u. 7619/7 hrsz.
Hrsz: 7619/7
Ingatlan tipusa: Kivett beépitett terllet és Természetben: | benzinkut
benzinkut
Ertékelés tipusa:
Forgalmi érték megallapitdsa a Budapest |. Kerileti Budavari Onkormanyzat részére.
Ertékelt jog: Tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1 / "
Jelenlegi késziltsége: 100%
Telek teriilete: 1696 m?
Telekrész terilete: 1696 m?
Felépitmény redukalt terilete: 193 m?
Helyszini szemle datuma: 2022.08.31
Ertékelés hatarnapja: 2022.08.31
Ertékelés érvényessége: 2023.02.27 |(1 80 nap)
Szakvéleményt készitette: Veres Balazs

Ertékelés dsszesitett eredménye:

Piaci adatok 6sszehasonlitasan alapuloé forgalmi érték

Fé modszer | 564200000 ,-Ft

Hozam alapu érték

Fé modszer | 475100000 ,-Ft

Koltség alapu érték

Ellenérzé modszer | 567 400 000 ,- Ft

Osszesitett érték: 519 700 000 ,- Ft
azaz Otszaztizenkilencmillié-Hétszazezer Forint

Ertékcsokkenés, vagyis a szolgalmi jog értékének dsszesitése
Vezetékjog értéke (paici alapu(forgalmi) értékbdl) 10 280 000 ,- Ft
azaz Tizmillié-Kétszaznyolcvanezer Forint

A forgalmi érték egy becsllt érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci érték, azaz "az a becsUllt ésszeg, amelyen
varhaté, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd kézoétt gazdat cserél, mikézben mindkét fél
kényszertdl mentesen jar el, és a felek tisztaban vannak az dsszes vonatkoz 6 ténnyel, a jogegyenléség alapjan."

A megallapitott értékek nem tartalmazzak az AFA-t!

Budapest, 2022.08.31 (157 B e 25
Készitette: Ellendrizte: e
,;’/, /& /‘K \J‘\' “/\ k’ ’\
Veres Balazs Del’ Medico Rossinelli Andrea
ingatlanvagyon értékeld Ugyvezetd
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1.1. Osszegzés

Vizsgalatunk targya Budapest |. kerlletében taldlhaté a Meészaros utca-Gy6éz6 utca
keresztez6désénél. Kdrnyezetében irodahazak, lakéhazak, kereskedelmi egységek talalhatok.
Személygépjarmivel kénnyedén megkézelithetd, mindvégig aszfalton uton keresztlil.
Toédmegkodzlekedés (BKK 105, 178-as jel autdbusz) 100m-en belll. a Mészaros utcaban.

A kivett beépitett terlilet és benzinkut” megnevezésu ingatlan tulajdonosa a Budapest |. Kerllet
Budavari Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyaddal. Az ingatlan természetbeni hasznositasa benzinkut,
mely 1696m? térmérték(, sik felszinl, szabalytalan alaku, keritetlen telek, melyen egy foldszintes
MOL Uzemanyagtdltd allomas talalhatdo. Kézmlvek koézll a vezetékes viz, csatorna, gaz és
elektromos aram van bevezetve. Az ingatlan a hatalyos szabalyozas szerint KL-KT jelli, ami nem
beépithetd tertlet.

A shop épllete az 1990-es évek végén épult, hagyomanyos médon és szerkezetekkel, féldszintes
kialakitassal. Az épuletben shop, kiszolgald és szocialis helyiségek, valamint gépi autobmosé kerlltek
kialakitasra. A fiités kozpontilag gazkazannal biztositott, radiatoros hdleadassal, a melegviz
villanybojler altal biztositott. Osszbenyomas jo-atlagos.

A cca. 291 m?-es el6tetd alatt 2 db kutoszlop all rendelkezésre, 6sszesen 16 kutfejjel. Telken tovabba
meg egy kutoszlop talalhaté 5db kutfejjel melybdl egy nagy teljesitmény. Az (zemanyag tarolasara
3 db osztott (60m?®) foldalatti kettdsfall szabvanyositott tartaly van beépitve. A benzinkut tovabba
rendelkezik elektromos toltével és gépi automoséval.

A Megbizé bevételekre vonatkozé informacidkat nem bocsatott rendelkezéslinkre, a forgalmazott
Uzemanyag mennyisége, az arrések és koltséghanyadok korabbi tapasztalatainkon és egyéb piaci
szerepldk informacidin alapulnak. A lokacié és jelenlegi bérlé brand (MOL) alapjan az éves atlagos
Uzemanyag forgalmat 4,5 millio literre feltételezzik. A shop bevétel korabbi tapasztalatok alapjan
atlagosan 30%-ra tehetd. A gépi autdbmosdbdl szarmazo bevételt a forgalom 15%-val kalkulaljuk.

Kapott valtozasi vazrajz alapjan feljegyzésre kerll6 (csatorna) vezetékjog a telek 581m? -es terlletét
érinti (biztonsagi évezet). A vezeték részben a teleken bellll, részben telek szélén halad, éplletet
nem érint.

A tovabbiakban a Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt. altal is elfogadott mddszertan alapjan
hatarozzuk meg a vezetékjog miatt kialakult értékcsékkenéssel 6sszefliggd kartalanitas 6sszegét.

Szakvélemény 1016 Budapest |. ker. Mészaros u. 7619/7 hrsz.
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Korlatozo feltételek:

>

A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, térképmasolat) alapjan az ingatlan beazonosithato, az
ingatlan jogi rendezettségét feltételezzik, az ingatlan-nyilvantartas adatait tekintjlk iranyadénak.

Az altalunk megallapitott értékek az ingatlan funkciondlis mikédéséhez elengedhetetlentl
szUkséges eszkdzdk és berendezések értékét is tartalmazzak.

Az értékesitett Gzemanyag mennyiségre, a bevételekre és kdltséghanyadokra vonatkozd adatok
korabbi tapasztalatainkon és egyéb piaci szereplék informaciéin alapulnak. Ebbél adédéan a
megallapitott érték az atlagos becslési bizonytalansagot meghaladja. A megallapitott értékek
feltétele, hogy az altalunk feltételezett bevételek és kbltségek megegyezzenek a valds adatokkal.

A megallapitott értékek per-, teher-, valamint igénymentes jogilag és ingatlan nyilvantartasban is
szabalyozott ingatlanokra vonatkoznak.

Ezen értéktanusitvanyban szereplé értékek hatalyossaga a jelen vizsgalt ingatlan(ok) esetében
180 napig érvényes, azzal a feltétellel, hogy rendkivili természeti és gazdasagi események ez
idé alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi, hatésagi, fizikai kérnyezetében
Iényeges valtozas nem torténik. Az érvényességi idén tul a hatalyossagi kiterjesztésének
igényekor azt felll kell vizsgalni, illetve aktualizalni kell.

Az értékelé Aaltal meghatarozott érték semmilyen 6sszefliggésben nincs a megbizasi dij
nagysagaval. Az értékmeghatarozast nem befolyasoltak a Megbiz6 személyes szempontjai,
szakértd mindentél flggetlendl allapitotta meg fenti értéket.

Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kévetkeztetések kizardlag szakmai szempontok
szerint kerlltek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepld feltételek
korlatozzak.
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2. El6zmény

A Budapest Févaros I. keriilet Budavari Polgarmesteri Hivatal (1014 Budapest, Kapisztran tér
1.) megbizta a City-Form 2000 Kft—t (1037 Budapest, Farkastorki ut 25/C.) a 1016 Budapest |. ker.
Mészaros u. 7619/7 hrsz. (HRSZ:7619/7) szam alatti kivett beépitett terllet és benzinkut
megnevezés(l ingatlan értékelésével.

3. Szakértoi szemle

a rendelkezéslinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini szakértéi szemlét
€s az ezzel Osszefliggd koérnyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez szlikséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabdl.

Helyszini szemlén a megbizé nem vett részt.
Helyszini szemle idépontja: 2022.08.31.

A szakértbi szemle soran:
» bejartuk az ingatlant, megtekintettik az éplletet, a helyiségeket, megallapitottuk és
régzitettik miszaki allapotukat
» szlkség szerinti méréseket végeztlink a rendelkezésiinkre bocsatott dokumentumok
ellendrzése céljabél
» tanulmanyoztuk az ingatlan kérnyezetét
> fényképfelvételeket készitettlink, melyek a mellékletben megtalalhatdk

Az értékelés folyaman felhasznalt, az ingatlannal kapcsolatos dokumentumok és mas adatok:
» Tulajdoni lap masolat
» Alaprajzok
» Fotdék
» Valtozasi vazrajz

4, Az értékelés modszertani alapjai, feltételei

Az értékelés soran megvizsgaltuk az ingatlan elhelyezkedését, kornyezetét, ingatlan-nyilvantartasi
adatait, fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, miliszaki, szerkezeti részleteit (az
épuletszerkezetek, felhasznalt anyagok, az épulet gépészeti rendszere), miszaki allapotat, stb.
Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt eszkézdk hasznalhatdésagi, eladhatdésagi jellemzdinek
megismeréséhez, amelyek segitségével meghatarozhaté az ingatlanpiaci helyzete, illetve
becsilhetd az ingatlan keresettsége, vevd szempontjabdl értékes tulajdonsagai. A kévetkezbkben
ezen informacidkat ismertetjik.

Az értékelésnél alkalmazott médszerek, alapelvek
Egy eszkoz értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelési médszer alkalmazhaté:
+ piaci érték alapu értékelések, mint
¢ hozadéki értékelés
¢ forgalmi (6sszehasonlitd) értékelés
+ koéltségalapu értékelés
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A HOZADEKI ERTEKELES az eszkdz jovbbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében

felmertld koltségeinek kildnbségébdl vezeti le annak értékét. Az értékelés soran az eszkdz

jévedelemtermelé képességét vizsgaljuk, azaz a jovében varhatdban képzddd, szabad
rendelkezésl pénzmennyiség jelenértékét szamszerdsitjuk, amely kifejezi az eszkdznek, mint

Uzleti befektetésnek az értékét. Ebben a modellben a képzddd dsszes, szabadon felhasznalhato

pénzmennyiség alatt azt az évente képzddd készpénzmennyiséget értjik, mely az adézas elbtt

fennmaraddé eredmény és az amortizacié 6sszegébdél a szikséges beruhazasokat levonva, a

tulajdonosok szamara fennmarad.

A KOLTSEGALAPU értékelés megkdzelitésének Iényege, hogy a koérultekint® vasarlé nem fizet tobbet

a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesitd vagyontargy elballitasi koéltsége, melynek

hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval. Az értékelés soran az eszkdz

ujraeléallitasi koltségébdl levonjuk a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbdl
szarmazd értékcsdkkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a féldterllet forgalmi
értékelésen alapuld értékét.

Az yjraeldallitasi koltség a hasonlé vagyontargy eldallitasanak, vagy felépitésének koltsége, folyd

aron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint

munkaerd alkalmazasaval. Ez a modszer altaldban az uj épitésd, vagy kllénleges célu eszkdzok
értékeléséhez szolgaltatja a legmegbizhatdbb értéket.

A FORGALMI ERTEKELES mar megvalosult, konkrét és jél ismert (gyletek arainak a vizsgalt esetre

valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval térténik. Az értékelés soran a piacon a kdzelmultban

eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezzik és dsszehasonlitjuk az értékelés
targyat képezb vagyontarggyal. Az ésszehasonlitas soran a kévetkezb, a piacot meghatarozé
tényezdbket vesszlk figyelembe:

» a kereslet és kinalat vizsgalatakor attekintjik a potencialis felhasznaldk jellemzdit (szamuk,
vasarloerejluk, izlésik, preferenciajuk, stb.), illetve azokra az eszkdzbkre dsszpontositunk,
melyek eladatlanok, vagy Uresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy beruhazasi fazisban
vannak, hiszen barmely elem valtozasa ezek kdézll a vizsgalt eszkdz aranak valtozasat
okozhatja,

» a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keressilkk, melyet egy hasonléan
hasznosithato helyettesité eszkbzért fizetnének a vasarlok,

» az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kinalati piac egyensulyat vizsgaljuk,
masrészt az eszkdzok egymashoz valé viszonyat (pl. egy adott féldterllethez tartozd épuletek,
az elhelyezkedéshez kapcsolodd kényelmi szolgaltatasok, a f6 tevékenységhez szikséges
berendezések szama, kiszolgald eszkdzok, stb.),

» a kulsé hatasok szamszerisitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendulés, vagy a
gazdasagi depresszidé hatasat, a varhatd kilatasokat, a terlleti elhelyezkedést, az
énkormanyzati szabalyozasokat, stb.

Foldtertlet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési médszerek kdzil a forgalmi

értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési kérzetben végzink

O6sszehasonlitasokat, amelyek kdzds elemeket és hasonldé piaci lehetbéségeket tartalmaznak.

Kodzvetlen 6sszehasonlitdsra alkalmas adatok hianyaban egyéb vagyontargyakat veszink

figyelembe, illetve vizsgaljuk az orszag hasonlé terlleteinek ingatlanpiacat.

Esetiinkben a FORGALMI ES HOZADEKI ERTEKELES modszerét alkalmaztuk, mint f6 modszert,

mivel az értékelés céljanak legjobban ezen értékelési médszerek feleinek meg. A kapott

értéket a KOLTSEGALAPU ERTEKELES alkalmazasaval ellendriztiik le.

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzéinek, kérilményeinek és befektetési

lehetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és régzitése, altalaban személyes

megtekintés és egyéb vonatkoz6 adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitdas soran az értéket felbecsuljik. Az érték-megallapitas egy hivatalos
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kdvetkeztetés, amely alatdmasztdé adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan az értékrdl ad véleményt.
Az értékmegallapitdé személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac eréi determinaljak.
Az értékmegallapitd becsilt értéket kdzdl a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan.
Az érték médosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatasok
kbévetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitdé személynek azonositania, mérnie és
elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezd piacot, illetve kdrnyezetét.
Az értéket altaldban négy, egymassal 6sszefliggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a szlikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarléerd.
E négy tényezdé kélcsénds kapcsolata kihatassal van a kereslet-kindlat egyensulyara, és
mindegyike sziikséges ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.
Az érték-megallapitas célja legtdbbszdr az, hogy kbévetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomany szerint:
‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becsllt 6sszeg, amelyen varhaté, hogy az értékelt vagyontargy
egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd kdzott gazdat cserél, mikdézben mindkét fél kényszertdl
mentesen jart el, és mindkét fél kellbképpen tudataban van az 6sszes vonatkozé ténynek, a
jogegyenléség alapjan.’
A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely ésszegért egy
vagyontargyban val6 érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzédés keretében és az értékelés
idépontjaban varhatdan eladhaté, feltételezve a kdvetkezdket:

» az elado hajlandé az eladasra,

» atargyalas idészakaban az érték nem valtozik,

» avagyontargy szabadon kerdl piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik,

> atlagostol eltérd, specialis vevéi kiilénajanlat figyelembevételére, nem kerl sor.
Az értékelés soran a Megbizé altal kijelolt ingatlan értékelésére keriilt sor a jelenleg ismert
piaci értékek figyelembevételével, tényleges helyszini miiszaki szemlén alapulé becsléssel
és szamviteli mdédszerekkel, melynek soran normal piaci értéket hataroztunk meg.
A vagyonértéekelésnél elsbésorban a piac értékitéletét vettlk figyelembe, melyhez egyrészrél
korabbi tapasztalatainkbdl, masrészrél az ingatlan.com adataibdl, illetve kllénb6zd értékesitési és
értékesithetdségi informaciokbdl jutottunk.
Vizsgaltuk a megfeleld piaci terlleteket, 6sszegyljtottik a vonatkozé adatokat, kivalasztottuk a
megfeleld vizsgalati technikakat, €s az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai
iteléképességunk alapjan oldottuk meg az értékelési problémat.
Az értékelésnél nagyban tamaszkodtunk a Megbizé szakembereitél kapott adatokra,
informacidkra, azok helytallbsagat legjobb tudasunk és lehetdségeink szerint leellendriztiik.
Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapothoz tartozé értéket
allapitottunk meg. Munkank soran figyelembe vettik a vagyonértékelésre vonatkozd altalanos
szabalyokat, elbirasokat, kllonds tekintettel a tdbbszdr mébdositott 25/1997. (VII. 1.) PM
rendeletre, mely a terméféldnek nem mindsulé ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozd modszertani elvekrél szél.
Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend
Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXII. térvény az informaciés dnrendelkezési jogrél és
az informéaciészabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténé védelmérdl és az ilyen
adatok szabad aramlasarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérél szé616
jogszabalyoknak megfelel6 médon kezeli.
A koévetkez8kben az egyes vagyonelemekkel kapcsolatos elveket, altaldnos szempontokat irjuk le:
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Eszkdzdk forgalmi értékelése
Az ingatlan a foldterllet a maga fizikai mivoltdban és a foldhéz kapcsolédé tartozékok, azaz
épuletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghaté. Az ingatlan vagyon a fizikai
értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot illetve
kételezettséget magaban foglal.
Afoldérték gazdasagi fogalom. A féld meghatarozé jellemzéi geogréfiai, jogi, szocioldgiai, valamint
kézgazdasagi szempontbél vizsgalhatdk, azaz
» minden korulhatarolt foldterlletet elhelyezkedése és anyagi dsszetétele egyedivé tesz,
» afoéld fizikai szempontbél mozdulatlan,
» aféld maradandé, azaz a tartés javak kézé tartozik,
» arendelkezésre all6 foldallomany véges,
» aféld az emberek szadmara hasznos.
A foldterllet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az ingatlanértékelés
szempontjabdél, mert az ingatlanpiacon a szereplék ugy viselkednek, hogy reagalnak ezekre a
sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak éket.
Az ingatlan becsllt értékének meghatarozasanél 6sszehasonlité modszert alkalmaztunk. Ez abbdl
all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezdket figyelembe véve (terlleti
elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kdzmlvesitettség stb.) 1 m? terlletre (beépitett ingatlan
esetében a felépitmények hasznos terlletére, féldterilet esetében a tulajdoni lap szerinti terlletre)
vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettlk a telek beépitettségének
mértékét is. A fajlagos becsllt érték kialakitasanal figyelembe vettik az ingatlan kérnyezetében
felkutathaté ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegl ingatlanok iranti jelenlegi keresletet, a
jelenlegitél eltéré hasznositas lehetéségeit, a kbézmdivekkel vald ellatottsagat, a kdzellatottsag
szinvonalat, a terllet épitési dvezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldtertlet ndvényzeti
viszonyait, azok gondozottsagat.
A foldterllettel kapcsolatos jogi szempontokat —mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolédé jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata— csak a tulajdoni lapon szereplé esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen e jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettik. Az igy kapott becsllt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények koézott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallé értékét a teljes becsilt
értéken belll.
A telek értékét a hasonlé adottsagu, Ures féldterliletek dsszehasonlitd adatai alapjan hataroztuk
meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a
telekhez kapcsolodoé kézmdvek, kilén nem szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is.
A felépitmények esetében a megosztast a f6bb mliszaki adatok alapjan a forgalomképesség
mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén ésszehasonlité mbdszerrel
ellendriztiink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkciéjan kivil a mdiszaki allapotat,
kézmuivekkel val6 ellatottsagat, valamint a hasonlé jellegu 1étesitmények iranti jelenlegi keresletet
is figyelembe vettik.
Az ingatlan esetében a kdvetkezd fébb érték-meghatarozé tényezdbket vizsgaltuk:
Az épllet: - életkora,
- épitési mddja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvonala,
esetleges hianyossagai,
- kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,
- alapterllete és komfortfokozata,
- kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerl hasznalata,
- esetleges felyjitasok idépontja és miszaki tartaima,
- karbantartottsaga stb.
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5. Ingatlan nyilvantartasi adatok

Cim: 1016 Budapest |. ker. Mészaros utca
Elhelyezkedés: belterllet
HRSZ: 7619/7
l. rész

Megnevezés: Kivett beépitett terlilet és benzinkut
Tertilet: 1696 m?
Il. rész

Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: Tulajdonos

Jogosult neve:

BUDAPEST |. KERULET BUDAVARI ONKORMANYZAT

lll. rész
bejegyzés: fellebbezés miatt a megosztas visszaallitva
bejegyzés: a T-6638 ttsz térrajz alapjan a b, vel jel6lt 1115 m2 terllet a
7544 hrsz ingatlanbdl, az a., -val jelélt 110m2 terllet a 7573
hrsz ingatlanbdl hozzajegyezve, majd megosztva 7619/7-8 hrsz
ingatlanokra.
Bejegyzés: Vezetékjog 26 m2 terlletre

Jogosult neve:

ELMU HALOZATI KFT.

Cim:

1132 BUDAPEST Vaci ut 72-74.

Bejegyzés:

Hasznalat joga a foldrészleten athuzédé vezeték kizarélagos
hasznalatara, név- és székhelyvaltozas a lll/6 sorszam alatti
bejegyzés rangsoraban

Jogosult neve:

MAV ZRT

Cim:

1087 Budapest VIII. ker. Kényves Kalman kérut 54-60.

Onallé szév. bejegyzés:

tertletvaltozas

Bejegyzés:

Vezetékjog 48 m2 terlletre

Jogosult neve:

ELMU HALOZATI KFT.

Cim:

1132 BUDAPEST Vaci ut 72-74.

Bejegyzés:

Vezetékjog 2 m2 terlletre

Jogosult neve:

ELMU HALOZATI KFT.

Cim:

1132 BUDAPEST Vaci ut 72-74.
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Az ingatlan nyilvantartasi adatokat részleteiben nem vizsgaltuk, a mellékelt nem hiteles tulajdoni
lapok birtokaban végeztik az értékelést. Jogi lgyekben allast nem foglaltunk.

5.1. Ingatlan-nyilvantartasi és jogi megjegyzések:

» A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, térképmasolat) alapjan az ingatlan beazonosithato, az
ingatlan jogi rendezettségét feltételezzik, az ingatlan-nyilvantartas adatait tekintjlk iranyadénak.
Az értékelésbe vont ingatlanrész a mellékelt korabbi bérleti szerz6dés alapjan jél behatarolhaté.

» térképmasolat nem all rendelkezésilinkre, valtozasi vazrajz és e-kdzmi térkép alapjan
beazonosithato.
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6. Az ingatlan altalanos jellemzdi

Teleplilés neve:

Budapest |. kerUlet

Népesség: 25 172 {6 Terllet: 3,41 km?

Telepulés leirasa:

Budapest . keriilete
Budapesten a Duna jobb partjan,
Budan fekvé kerllet. Eszakon
Budapest Il. kerulete, nyugaton a
Xll. kerllet, délen a Xl. kerllet,
mig keleten a Duna altal az V.
kertllet hatarolja.

A Varnegyed Budapest |
kerlletében, a Varhegyen
taldlhaté. A varosrész hatara a
varfal, ami teljesen koérbeveszi.
1987 ota az UNESCO Vilagérékség listajan Budai Varnegyed
néven szerepel. Terlletén szamos kézépkori eredetli miemiék,
valamint 17—18. szazadbeli lakbhazak és kdzéplletek talalhato.
A Budai Varnegyed harom fé része a Budavari Palota, a Szent
Gyorgy tér és a térténelmi lakonegyed.

A Szentharomsag tér Budapest egyik legrégebbi és legszebb
tere. Az I. keriletben, a Varnegyedben talalhaté.

A Matyas-templom, avagy Nagyboldogasszony-templom kérdli

tér a varnegyed kdzpontjat alkotja. A mai tagas tér helyén a
kézépkorban még hazcsoport allt, utcakkal és sikatorokkal
atszéve. Az 1686. évi ostromban a téren lévd éplletek nagy
részét leromboltak és a romos hazakat mar nem épitették yjra.
igy alakult ki a mai tér. A tér kdzepére a varosi tanacs egy
Szentharomsag-oszlopot allittatott fel, hogy emlékeztesse és
megvédje a lakossagot a pestisjarvanytél. Késébb ennek
helyére kerilt a Szentharomsag-szobor.

Telepiilésen beliili
elhelyezkedése:

Budapest I. kertletében taldlhaté a Mészaros utca-Gy6z6 utca
keresztez6désénél, Krisztinavaros kerlletrészen.

Kornyezete:

Kdérnyezetében Uzleti és kereskedelmi-szolgaltaté ingatlanok,
valamint tarsashazak talalhaték.

Megkézelithetésége:

Kdzponti elhelyezkedésébél adodoan kénnyedén
megkoézelithetd, a Krisztina ut-Mészaros utca utvonalon.

Tomegkozlekedési eszkézék: | BKK megalldé 100m-en belll elérheté. (105, 178-as jell
autébuszok).

Utca burkolata: Aszfalt

Infrastruktura: Teljeskoéri

Ertékbefolyasol6 kornyezeti
tényezék:

Elhelyezkedés, megkdzelithetbség
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Az ingatlan telepilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térképrészlet szemlélteti:
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6.1. Telek altalanos jellemzdi

A kivett beépitett terlilet és benzinkut” megnevezésu ingatlan tulajdonosa a Budapest |. Kerllet
Budavari Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyaddal. Az ingatlanrész természetbeni hasznositasa
benzinkut, mely 1696m? térmértékd, sik felszinl, szabalytalan alaku, keritetlen telek, melyen egy
féldszintes MOL Uzemanyagtéltd allomas talalhatd. Kézmdlvek kézul a vezetékes viz, csatorna, gaz
és elektromos aram van bevezetve.

Domborzat, lejtés, tajolas: DNy/EK-i hossztengely, sik
Telek alakja: Szabalytalan
Eplilet elhelyezkedése a telken: | Szabadon 4allé
Jelenlegi beépitettsége: % ~15% (el6tetd nélkal)
Keritettség: keritetlen
Novényzet, ha van: Flvesitett, fakkal belltetett, jelentds (~90%) burkolt felllet
. ys 3 kutoszlopos MOL benzinkut, gépi autbmosoval,
Jelenlegi hasznositas: ai i
elektromos téltési lehetdségekkel
Parkolas: az ingatlan terlletén
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Kézmivek:

Viz Van, fogyasztasa egyedileg mérheté.

Villany Van, fogyasztasa egyedileg mérheté.

Gaz Van, fogyasztasa egyedileg mérheté.

Csatorna Van, elszamolas vizfogyasztas alapjan

Ovezeti besorolés
Az ingatlan a hatélyos szabalyozas szerint KL-KT jell, kézlekedési terlileten fekszik, ami beépitésre
nem szant terllet.

Szabalyozas

(6) A beépilésre nem szédnt teriiletek az aldbbiak:
a) Kozlekedési teriiletek (KL jeld keretdvezeick), amelyek az aldbbi helyi dvezetekre vannak
felosztva:
1 KISKT ... keretbvezetbe sorolt kdzlekedési teriilet.

2 egyéb, keretivezetbe nem sorolt kizlekedési teriilet
(az Gvezeti terven jel nélkiil, egyscégesen fehér szinnel jelGlve).
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6.2.

Elrendezési vazrajz
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6.3. Epiilet altalanos jellemz6i

Shop
Netté alapteriilete 193 m?
Szintek szama féldszint
Eptilet funkcidja benzinkut
Epités éve 1990-es évek vége
(1997)
Alapozas savalap
Teherhordé szerkezet tégla falazat
Fédémszerkezet vb. fédém

Tetészerkezet, héjalas

vb. fédém, lagy fedéssel

Homlokzat

szigetelt, vakolt homlokzatok

Nyilaszarék

aluminuim/muUanyag szerkezetl, hészigeteld biztonsagi Uvegezéssel
ellatott portalok, shop bejarata automata ajté. Egyéb kuilsé térbdl nyild
helyiségek esetében fém/acélszerkezetes ajtok.

Bels6 burkolat

jellemzéen egyedi dizajnu feliletképzés, burkolatok, vizes

helyiségekben keramia burkolat

Padozat

jellemzéen keramia/gres lap burkolat

Fités, melegviz

ftés kozpontilag gazkazannal biztositott, radiatoros hdleadassal, a
melegviz villanybojler altal biztositott.

Vilagitas

szabvanyos vilagitétestek korszeru izzékkal

Szellézés, klima

természetes/gépi szell6zés

Egyéb berendezések

egyedi franchise rendszer szerinti

Helyiségek:

helyiségek elrendezését és kapcsolatat a csatolt vazrajz abrazolja.

Epdilet leirasa, m{szaki
allapot:

Az értékelt ingatlan miszakilag és esztétikailag atlagos-jo
allapotu benzinkat, aminek shop részét a kézelmultban
feldjitottak. Falak festettek, vizes helyiségekben csempével burkoltak.
Belmagassag 2,7-3,1m kézt. MOL altal hasznositott/lizemeltetett
ingatlant.

A cca. 291 m?-es el6tetd alatt 2 db kutoszlop all rendelkezésre,
Osszesen 16 kutfejjel. Teleken tovabba még egy kutoszlop
talalhaté 5db kutfejjel melybél egy nagy teljesitmény(. Az
Uzemanyag téroldsara 3 db osztott (60m?) foldalatti kettésfalu
szabvanyositott tartaly van beépitve. A benzinkut tovabba
rendelkezik elektromos toltével és gépi automosédval.

Szakvélemény
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6.4. Teriiletkimutatas

TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Netté tertlet | Hasznos terulet Allapot K* Megjegyzés
wc-mosdd féldszint 5,90 5,90 jé 2
hulladéktarold foldszint 6,20 6,20 j6 2
géphaz foldszint 12,20 12,20 j6 2
autébmosé féldszint 56,10 56,10 jé 2
kazanhaz foldszint 8,70 8,70 j6 1
személy. Olt. féldszint 11,70 11,70 jé 1
személy. Wc féldszint 7,80 7,80 jé 1
shop féldszint 45,00 45,00 j6 1
kézlekedd foldszint 11,60 11,60 j6 1
iroda foldszint 9,30 9,30 j6 1
shopraktar féldszint 9,30 9,30 jé 1
olaj raktar féldszint 9,30 9,30 jé 1
Osszesen: 193,1 193,1
helyiségcsoport Netto terllet| Hasznos terllet| redukald | redukalt terilet

megnevezése m?2 tényezé m?2

shop épulet 112,7 112,7 1,0 112,7

autébmosé ép. Rész 80,4 80,4 1,0 80,4

ssszesen: 193 1 193 1 ' S 193

7. Hasznositas

Aktualis hasznositas:
Az ingatlan bevezetett benzinkut, stabil bevétellel. Véleményilnk szerint a jelenlegi a legjobb
hasznositasa a jelenlegi funkcié.

Alternativ hasznalat:
Az ingatlan jelenlegi kiépitésében alapvetden a jelenlegi funkciéra alkalmas, alternativ hasznalatra
nem igazan alkalmas.
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7.1. Ertékbefolyasol6 tényezdk

Az ingatlan értékndveld, értekcsdkkentd tényezbit SWOT elemzés keretein belll vizsgaltuk, melynek
soran az adott eszkozt értékeltik a jellemzé er6sségek (Strengths), gyengeségek (Weaknesses),
lehetéségek (Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabaol.

Az erbsségek és gyengeségek belsd tényezdk, ezért befolyasolni tudjuk éket, azonban a veszélyek
€s a lehetbségek, olyan kuilsé adottsagokat jelentenek, amelyekre csak a legritkabb esetben tudunk
hatassal lenni, ezeket nem tudjuk igazabdl iranyitani.

EROSSEGEK (STRENGTHS) GYENGESEGEK (WEAKNESSES)
Elhelyezkedés Ovezeti besorolas

Magas atmend forgalom
Jé mUszaki allapot

Jé hirnév (goodwill)
LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES) VESZELYEK (THREATS)
fejleszthetbség

A fenti tényezdk mérlegelésével a kbvetkezb célok és tevékenységek hatarozhatok meg:
+ Célok: Folyamatos hasznalat tulajdonos altal, vagy bérleti konstrukciéban
¢ Tevékenységek: Allagmegévas.
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7.2. Gazdasagi attekintés

2021 masodik negyedévében a hazai GDP 17,9 széazalékkal bévilt éves bazison, igy a gazdasagi
teljesitmény mar meghaladta a koronavirus-valsag eldtti szintjét. A kereskedelmiingatlan-piac
szempontjabdl relevans agazatok teljesitménye javult, ugyanakkor a névekedés ingatlanpiacra
gyakorolt pozitiv hatasa elmarad a korabbi ciklusokban tapasztaltaktol, ami részben a jarvany
kbézvetlen hatasa (a turizmus tartos visszaesése), részben pedig az altala felgyorsitott trendekbdl
(az otthoni munka és az e-kereskedelem térnyerése) addédod bizonytalansagnak tulajdonithaté.
Eléretekintve, a gazdasag tovabbi bdvilésének kedvezd hatasa mellett a kereskedelmiingatlan-
piacra hato tényezék vonatkozasaban kockazatot jelenthet a jarvany kibontakozé negyedik hullama.
2021 elsé félévében a budapesti irodapiacon 0,7 szazalékponttal 9,8 szazalékra, az ipar-logisztikai
piacon pedig 2 szazalékponttal 4 szazalékra emelkedett a kihasznalatlansagi rata. Mig az
irodapiacon a mutaté emelkedésének f6 oka a lecsbkkent kereslet, addig az ipar-logisztika
szegmensben f8ként a bévild kinalat emlithet. A kiskereskedelmi szegmensben a fogyasztas és
latogatottsag élénkullésével a kihasznalatlansagi mutaté stagnalt. Az iroda- és ipar-logisztikai
piacokon varhaté jelentds atadasi volumenek miatt folytatddhat a kihasznalatlansagi ratak
emelkedése, ezen szintek azonban —kuléndsen utdbbi szegmensben — még nem jelentenek tulzott
piaci kockazatot. Az atlagos bérleti dijak csbkkenése egyik szegmensben sem volt jellemzd,
eléretekintve viszont az ipar-logisztikai ingatlanok bérleti dijai kapcsan merdlhet fel a korrekcié
lehetbsége. A kinalat béviilése masrészrél Magyarorszag nemzetkézi logisztikai versenyképességét
is javitja, ami az uj kereslet névelésén keresztll stabilizalo tényezd lehet a bérleti dijak tekintetében.
A hazai széallodak forgalma a jarvany hullamainak enyhulésével javult, de a szektor a 2019-es
atlagos havi forgalmat még idén juliusban sem érte el.

Az elmult években elindult élénk szallodafejlesztési aktivitas kbézel 3 ezer uj szobaval ndveli a
kinalatot a kévetkezd masfél évben, mig egyes elemzések a nemzetkdzi turizmus jarvany elbtti
szintjének elérését 2024-re varjak.

2021 elsd félévében a hazai kereskedelmi ingatlanok befektetési forgalma 15 szazalékkal nétt éves
alapon, és 0,6 milliard eurés forgalmat ért el. Ennek jelentbs részét (58 szazalékat) néhany nagy
Osszegu tranzakcié adta, 78 szazaléka pedig hazai befektetékhdz kétdédétt. Elkoélthetd likviditas
tovabbra is rendelkezésre all a piacon, a befektetbi érdeklédés is jelen van, de az arkeresés és az
egyes szegmensek kilatasai miatt évatosak a vasarlok. A mérsékeltebb befektetési kereslet mellett
azonban az eladd ingatlanok kinalata is csékkent, ami a hozamok csbékkenését eredményezi.
Eléretekintve, a tobb orszagban mar elinditott monetaris szigoritasi ciklus is szlkitheti az
ingatlanbefektetések altal kinalt hozamfelarakat. A hazaihoz hasonléan, a régié befektetési piacat is
mérsékelt aktivitas és az irodapiaci hozamok visszatéré csdkkenése jellemezte. 2021 elsé félévében
a hazai nyilvanos ingatlanalapok befektetési aktivitasa alacsony volt, mindemellett likviditasi
helyzetlk stabil, szektorszinten a likvideszkdzeik vagyonon bellli aranya biztonsagosnak tekinthetd.
A hitelintézetek kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthiteleinek allomanya 2021. junius végére
18 szazalékkal nétt éves alapon. 2021 elsé félévében a hitelintézetek 22 szazalékkal tobb
kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthitelt folydsitottak, mint egy évvel korabban, mikézben a
forinthitelek projekthitel-allomanyon bellli ardanya korabban nem latott szintre, 21 szazalékra
emelkedett, az NHP Hajra hatasara. A bankok az Uzleti célu ingatlanhitelek feltételein érdemben
nem valtoztattak az elsd félévben, amivel parhuzamosan megndvekedett hitelkeresletet érzékeltek.
A Hitelezési felmérésre adott valaszok alapjan, az intézmények 2021 masodik felére a hitelezési
feltételek enyhitését helyezték kilatasba, azonban az iparag-specifikus kockazatok miatt az
Ovatossag tovabbra is fontos szempont marad. A hitelintézetek moratériumra jogosult kereskedelmi
ingatlannal fedezett projekthitel-allomanyanak 46 szazaléka — ezen belll a szallodat finanszirozé
hitelek 80 szazaléka — vett részt a programban 2021. junius végén, ami magasabb a teljes vallalati
hitelallomanyra vonatkozé aranynal.
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A kockazatosabb szalloda és kiskereskedelmi szegmenshez kapcsoldédd, moratériumban 1évd
projekthitel-allomany 270 milliard forintot tesz ki ugyanakkor e hitelek kdzdtt magasabb a tovabbi
moratériumra jogosult szerzédések aranya. A kereskedelmiingatlan-piacrél eredd potencialis
kockazatokat a bankrendszer képes lesz kezelni, tékeellatottsaga megfeleld szint(.

[fforras: MNB/

Ingatlanforgalmi helyzet:

A benzinkutat piaca nem koéveti a mindenkori ingatlanpiaci trendeket, mivel elsésorban
hozamtermel®, kiskereskedelmi ingatlanok, melyek értéke elsésorban éves lUzemanyagforgalmuk
€s az ahhoz kapcsolodo arréstél flgg.

A benzinkutak értékét elsédlegesen a kbévetkezé tényezdk befolyasoljak:
@) lathatésag

2 elhelyezkedéslk és megkdzelithetéséguk;

3) forgalmazott Gzemanyag mennyisége (liter/év);

(4) jévBbeni konkurencia (,ranyitas" és ,arletérés") alakulasa;

A benzinkutak értékét masodlagosan a kdvetkezd tényezdk modosithatjak:
) shop forgalma,

2 autémosé forgalma,

3) étterem forgalma

(4) szallas lehetéségek forgalma.

(5) Pizza futar szolgalat/étel hazhozszallitas

A fenti tényez6k alapjan a altaldban benzinkutak értékét elsdésorban az éves eladott lzemanyag
mennyiség millié literben kifejezett szamahoz viszonyitjak. Az értéket befolyasoljak a fent emlitett
egyéb hozamtermeld egységek megléte, illetve a miszaki allapot, eldirasoknak valé megfeleléség.
esetlinkben igen fontos a mar emlitett tovabbi szolgaltatasok kére is.

1995-t6l Uj benzinkutakat az Uj kérnyezetvédelmi szabvanyok és a nemzetkézi olajtarsasagok altal
bevezetett funkcionalis kialakitas és technikai felszereltség miatt fejleszteni (épiteni) nagyon idé- és
pénzigényes folyamat, mivel a hatosagi engedélyek beszerzése sokaig tart, kdltségik pedig tébb,
mint 20 millié forint.

A technikai feltételek mellett, 1995-t8l folyamatosan megvaltoztak a magyarorszagi Uzemanyag-
forgalmazas kiskereskedelmi viszonyai is:

@) 1995-2000 kozoétti  idészakban a  nemzetkdzi  olajtarsasagok  magyarorszagi
halézatfejlesztései alapjan a hazai piac is ,telitetté" valt;

2 A telitett" piaci viszonyokat is jelzi, hogy a kdvetkezd tarsasagok hagytak el az orszagot
jelentds haldzatfejlesztés utan: MOBIL, Q8, BP, TOTAL, ESSO és JET;

3) A telitett" piac ma 6t cég kdzott oszlik meg: MOL, SHELL, AGIP és OMV; LUKOIL

4) A piacot atrendez6 fejlesztések: AUCHAN, TESCO, SHELL és az AVIA kuthalézat, valamint
a bioethanol Gzemanyag forgalmazasanak megkezdése.

A magyarorszagi piac ingatlanértékelési szempontbhdl az alabbi szegmensekbdl all:

@) Markas benzinkutak piaca;

2 Vezetd olajtarsasagok haldzataban miikddd franchise kutak;

3) Kisvallalkozasok tulajdonaban lévé kutak.
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8. Az értékelés modszere

A szakvélemény felépitése és tartalmi osszetétele megfelel a Terméfoldnek nem mindsilé
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005 (VIIl. 11.) PM
rendelettel médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet eldirasainak. Az értékelés alkalmazott
mébdszerei 6sszhangban allnak az EVS 2016 (European Valuation Standards) és a Red Book
(UK) ajanlasaival.
Az értékelésnél - mivel a hagyomanyos ingatlanoktél kiilénb6zé vagyontargyrél, nevezetesen
benzinkutrél van szé - figyelembe vettiik a nemzetkézi szakirodalom ,,Petrol Filling Station"
szabvanyait, tébbek k6zott:

( 1) USPAP elérirasokat (USA szabvany);

( 2) SAA= Valuation of Petrol Filling Stations ajanlasait is.

Az alkalmazanddé modszer kivalasztasanal meghatarozé az ingatlan jelenlegi, és a jévében a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithaté funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell venniink, hogy az értékbecslés idépontjaban fennalld ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithatd, egyaltalan eladhato-e. A Iétesitmény piaci
értékének meghatarozasahoz a lehetséges médszerek kdzll az 6sszehasonlité adatokon alapulé
értékelés alkalmazasa a legcélszerlbb, mivel az ingatlan kérnyezetében szamos ésszehasonlito
adat all rendelkezésre. Ennek soran dsszehasonlitdé adatok é€s a targyi ingatlan értékbefolyasolé
tényezéit figyelembe véve becslilhetd meg a piaci érték. Mivel az ingatlan az adott helyszinen
bérbeadassal is hasznosithaté, a bérleti jévedelem alapjan is meghatarozzuk az ingatlan forgalmi
értékét.

A végsd érték meghatarozasa soran abbél az eredménybél indulunk ki, amelyiket a bdvebb
informacidk, az adott piac mikddési sajatossagai alapjan megbizhatdbbnak tekintlnk, és ezt az
értéket szlikség szerint korrigaljuk a masik modszerrel kapott érték figyelembevételével.

8.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi lgyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval tértént.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer f6 1épései a kovetkezbk voltak:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosité tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az dsszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazoé alaphalmazban végeztik el,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6, és az abban szerepld ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatél jelentésen eltéré szélsd
értékeket az elemzés soran figyelmen kivil hagytuk.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
Az elemzés soran az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg ismertik, és
ezeket egyenként a targyi ingatlanhoz hozzameértik.
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Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog)
hasonlitottunk &ssze, illetve a kllénb6zd értékformak és jogok kdzott korrekcios tényezdket
alkalmaztunk. Az dsszehasonlitd adasvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkdl vettiik
figyelembe.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl alapértéket hataroztunk meg. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatdak.

Ertékmodosité tényezdk elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmoédositdé tényezbk
figyelembevételével tortént. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentés, értéket befolyasolé
tényezé vettlink fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzé. Az értékméddosito
tényezék kdzul az alabbiakat minden esetben vizsgaltuk:

Mdszaki szempontok: karosodasok, kivitelezési hibak, alapterlletek: bruttdé és nettd terlletek
megszokottol eltéré nagysaga, alapozas médja, f6 teherhordd szerkezetek megoldasai, kdzbensd
és zarofédémek megoldasai, tetbszerkezet kialakitasa, hatarold szerkezetek és nyilaszarok,
burkolatok minésége, értéke, szakipari munkak, épulletgépészet, felszereltség, mindség,
szolgaltatasok, épulettartozékok.

Epitészeti szempontok: felépitmény célja, helyiségek szama, belsé elrendezés, komfortfokozat,
muUemléki védettség, vizbazisvédelmi védbédvezet, egyéb épitészeti eldirasok.

Hasznalati szempontok: épités, felujitas éve, komolyabb karesemények, karbantartas helyzete,
Uzemeltetés, rendeltetésszerl hasznalat.

Telekadottsagok: telek alakja, tajolas, lejtés, épitési lehetdség (beépithetd tertlet, megengedett
épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, névényzet, telek tartozékai.

Infrastruktara: villany, viz, gazellatas, csatorna (felszini és szennyviz), szemétszallitas, kdzlekedés
(tdmegkdzlekedés, megalldk, utburkolat), megkdzelithetdség, ellatas, tavolsag alap- és kdzépszintu
ellatasi kbézpontoktol, oktatasi intézmények, szabadidds létesitmények, telekommunikacié.
Kérnyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos létesitmények, dvezet, kilatas, panorama,
szennyezd forrasok, kérnyezeti artalmak.

Alternativ  hasznositas szempontjai: funkciévaltasra valé alkalmassag, atépithetdség,
megoszthatdsag, bdvithetbség.

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas: tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon,
résztulajdon, kapcsolédé jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.), az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
és be nem jegyzett egyéb jogok és tények, OTEK és a helyi épitési szabalyozas.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmddosito tényezék kdzll az értéket jelentdsen befolyasoldkat tlntettik
fel, és ha arra lehetdség volt ra, akkor értékmodosité hatasukat szamszerlen is meghataroztuk.

Az értékmébdositd tényezbk alapjan mbdositottuk a fajlagos alapértéket.

Végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmébdositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként allapitottuk meg.

Szamitasaink készitése soran megprébaltunk kézds alapot talalni a targyi ingatlanok és az
6sszehasonlité ingatlanok kdzott méretik tekintetében.

Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté négyzetméterenkénti arat kapjunk,
modositanunk kellett az ésszehasonlité ingatlanok négyzetméterenkénti arait.
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Ha egy adott ingatlan nagyobb, mint a targyi ingatlan, akkor ndveltiik annak négyzetméterenkénti
arat. Ha egy adott ingatlan kisebb, mint a targyi ingatlan, akkor csdkkentettik annak
négyzetméterenkénti arat. A modositasok (pozitiv-negativ iranyban) azon tapasztalatunkon
alapultak, hogy minél kisebb az adott ingatlan, annal tébbet ér négyzetméterenként.

Szamitasaink készitése soran megprébaltunk az o6sszehasonlitd ingatlanokat fdldrajzi
elhelyezkedésik szerint kategorizalni. Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhatd
négyzetméterenkénti arat kapjunk, médositanunk kellett az 6sszehasonlitd ingatlanok
négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan jobb féldrajzi elhelyezkedési volt, mint a targyi ingatlan, akkor csékkentettik
annak négyzetméterenkénti arait.

Ha egy ingatlan rosszabb féldrajzi elhelyezkedési volt, mint a targyi ingatlan, akkor néveltiik annak
négyzetméterenkénti arait.

A modositasok (pozitiv-negativ iranyban) azon tapasztalatunkon alapultak, hogy egy adott ingatlan
négyzetméterenkénti arat nagymértékben befolyasolja a régién, varoson, vagy kertleten bellli
elhelyezkedése. Minél jobb elhelyezkedésli egy ingatlan annal tébbet ér négyzetméterenként.

Az 6sszehasonlité adatok alkalmazasanak elvei

A modszer alkalmazasakor altalaban megvalésult eladasok, vagy bérbeadasok targyait képezd
eszkodzokkel torténd korrekcidés dsszehasonlitas, illetve a kindlati piacon jelenlevé eszkdzok
vizsgalata adja az alapot, a becslilt értek kialakitdsahoz, melynek soran dsszehasonlitast végeztink
az eladasi-, és a kindlati arak, a hasonlé eszkdzdk korabbi értékesitésének tapasztalatai és a
vizsgalt eszkézhdz kapcsolodo lehetdségek kdzott. Az dsszehasonlitoé adatok gydjtésekor a féldrajzi
hatarokat az értékelt eszkdz természete és tipusa hatarozza meg.

Amennyiben az adott régidoban nem lelheté fel megfeleld szamu ésszehasonlité adat, ez két iranyba
vezeti az elemzést:

» egyrészt informaciét ad az adott piac fejletlenségérél, az eszkdz nehezebb eladhatbésagat
jellemzi,

» masrészt ki kell terjeszteni az adatgy(ijtést az orszag hasonld fejlettségl régidira, illetve a
hasonlé tipusu eszkézékre.

A Megbizé bevételekre vonatkozé konkrét informaciokat nem bocsatott rendelkezésiinkre.
Uzemeltetd tajékoztatasa alapjan a forgalmazott izemanyag mennyisége ~5millié liter/év.
Az arrések és koltséghanyadok korabbi tapasztalatainkon és egyéb piaci szereplék
informacidin alapulnak. A lokacid, a jelenlegi bérlé brand (MOL), valamint az lGzemeltetd
tajékoztatasa alapjan az éves atlagos lizemanyag forgalmat 4,5 millié literre feltételezziik. A
shop bevétel korabbi tapasztalatok alapjan atlagosan 30%-ra teheté. A gépi autémosobal
szarmaz6 bevételt a forgalom 15%-val kalkulaljuk.
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8.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékbecslés
Osszehasonlitas szempontjai Vizsgalt ingatlan hasO:;;é?: - hag:;;z'_ 5 hag:;;z'_ -
. 1016 Budapest|. ker. Kurd, Hunyadi Kecskemét, o
g B Mészaros u. Janos utca 22/A Belvaros forgalmas
féutvonal mellett
benzinkut,
benzinkut, shop, szolgélt.gtc'), héz, benzinkut, shop,
Jelleg, funkcié: |autémoso, elektromos gur?uawto benzinkut, shop kézi és gépi
t6lté n?uhely,, i autémoso
automoso eés
kavézé
Epités éve: 1997 1990- 1990-2000 1990-
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlantajolo.hu ingatlan.com
31156729 6058919 20411622
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 141 732 283 228 346 457 250 000 000
telekméret (m?) 1696 2150 3270 1 000
redukalt alaptertlet (m2) 193 700 243 250
kutfejek szama (db) 3 oszlop 21 kutfej 2 5 5
Becsilt forgalmazott menny. (Mliter/év) 4,5 1,5 1,5 2,0
fajlagos ar (Ft/millio liter/év) F 94 488 189 F 152 230 971 r 125 000 000
kinalat/adasvétel kinélat kinélat kinélat

kinalat/adasvétel idépontja

kinalat/adasvétel korrekcios tényezd

2022. augusztus

2022. augusztus

2022. augusztus

0,85

0,85

0,85

korrigalt fajlagos ar (Ft/millié liter/év)

80 314 961

129 396 325

106 250 000

ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKED

ES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT

elhelyezkedés Budapest kedvezétlenebb | kedvezbtlenebb | kedvezbtlenebb
I. kerulet 1,20 1,05 1,05
megkoézelithetéség, atmend forgalom kedvezd kedvez&tlenebb hasonlé hasonlo
nagy atmené forgalom 1,05 1,00 1,00
telekméret (m2) 1 696 hasonlo nagyobb hasonlo
1,00 h 0,99 h 1,00 h
alapterulet (m2) 193 nagyobb nagyobb nagy obb
1,11 h 1,01 h 1,01 h
épités éve 1997 hasonlo hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
mUszaki allapot atlagos-j6 kedvez&tlenebb hasonlé hasonlo
1,10 1,00 1,00
hasznosithatésag hasonlo hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 124 096 953 137 944 056 114 396 439
Osszes korrekcio
SULYOZAS
szamitas alapjat képezé forgalmazott
mennyiség (Mliter/év) 45
fajlagos atlagar (Ft/millié liter/év) 125 368 322
becsult érték (Ft) 564 157 451
Becsiilt érték kerekitve (Ft) 564 200 000

Szakvélemény
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8.2. Hozamszamitason alapulé érték becslése

Az értékelés soran az értékelt eszkdz jovedelemtermeld képességét is megvizsgaltuk, azaz a
jévBben varhatéan képzbdd, szabad rendelkezésl pénzmennyiség jelenértékét szamszerdsitettiik,
amely kifejezi az eszkdznek, mint Uzleti befektetésnek az értékét.

A szamitas alapja, hogy az eszkéz birtoklasabdl és hasznalatabol szarmazoé jovében varhato
vagyoni elényodket a vizsgalat idépontjaban vesszlk figyelembe, eltekintve a jévedelmek kiilénb6zd
idéponthoz kapcsolodo realizalédasatol. A kodltségekkel csdkkentett nettd bevételbél a cash-flow
modszerével hataroztuk meg a nettd jelenértéket.

A tapasztalatunkra hagyatkozva a forgalmi adatok segitségével felallitottunk egy, bevételi és kiadasi
pénzfolyam tablazatot. Az altalunk meghatarozott iddintervallumra és az azt kdvetd elsé teljes évre
es6 bevételekbdl kivontuk a tapasztalatunk szerint felmerld tényleges és feltételezhetd koltségeket.
Az igy nyert nett6 pénzfolyamot végll diszkontaltuk a vizsgalt ingatlan megtekintésének idépontjara
vetitve. Az alkalmazott megkdzelités eredményeként nyert Jelenértéket vettik a vizsgalt ingatlan
jelenlegi forgalmanak fliggvényében elérhetd bevételi alapon szamitott Hozamértékének.

Makodési bevételek:

Tekintettel a jelenleg hatalyos arszabalyzasra az elmult harom év atlag adataival kalkulalunk az
értékelés soran, melyben benne van a pandémia elsé hullamanak (2020) kévetkeztében kimutathaté
forgalom- és bevételcsdkkenés is.

A Megbizé bevételekre vonatkozé konkrét informaciékat nem bocsatott rendelkezésiinkre.
Uzemeltetd tajékoztatasa alapjan a forgalmazott izemanyag mennyisége ~5millié liter/év.
Az arrések és koltséghanyadok korabbi tapasztalatainkon és egyéb piaci szereplék
informacidin alapulnak. A lokacid, a jelenlegi bérlé brand (MOL), valamint az lGzemeltetd
tajékoztatasa alapjan az éves atlagos lizemanyag forgalmat 4,5 millié literre feltételezziik. A
shop bevétel korabbi tapasztalatok alapjan atlagosan 30%-ra teheté. A gépi autémosobal
szarmazé bevételt a forgalom 15%-val kalkulaljuk.

Atlagos Uizemanyag ar:
Az atlagos Uzemanyag arat a NAV altal kdzolt éves adatsorok alapjan vettik figyelembe.

NAYV adatsorok:
- Olm 1 ) ) ) L Olmozatian - - - gt
b é’;”;";‘;‘:’;ﬂ{; G(ﬁ;,llxaf K(Fxmw LPG{Fuu. 20206 'g;';‘“:ff*;%%:’; ﬁ?{%aj K‘(?:Zﬁk lPG(FatL;T;)gaz 2 é"s';a;gef:f;l'; G(iiﬁ’;al KfF"f}Tfk ch(razl;frgﬂ
dacaniber 386 412 423 238 december 64 372 401 247 december 31 528 551 g}
november 397 422 433 233 november 378 369 a15 235 november 3 48 513 7
oktdber 385 403 4722 231 oktdber 382 384 419 236 oktober 454 482 493 91
szeptember 307 405 434 236 szeptember 3an 386 408 238 szeptember 462 469 502 272
augusztus 387 400 424 241 augusztus 373 386 410 228 augusrtus 442 459 488 262
julius 414 415 451 241 julius 345 357 382 220 jilius 430 437 468 267
junius 410 418 447 238 jenius 293 326 330 228 junius 430 438 4839 2¢
méjus 382 395 418 232 majus 297 342 334 231 majus 428 438 466 273
aprilis 367 401 404 228 aprilis 388 397 425 248 &prilis 419 439 456 259
marcius 347 388 384 232 marcius 390 406 427 256 marcius 398 415 434 24
februdr 357 a73 394 240 februdr 402 425 439 25 fenrugr 381 403 418 240
e 362 404 g9 255 januar 397 414 433 238 januar 368 387 405
95-6s Géazolaj 95-6s Gazolaj 95-6s Géazolaj
383Ft/l 403 Ft/l 365Ft/l 380 Ft/Il 434Ft/l 447 Ft/l
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Olmozatian  Olmozatlan
meotorbenzin motorbenzin Gazolaf Gazolaj
2022.6v ESZ-95 ESZ-95 (hatdsédgi (piaci Keverék
- (hatésagi (piaci drszabds) drszabas) (Ftf1y
arszabas) drszabds) (Ft/1) (Ft/1)
(Ft/n (Fe/)
szeptember 481 694 481 751 528
augusztus 481 775 481 815 528
julius ag1 733 481 725 528
junius 481 - 481 684 522
méjus 481 - 481 683 522
dprilis 481 - 481 - 522
mércius 481 = 481 = 521
felruar 478 = 478 = 518
januar 481 # 481 = 520
95-8s Gazolaj

565 Ft/l 620 Ft/I

Megjegyzés: a 2022-es évben az atlagar szamitasanal a hatdésagi arszabalyozas szerinti drat, valamint a piaci
arszabas szerinti arat vegyesen vettiik figyelembe!

Ertékesitési adatok:
Uzemanyag értékesitési adatok(NAV) alapjan Budapesten, a benzin 48%-ban, a gazolaj 52%-ban
kerult értékesitésre.

Atlagos lizemanyag ar képzése:
Az atlagos Uzemanyag arat az elmult négy éves atlagar és az Uzemanyag tipusanak értékesitési

aranya alapjan hataroztuk meg az alabbi tablazatban:

95-6s  Gazolaj

4 éves atlag (NAV): 437Ft/l 463 Ft/l
Sulyozas értékesités alapjan: 48% 52%
3 éves sulyozott lizemanyag atlag: 450 Ft/I
Arrés:

Magyarorszagon piackutatasok szerint egy liter eladott benzin utan kérilbelll atlagosan brutté husz
forintot keresnek a benzinkutak, amelybdl, ha még levonjuk az adét, a szallitasi koltséget és az
Uzemeltetés kéltségeit, akkor megallapithatjuk, hogy az eladott benzin aranak mindéssze kértlbeldl
harom-hat szazaléka marad meg haszonként a benzinkutnal.

Fentiek figyelembevételéve, tekintettel a jelenlegi gazdasagi helyzetre 3%-0s arréssel kalkulalunk.

Kéltségek:
o Bérkodltséget 100m2-ként 1 f6 munkaerdvel és havi 300.000 Ft jévedelemmel kalkulaljuk;

e Uzemeltetési koltséget a haszon 30%-val;

o Felujitasi kdltséget a haszon 3%-val;

¢ Menedzsment és egyéb koltségeket a haszon 5%-val kalkuldljuk szakmai tapasztalatok
alapjan.

Az értékesitett lizemanyag mennyiségre, a bevételekre és kéltséghanyadokra vonatkozé
adatok, részben lizemeltetdi informacid, részben korabbi tapasztalatainkon és egyéb piaci
szereplék informacidin alapulnak. Ebbél adédéan a megallapitott érték az atlagos becslési
bizonytalansagot meghaladja. A megallapitott értékek feltétele, hogy az altalunk feltételezett
bevételek és koltségek megegyezzenek a valés adatokkal.
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Diszkontrata, pénziigyi adatok:

A rata értékét ugy kell megvalasztani, hogy visszahozza az épllet gazdasagi élettartaman belll a
kezdeti beruhazast, hogy a tulajdonosnak adjon egy elfogadhaté megtérilést az eszkdzolt
befektetésen belll, illetve lehetbséget nyujtson az esetleges kdlcsdntdke visszafizetésére.

A tbkésitési kamatlabat meghatarozhatjuk az inflacié mértékének figyelembevételével, illetve az
inflacié elhagyasaval. Inflaciés gazdasagban az inflacié figyelembevétele igen sok bizonytalansagot
rejt magaban, hiszen nemcsak az inflacié valtozasanak mértékét, hanem a bevételek, illetve
kiadasok névekedésének ltemét is elbére kell jeleznlnk. Igy hazai viszonyaink kézétt a tékésitési
kamatlabat ugy célszerli megvalasztani, hogy ne tartalmazza az inflaciét. Ez viszont azt a
feltételezést rejti magaba, hogy a jévébeni kiadasok és bevételek valtozasa megegyezik az inflacid
valtozasaval.

A tékésitési kamatlab nem mas, mint a beruhazasbol minimalisan elvarhaté megtérilési rata. A
minimalisan elvarhaté megtérilési rata (MARR), az az alap-kamatlab, amelyet a beruhazoé legalabb
elvar a befektetett tbkéje utan. Ez a legtébb esetben magasabb, mint a banki kamatlab, és annal
nagyobb, minél magasabbak a vallalkozas kockazatai

A tokésitési kamatlab ingatlantipustél fliggd differencidlasa mellett szikség van a terlleti
elhelyezkedést (févaros, nagyvaros, vidék) kifejezé§ megbontasra is.

Diszkontrata meghatarozasakor abbél kell kiindulni, hogy egy befektetd a befektetett tékéje utan
magasabb hozamot var el, mint amilyet egy kockazat nélkilli befektetéssel érhetne el. Ezt alapul
véve a diszkontratat az ugynevezett ,build-up” mddszerrel egy alacsony kockazatu befektetési
lehetbéséghez mérve szamitjak, figyelembe véve a projektre jellemzd agazatban, a régié
makrogazdasagi kérnyezetében, piaci viszonyaiban rejlé kockazatokat.

Az ingatlan befektetések esetében az elvart megtérilési idék értékcentruma 10 év kérul alakul,
ennek megfeleléen a referencia hozamokat 10 éves futamidé alapjan valasztjuk meg.

A tékésitési rata meghatarozasanal Build-up mddszerrel:

minimum maximum
Kockazatmentes megtérilés 3,00% 3,00%
Orszag kockazati felar 1,00% 1,00%
Szektorkockazati rata 3,00% 4.00%
Vallalkozas specifikus kockazati rata | 1,00% 5,00%
Osszesen 8,00% 13,00%

Kockazatmentes megtérulés:
Allampapirkamat 10 éve futamidejii kétvényre 3%

Hungary CDS Price Orszag kockazati felar:

Magyarorszag legfrissebb orszag kockazati
mutatéja CDS felar 100pont kdzelében
mozog, ez azt jelenti, hogy ja a nemfizetési
kockazatra  biztositani szeretnék a
befektetéslinket (magyar allamkétvényeket)
akkor a CDS 1 %-os dij mellett tehetjik
meg.

A nemzetkézi és hazai szinten piacvezetd
hitelbiztosito, az Euler Hermes negyedévente késziti el orszag kockazati elemzését a vilag minden
orszagarél, melynek soran felmérik egy adott orszag vallalkozasainak esetében a nemfizetés
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kockazatait, ezaltal segitséget nyujtanak a kilkereskedelemben érintett vallalatoknak Uzleti
déntéseik meghozatalaban.

A hitelbiztositd az orszag kockazati elemzéseken fellill szektorkockazat-elérejelzést és egyéni szint(
cégkockazatot is vizsgal.

Agazati — szektor kockazat:

Az ingatlanpiacon bellll az adott szegmens sajatos kockazatait jelenti:

Lakaspiac,

Irodapiac,

Kereskedelmi ingatlanok piaca,

Idegenforgalmi, vendéglatd ipari 1étesitmények,

Ipari, logisztikai célu ingatlanok,

Mezbgazdasagi ingatlanok stb.

Szektorkockazati ratat (az ingatlan agazat az allamkétvényhez mért tébbletkockazatat) 2-3% kdzé
becsuljiuk. Hazai ingatlanbefektetések esetében a ,,prime rate” 6-7 % kdzbtt mozog. (Budapest
belvarosi A kategbrias irodahazak, tdmegkdzlekedési csomdpontokban 1évd bevasarld kézpontok).

* & & ¢ oo o

Vallalkozas specifikus kockazatok:
Meghatarozza:

* A vallalkozas mérete,

Tulajdonosi 6sszetétele,
Tokeellatottsaga,

,aoodwill”,

A menedzsment (pl.: ingatlankezeld),
A vallalkozas jelenlegi piaci pozicibja,
A vallalkozas stratégidja

* & 6 ¢ o o

Vallalkozas specifikus kockazati ratajat 1-5% kdzé becsuljuk.

A vizsgalt ingatlan fekvése, alaprajzi kialakitasa a kockazatokat mérséklik. A fentiek alapjan a
tékésitési rata kereskedelmi ingatlanokra vonatkoz6 savja 8,0 és 13,0 % koéril mozog.

A vizsgalt ingatlan —fekvése miatt az atlagosnal mérsékeltebb kockazati kategériaba sorolhaté. Az
ingatlan redlis piaci értékének meghatarozasakor az adott szegmens atlagos ratajahoz kézelité 8,5

%-0s tdkésitési ratat vettlnk alapul.

A tékésitési rata masik lehetséges meghatarozasa piaci tapasztalatok alapjan: R= NOI/V
Tékesitési rata= Mldkddési bevétel / Piaci értékkel

Az ingatlan hozadéki értékelését DC szamitassal végeztik el.
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8.2.1. DCF tabla:
Hozam alapu értékelés
1. |Telekméret 1 696|m2
2. |Felépitmény teriilete 193|m2
3. |Kitfejek szama 21|db
4. |Atlagos forgalmazott mennyiség 4,5|milli6 liter/év
5. |Bevétel szamitas alapadatai
5.0|Atlagos iizemanyagar (NAV 2019-2022) 450,1|Ft/liter
5.1|Atlagos arrés (3%) 13,5|Ft/liter
5.2|Atlagos kéltségek (20%) 2,7|Ft/liter
5.3|Atlagos bewtel 10,8|Ft/liter
6. |Szamitott haszon lizemanyag értékesités (4. x 5.3) 48 613 035|Ft/év
6.1 |Shopbol szarmazé haszon (izemanyag értékesités 30%-a) 14 583 910|Ft/év
6.2
6.3 |Gépi autbmoso bevétel (lizemanyag értékesités 15%-a) 7 291 955|Ft/év
6.4 Ft/év
6.5 |Elektromos t61t6b6l szarmazé bevétel(lizemanyag értékesités 5%-a) 2 430 652|Ft/év
6.6 [Szamitott haszon Osszesen 72 919 552|Ft/év
7.1 |Bér koltség (216; 300000Ft/hd) 7 200 000|Ft/év
7.2 |Uzemeltetési koltség (szamitott haszon 30%-a) 21 875 866|Ft/év
7.3 |Felujitasi koltség (szamitott haszon 3%-a) 2 187 587|Ft/év
7.4 |Menedzsment koltség (szamitott haszon 5%-a) 3 645 978|Ft/év
7.5 |Szamitott koltség 6sszesen 34 909 430|Ft/év
8. |Haszon 38 010 122
9. |T6késitési rata 8,0|%
10.|Becsiilt hozam alapu érték kerekitve 475100 000 (Ft
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8.3. Koltségszamitason alapul6 érték becslése

A kéltségalapu megkdzelités soran az ingatlan ujra-eldallitasi koltségébdl levontuk az idé mulasa
miatti avulast, majd ehhez hozzaadtuk a felépitményekhez tartoz6 féldterllet értekét.

A médszer f6 I1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény Ujraépitési vagy poétlasi kéltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa, piaci viszonyok miatti korrekcio.

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

1. A foldterllet értékét annak Ures allapotban valé értékelésével allapitottuk a piaci
6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer szerint.

2. A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés
idépontjaban a meglévd funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb
kéltséggel, de azonos hasznossaggal pétolhatéak lennének. Az Ujraépitési kdltségben a meglévd
szerkezetek valtozatlan uUjrateremtésének koéltségeit iranyoztuk eld, fuggetlendl azok jelenlegi
hasznosulasatol. A pétlasi és az Ujraépitési kdltség egyuttesen: Ujra-elballitasi kdltség.

Az Ujra-eldallitasi koltségbe értjuk a kdzml(ivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi,
a kivitelezési, a beruhazoéi, a pénzlgyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd koéltséget. Ezeket a
kéltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan hataroztuk meg.

Az épulet Ujra-elballitasi kdltségébe az éplletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele
értjik, mig a mobilidkat kizartuk.

Az Ujra-eléallitasi kdltség - a lakéingatlanok kivételével - altalanos forgalmi adét nem tartalmaz.

3. Az avulas az idé mulasa miatti értékcsdkkenés. Az idé mulasa miatt értékcsékkenés oka lehet:
a fizikai romlas, a funkcionalis avulas és a kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek
kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

3.1. A fizikai romlas esetében figyelembe vettik az épllet fé6 szerkezeteinek romlasat és a
szerkezetek aranyat az 6sszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény
gazdasagosan hatralévé élettartamat vettik figyelembe. Altalanos esetben a kévetkezd
gazdasagilag hasznos teljes élettartamot hasznaltuk:

- ipari/kereskedelmi célu épuletek (hagyomanyos)60-80 év,

3.2. A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Ertékelés soran
mérlegeltik a korszerl létesitmény vizsgalt intézményhez képest nyujtott tdbbletszolgaltatasait,
illetve azokat a korszeri kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

3.3. A kérnyezeti avulasban szamba kell vettik a kérnyezetben bekdvetkezett minden olyan
valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatasa van az ingatlan értékére.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategoriaban, szazalékosan adtuk meg. Szamitasa
térténhet becslés alapjan tortént. A mlszaki szemléletl avultsagbecslések utan a funkcionalis és a
kérnyezeti avulast kiildén megbecsultiik.

3.4. A piaci viszonyok miatti korrekciénak tlkrézi a helyi ingatlanpiaci viszonyokat (pl. kereslet-
kinalat). A piaci viszonyok miatti korrekcidé a fajlagos alapérték 30%-0s mértékét csak kivételes
esetben haladhatja meg. llyenkor az értékeldt indokolasi kdtelezettség terheli.

4. Az ujra-elballitasi koltséget az avultsaggal csdkkentve és a telekértékkel ndvelve adédik
eredményll a kdltségalapu érték.
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8.3.1. A telek értékének meghatarozasa:

A foldterllet értékét annak Ures allapotban valo értékelésével kell meghatarozni altalaban a piaci
6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mddszer szerint. Ebben az esetben az dsszehasonlitasra
alkalmas ingatlanok atlagos fajlagos alapértékét hataroztuk meg, majd elemeztik azon
értékmodositd tényez6k hatasat, amelyek a vizsgalt ingatlan értékét esetleg eltérithetik az atlagtol.
A végso érték a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adédott.

Szakvélemény 1016 Budapest |. ker. Mészaros u. 7619/7 hrsz.



CITY-FORM 2000 KFT.

41/33

1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29
= . o 2 N Ossze Ossze- Ossze-
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelend6 hadeit e hesonlia~ 2 hacoriis - 3

Ingatlan cime:

1016 Budapest I.

Budapest I. ker.

Budapest Al. ker.

Budapest A. ker.

kinalat/adasvétel idépontja

ker. Mészaros u. Logody u. Jagellé ut Villanyi ut..
Koérnyezete: vegyes laké vegyes laké/vegyes
Jelleg, funkci6:| beépitett terlilet |beépitetlen teriilet |beépitetlen teriilet |beépitetlen tertlet
Ovezeti besorolas: KI-Kt L1-V1-Z L3-Xl/Sz4 Vi-X
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
[ 32305169 [ 32654630 [ 32999978
GAZDASAGI TENYEZOK
kinélati/adasvételi ar (Ft) 208 661 417 418 897 638 203 937 008
telekméret (m?) 1 696 664 1 407 602
fajlagos ar (Ft/m2) P~ 314240 | 207724 | 338766
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat kinalat kinalat

2022. augusztus

2022. augusztus

2022. augusztus

kinalat/adasvétel miatti korrekcio 0,85 0,85 0,85
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 267 112 253 065 287 951
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepilésen beliili elhelyezkedés Budapest hasonlé hasonlé kedvezétlenebb
l. kerilet 1,00 1,00 1,05
megkozelithetéség kénnyedén hasonlé hasonlé hasonl6
1,00 1,00 1,00
telekméret (m2) 1 696 kisebb kisebb kisebb
0,95 0,98 0,94
dvezeti besorolas KI-Kt kedvezébb kedvezébb kedvezébb
0,90 0,90 0,90
beépithet6ség nem beépithets 45% 50% 50%
tertilet 0,80 0,85 0,80
jogi jelleg onallé hasonlé hasonlé hasonl6
1,00 1,00 1,00
forma, alak, lejtés, egyéb szabalytalan, sik, hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
bontandé felépitmény/épitmény hatasa nincs hasonlo felépitmény van
projekt terv 1,00 0,95 0,95
meglévd kézmilivek kdézmiives hasonlé hasonlé hasonl6
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 172 350 173 265 184 849
Osszes korrekcio
SULYOZAS
telek tertilete (m2) 1696 A 25/1997. (VII. 1.) PM rendeletben meghatérozottak szerint az
fajlagos atlagar (Ft/m2) 176 902 értékmodosito tényezdk értékmddositd hatasa a fajlagos alapérték
becsilt érték (Ft) 300 024 954 30%-0s mértékét csak kivételes esetben, legfeliebb az alapérték
50%-aval haladhatja meg. Az atlagostél magasabb korrekciok
becsiilt érték kerekitve (Ft) 300 000 000 |alkalmazasat az évezeti besorolas és hasznostthatésag indokolta.
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8.3.2. Brutté poétlasi kbltségek meghatarozasa

A Hunginvest Mérnéki Iroda, Magyar Epitész Kamara és Magyar Mérnéki Kamara kézos kiadvanya,
az Epitéipari Koéltségbecslési Segédlet 2022. (Epitésiigyi Téajékoztatdsi Kézpont 2022.)
munkafolyamatonként, és épulettipusonként is tartalmazza az épitési koltség adatokat a hazankban,
megvaldsult épitési projektek tényleges adatai alapjan.

A kiadvanyban szereplé értékek tartalmazzak a 2022-ben érvényben [évé beszerzési arakat, az
anyagok helyszinre szallitasat, €s magukba foglaljak a beépités dijkoltségét is az épitési piacon

kialakult rezsiéradij figyelembevételével.

Az egységarak atlagos kérulmények kdzott végzett épitésre, szerelésre vonatkoznak.

Avulas

A fizikai avulasi részt a felépitmény muiszaki allapota hatarozza meg. Az erkélcsi avulas nagysaga
a hasznalhat6sagtél és a korszerliségtdl fligg. A piaci avulas a kérnyezet, a piac értékvaltozasait

irale.

A felépitmény forgalmi értékének meghatarozasat a kdvetkezd tablazat tartalmazza:

eplilet, épitmény, épitményrész stb. 1 | tartaly+kutfej | 2 | shop épllete | 3 elétetd
a felépitmény pétlasi kéltsége 60 000 000 Ft/db | 531 300 Ft/m2 185 000 Ft/m2
alapteriilet (atlagos falvastagsag mellett) 3db 113 m2 292 m2
fizikai awltsag 27% 27% 27%
funkcionalis awltsag szorzészama 0% 0% 0%
kémyezeti awltsag (max. 20%) szorzészama 0% 0% 0%

piaci helyzet miatt médosité téenyez6 100% 100% 100%
eplilet, épitmény, épitményrész forgalmi érték 131 400 eFt 43 711 eFt 39 459 eFt
eplilet, épitmény, épitményrész stb. 4 | szilard feliilet 6 | autobmosod
a felépitmény pétlasi kdltsége 25 000 Ft/m2 Y 478 170 Ft/m2
alapteriilet (atlagos falvastagsag mellett) 1 358 m2 80 m2
fizikai awltsag 27% 27%
funkcionalis awltsag szorzészama 0% 0%
kémyezeti awltsag (max. 20%) szorzészama 0% 0%

piaci helyzet miatt médosité téenyezé 100% 100%
epllet, épitmény, épitményrész forgalmi érték 24 792 eFt 28 065 eFt

A felépitmény forgalmi értéke a tablazat alapjan 267 400 eFt

A fentiek alapjan az ingatlan becsult forgalmi értéke kéltseg alapu értékelési modszerrel:
telek értéke 300 000 eFt + felépitmény értéke 267 400 eFt = 567 400 eFt
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9. Az ingatlan értékelésének O0sszesitése

Az ingatlan forgalmi értékét PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK alapjan, és a HOZADEKI MODSZER
hasznalataval koézelitettlk meg. A végeredményt a KOLTSEG ALAPU ERTEKELES médszerével
ellenériztik le.

A piaci 6sszehasonlité és a hozam modszerrel megallapitott értékek kdzotti klldnbség 25%-on beldl
volt. Az dsszehasonlité szemlélet(i megkoézelités, mas hasonlé tipusu létesitmény kinalati adataibél
vezeti le a vizsgalt ingatlan értékét. E metodika kell6 mélységu és ellendrizhetd informaciés hattér
mellett megfeleld biztonsagu, bar kétségtelen gyengesége a Iétesitmény egyedi
adottsagainak/szolgaltatasainak nehézkes 6sszevethetdsége. A jelenlegi piaci helyzetben tovabbi
nehézséget jelent a tranzakcidk csekély szama, a szikséges piaci korrekcid mértékének
meghatarozasa.

A hozam szemléleti megkdzelités a létesitmény Uzemeltetésével illetve bizonyos részeinek
bérbeadasaval eléallithaté nettd jévedelmeket vizsgalja. E mébdszer eréssége, hogy bar 6nallé
vizsgalaton alapul, mégis a tényleges mikdédési adatokkal kontrollalhatd, igy kdzel all egy
lehetséges vasarldé értékszemlélethez. Kétségtelen gyengéje a jévére vonatkozd progndzisok
bizonytalansaga, a kapcsoldédé kockazatok és azok valtozasanak megitélése.

Mérlegelve az elbbbieket, a végsé, egyeztetett forgalmi érték megallapitasakor a piaci
O6sszehasonlitdé adatok szerint képzett, valamint a hozamszamitassal kapott értéket 50-50%-ban
vettlk figyelembe.

Végsé érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 564,20 MFt suly: 50% 282,10 MFt
Hozamszamitason alapul6 érték: 475,10 MFt suly: 50% 237,60 MFt
Koltség alapu érték: 567,40 MFt suly: 0% MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 519,70 MFt
A szakértdi jelentésben szerepld - 1016 Budapest I. ker. Mészaros u.
7619/7 hrsz alatti ingatlan értékelését az Altalanos Feltételrendszerben

foglaltak szerint elvégezve 2022.08.31 -i forduldénapra, az ingatlan tehermentes valds piaci
értékét 6sszesen: 519 700 000 - Ft-ban, azaz

Otszaztizenkilencmilli6-Hétszazezer forintban hataroztuk meg.
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10. A szolgalmi (vezeték) jog, mint kartalanitasi érték meghatarozasa

Koézérdekil hasznalat

2013. évi V. térvény a Polgari Térvénykdnyvrol

5:27. § [A kdzérdekl hasznalat]

(1) Az ingatlan tulajdonosa tlirni koteles, hogy az erre jogszabalyban feljogositott személyek - a
feladataik ellatasahoz szikséges mértékben - az ingatlant idélegesen hasznaljak, arra hasznalati
jogot szerezzenek vagy az azon fennallé tulajdonjogot egyébként korlatozzak. Ebben az esetben az
ingatlan tulajdonosat a korlatozas mértékének megfeleld kartalanitas illeti meg.”

Vezetékjog létesitése

1993. évi XLVIII. térvény a banyaszatrol

,38.§ (4) bek. ,Az ingatlan rendeltetésszerl hasznalatat akadalyozd banyaszati |étesitmény,
szénhidrogén-szallitbvezeték és egyéb gaz- és gaztermékvezeték (izemelésének - beleértve az
Uzemelés megszlntetésével jard tevékenységet is - id6étartamara a banyavallalkoz6 és az egyéb
gaz- és gaztermékvezeték lzemeltetd az ingatlan tulajdonosanak fizetendd kartalanitas ellenében
szolgalmi jog alapitasat igényelheti.

Az e torvény hatalya ala tartozd létesitmények rendeltetésszer( Uzemeltetéséhez szikséges
eszk6zok, energiaellatd, adatatviteli, katddvédelmi eszkdzok, technolégiai célu csdvezetékek és
egyéb eszkdzok elhelyezése, Uzemben tartasa céljara a banyavallalkozé és az egyéb gaz- és
gaztermékvezeték Uzemeltetdje a biztonsagi dvezet mértékében, az ingatlantulajdonosnak fizetendd
kartalanitas ellenében szolgalom alapitasat igényelheti.”

38. § (5) bek.,Az ingatlan igénybevétele soran okozott kart a banyakarokra vonatkozé szabalyok
szerint kell megtériteni. A szolgalom szerinti korlatozassal megegyezden kell az ingatlanban
keletkezett kart megtériteni. A szolgalom alapitasarol, tovabba a kartalanitas médjardl és mértékérdl
a banyavallalkozonak, az egyéb gaz- és gaztermékvezeték Uzemeltetdjének az ingatlan
tulajdonosaval, vagyonkezelbjével vagy hasznaljaval - ajanlat megkuldésével - kell az egyezség
létrehozasat megkisérelnie.”

Biztonsagi dvezet

203/1998. (XIl. 19.) Korm. rendelet a banyatdrvény végrehajtasara

19/A. § (1) bek. ,A szénhidrogén- és a széndioxid-szallitbvezeték (a tovabbiakban egytt:
szallitbvezeték), a foéldgaz elosztovezeték (a tovabbiakban: elosztdvezeték), az egyéb gaz és
gaztermék vezeték, valamint a banyaszati létesitmény és a célvezeték, tovabba kdrnyezetlk
védelmére, zavartalan Uzemeltetése, ellendrzése, karbantartasa, javitdsa és az Uzemzavar-
elharitas biztositasara biztonsagi szabalyzatban meghatarozott méretl biztonsagi dévezetet kell
megallapitani.

21/2018. (IX. 27.) ITM a gazelosztd vezetékek biztonsagi kdvetelményeirdl és a Gazelosztd
Vezetékek Biztonsagi Szabalyzatardl

LA gazeloszté vezetéket lehetdleg a fold felszine alatt kell elhelyezni. A vezeték takarasat ugy kell
megvalasztani, hogy lUzembiztonsagat a kérnyezeti hatasok ne veszélyeztessék, de a takaras a
keresztezések kivételével a csd felsé alkotojatél mérve, a kdzmliivek elhelyezkedésének
figyelembevételével beltertleten legalabb 0,8 m, kilterlleten legaldbb 1,2 m és legfeljebb 1,5 m
legyen. Ha az elirt takaras nem biztosithaté, a gazeloszté vezeték mechanikai védelmérdl
gondoskodni kell.”

Az idézett jogszabalyokban meghatarozott eldirasok, tilaimak és korlatozasok figyelembevételével,
a vezetékjog értékének meghatarozasa soran azt vizsgaljuk, hogy
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az elhelyezni kivant vezeték (ideértve a vezeték nyomvonalanak és a jogszabaly szerinti biztonsagi
Ovezetének terlletét) milyen mértékben akadalyozza a foldrészlet rendeltetésszerl hasznalatat,
nem valik-e gazdasagtalanna, jelentésen kdltségesebbé a terilet hasznalata (mdvelése);

a féldrészlet nem vesziti-e el piacképességét.

Vezetékjog (szolgalom altal okozott kar) értéke
Vezetékjog értéke = az ingatlan rendeltetésszerld hasznalatanak a korlatozasa = az ingatlan
értékcsdkkenése.
A vezetékjog értéke milivelési agaként, ingatlan tipusokként és a vezeték nyomvonalanak
elhelyezkedésétél fliggben eltérd.
A birosagi itélkezések altal igazolt gyakorlat alapjan, amelyet szakértéi gyakorlatok is
alatdmasztanak, az értékcsdkkenés muivelés aganként is eltéréen alakultak ki. Az értékcsdkkenés
(écs) mértékét elsésorban a vonatkozd korlatozasok hatarozzak meg, mely a mivelhetdség és a
jévedelmezdség korlatozasaban tikrézddik ki. Korrekcids tényezbk értékei fliggenek a mivelési
agtol, a vezeték /létesitmény/ ingatlanon bellli elhelyezkedésétél. A muvelési aganként eltérd
korlatozasok eltéré mértéki értékcsdkkenést eredményeznek, amelyek a szakértbi gyakorlat szerint
muvelési aganként a kévetkezék szerint alakulnak:
erd65-15%
szanto, gyep 10 -30 %
gyumolcsods, kert, sz616 20 — 40 %
laké- és Udulbtelek 20 — 40 %
kereskedelmi- és ipari telek 20 — 40 %
kivett ut 5 — 20 %
A fenti szamok iranyszamok, amely a kiindulé %-ot adjak meg, melytdl a vezeték /létesitmény/
foldrészleten bellli elhelyezkedéstdl fuggden magasabban vagy éppen alacsonyabban lehet
meghatarozni. Példaul a terilet sarkaban halad el a vezeték, akkor az alap csékkenthetd. A terllet
szélén valo6 elhaladas esetén kb. 2-3 %-kal magasabb, kdzepén, de szabalyos formaban tovabbi 2-
3%-kal, szabalytalan formaban akar az alapot meghalad6 7-8 %-kal magasabban is meg lehet
hatarozni. Amennyiben mar meglévd vezeték mellé Ujabb vezeték elhelyezése térténik, a szolgalmi
sav bdvitésével érintett terlilet korrekcios értékét 8-10 %-kal magasabban is meg lehet hatarozni.
Minden esetben az értékelének kell elddnteni, hogy a mlvelési agak szerint megadott értékeken
belll milyen értékcsdkkenéssel szamol.
A szolgalommal érintett tertilet az ingatlan teljes terlletéhez viszonyitott aranya: tt. A korrekcids
tényezd kscs) meértéke két tényez6tél fligg alapvetden:

» aszolgalommal érintett terllet értékcsdkkenésétdl;

» aszolgalommal érintett terllet és a teljes terllet viszonyatél tr
Ebben az esetben, a korrekcios tényezdben szerepel a korlatozott tertlet nagysaga és a korlatozott
terllet értékcsOkkenése, figyelembe véve a milvelési agat és a vezeték/ Iétesitmény
lelhelyezkedését.

Y VYV VYY

A szolgalom szerinti korlatozas/tilaimak

(részletes szabalyokat lasd: 203/1998. (XIl. 19.) Korm. rendelet 19/A. § (2)bek.)

- lakd-, épitési- és ipari telkek esetében: épitési és Ultetési tilalmak, anyagok allandé tarolasanak
tilalma,

- szanto, rét, legelé mivelési agu terméfdldek esetében: tarlbégetés tilalma, 60 cm-nél mélyebb
mduvelés tilalma, arasztasos 6ntézés és rizstelep, halas t6 l1étesitésének tilaima,

- gyimolcsos, sz616 mivelési agu terméfold esetében, 5-5 méteren belll fa liltetés, kordon telepités
tilalma, 3-3 méteren belll bokrok, cserjék Ultetésének tilaima,
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- erdd muvelési agu terméfold esetében: 5-5 méteren belll fa Ultetés tilalma.
Korrekciés tényezével térténé szamitas
Ezen modszer esetében a fajlagos értékcsdkkenés meghatarozasa érdekében az alabbi tényezdket
alkalmazzuk:
Kécs% = korrekcids tényezd CH ipari [étesitmény altal okozott tilalmak miatt %-ban
kifejezve;
t = a szolgalmi joggal érintett terlilet nagysaga m2-ben kifejezve;
T = az ingatlan teljes terllete m2-ben; - —
tT = a szolgalommal érintett terllet az ingatlan teljes terliletéhez viszonyitva; T
€cs = a szolgalommal érintett terllet értékcsdkkenése a tilalmak és korlatozasok kdvetkeztében
%-ban kifejtve;

A fentiek alapjan az alabbi képlettel szamolhatunk:
Kecsw)= tr * écs

Az értékcsdkkenés, vagyis a szolgalmi jog értékének meghatarozasa

Fentiekben ismertetett mdédon az ingatlan értékét meghatarozzuk, majd a korrekciés tényezbvel
megszorozzuk.

A képletben szereplé tényezdk:

K& = A forgalmi érték és a korrekcios tényezd figyelembevételével kialakitott kartalanitasi érték.

Fé = A teljes ingatlan jelenlegi forgalmi értéke.

fé = Az ingatlan fajlagos értéke (Ft/m2).

Fé=T xfé
Ko = Fé* kécs(%)

A vezetékjog értékének egyéb 6sszetevdi:

Felépitmény

A vezetékjoggal érintett ingatlanrész terlletén |évd, a vezeték fektetés érdekében lebontando
felépitmény értéke.

Termés
A foldrészleten, a vezeték nyomvonalanak és biztonsagi évezetének terlletén lévd telepitmény
(haszonndvény telep, tdmrendszer, fadllomany, stb), Ultetvény értéke.

A vezeték nyomvonala és biztonsagi Ovezete altal kbézvetleniil nem érintett teriilet
értékcsbkkenése

Ebben a kérben azt vizsgaljuk, hogy a vezeték nyomvonala és a kapcsolédé biztonsagi évezet
mennyiben befolyasolja a féldrészlet tébbi részének hasznalhatésagat, mivelhetéségét, a terllet a
jelenlegivel egyezb célra a tovabbiakban is értékvesztés nélkll alkalmas-e.

Az ingatlan tulajdonosat meqilleté kartalanitas 6sszege:
Vezetékjog értéke + bontando felépitmény értéke + telepitmény értéke
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10.1. Az értékcsékkenés, vagyis a szolgalmi jog értékének meghatarozasa

A 8.3.1. fejezetben meghatarozott fajlagos érték 176 902 Ft/m2|
kartalanitas alap mivelés alol kivett (at) 10% 17 690 Ft/m2
létesitmény szennyviz és csapadékviz 1,0 17690 Ft/m2
vezeték tipusa foldkabel 1,0 17690 Ft/m2
érintettség nyomvonal telken beliil halad 1,0 17690 Ft/m2
Fizetendd kartalanitasi dsszeg: 17 690 Ft/mZI
Szolgalmi joggal érintett teriilet nagysaga(valtozasi vazrajz szerint): 581 m2
Szolgalmi jog értéke: 10 280 000 Ft

10.2. Az értékcsbkkenés, vagyis a szolgalmi jog értékének dsszesitése

A féldhasznalat gazdasagi értékének meghatarozasahoz Magyarorszagon nem all rendelkezésre
egységes modszertani eljaras. Jelen értékelésiinkben az MNV Zrt. altal elfogadott kartalanitasi
6sszeg meghatarozasi modszertanat alkalmaztuk.

A korrekciés tényezével térténd szamitas eredménye melyet birdsagi itélkezések altal igazolt
gyakorlat valamint a szakértéi gyakorlatok is alatdmasztanak tikrdzi legjobban a szolgalmi jogok
értékét.

Vezetékjog értéke (Piaci alapu (forgalmi) értékbdl):

Vezetékjog érték: 10,28 MFt suly: 100% 10,28 MFt

Az ingatlanon létesitett szolgalmi (vezeték) jog értéke kerekitve = 10,28 MFt

A szakértbi jelentésben szerepl6 - 1016 Budapest |. ker. Mészaros u.
alatti ingatlan értékelését az Altalanos Feltételrendszerben foglaltak szerint elvégezve
2022.08.31 -i fordulénapra, ingatlanon létesitett szolgalmi (vezeték) jog
értékét 6sszesen: 10280000 - Ft-ban, azaz
Tizmilli6-Kétszaznyolcvanezer
Forint 6sszegben hataroztuk meg.
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Zaradék
Ertékbecslés az alabbi feltételek mellett érvényes

» Az ingatlan teher-, igény- és permentes allapota.

» Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizé szolgaltatta.

» Az ingatlan jogi helyzetének vizsgalata — beleérive az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek
vizsgalatat — nem képezte és nem is képezhette a megbizas targyat, igy ezzel kapcsolatos adatok
valésaghtiségéért semmiféle felel6sséget nem vallalhatunk.

» Az ingatlan tulajdoni lapjan szerepl6 adatokat és tényeket valésnak tekintettiik, tovabba
feltételeztiik, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen mdédon korlatozas ala nem esik.

» Nem vaéllalunk felel6sséget a piaci, gazdasagi kérilményekben bekbévetkezhetd esetleges
valtozasokért, igy az értékelés hatarnapja utan bekévetkez8 események vagy kérilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kételezhetbek jelen tanulmanyunk téritésmentes djrairasara.

» A jelentésben szerepld értékek az értékelés hatarnapjanak megfeleld pénziigyi kondicidkat
tlikrozik.

> Ertékbecslésiinkben hozzaérté, felelés, ,a j6 gazda gondosségéval eljéré” tulajdonost
felteteleztiink.

» Az értékbecsléshen mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizardlag az ingatlan
bemutatasat, azonosithatésagat célozzak.

» Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem talalhatok olyan rejtett, nem lathaté
vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét befolyasolhatjak.

» Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épdliletfizikal,
kémyezetvédelmi, valamint féldfelszin alatti dsvanykincsek feltardsara és azok hasznélati jogara
vonatkoz¢ vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk régziteni, hogy ilyen irdnyu ismeretekkel nem is
rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tértént.

» Jelen értékbecslés a megjelélt célra készil és kizardlag arra hasznalhato fel. Barmilyen mas
felhasznalas esetén semminemd felelésséget nem vaéllalunk.

» Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan publikalt
anyagokban hivatkozni. Tarsasagunk nem vallal felel6sséget semmiféle kévetkezményként,
véletlenszerien vagy biintetésként felmeriilé veszteségért, karért vagy raforditasért (kiemelten az el
nem ért hasznot, opportunity cost- ot sth.). Veszélyes anyagok feltarasara vonatkozd vizsgalatot
nem végeztiink. A vagyonértékeld szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy felismerje a
veszélyes, egészségre artalmas anyagokat.

» Veszélyes anyagok, példaul azbeszt savak, mezdégazdasagi névényvédb szerek, egyes
szigetel6 anyagok jelenléte jelentésen befolyasolhatja az ingatlan érékét. Az értékelés elvégzésekor
feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem talalhaték az ingatlanon. Amennyiben sziikséges, ez idgyben
a Megrendelé kételessége kbmyezetvédelmi szakértd kiilén megbizasa.
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11. Mellékletek
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Budapest Riviros Kormfinyhivatala F 8idhivatali F8 osztily
Budapest, X1, Bud afoki ut 59. 1519 Budapest, P{ 415 Oldal: 172

Nem hiteles tulnjdoni Iap - Szemle mbsolat 0

&

Megrendelés 228m:B000004/268014/2022

2022.08.05
SUDAPEST I.KER. pec st
Belterilet 7615/7 halyrajei seém
1016 BUDAPEST 1.KER. Méazdros utca. "felizlvizsgilat alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan sdatai:
alrésaslet adatok terilet
mivelési Ag/kivett megnevezéa/ min.o ha m2
- Kivett badpitett terislet é= benzinkat 0 1696
O.RESZ

4. tulajdoni hanysd: 1/1
bejegyz® hatdrvsat, érkezési idd: 139677/2/2014/14.08 .14
jogcim: névviltozis
jogdllis: tulajdonos
név: BUDRPEST I. KBAULET BUDAVARI SNMORMANYZAT
cims: 1014 BUDAPBST Kapiaztrian tér 1.

OLRESZ
4. bejegyzd hathrozat, érkezé=i id&: 56620/1/2000/96.11

- fellebbezés niatt a megezztis visszadllitva.

5. bejegyzd hatirozat, érkezémi id8: 134450/1/2
- a T-66632 ttez térrajz alapjan a b.}-vel 115 m2 texilet a 7544 hres ingatlanbdl, az

a.)-val jeldlt 110 m2 teriilet = 7573 hrszg tlanbdl hozzijegyezve, majd megomztva 7619/7-8
hraz ingatlanckra.

7. bejegysd hatirosat, érkezéei idé: @;;znm/w.us,au

Veze tdk jog

26 m2 terlletra.

jogozult:
aév: ELME  HALSZATI KET -
cim 1+ 1132 BUDAPBST V. 72-74.

9. bejagyzd hatirozat,
Haszollat joga ?
a Eéldrémzleten attus
sorszanw alatti bejegy
atalas: IXI/6.
jogo=ul k1 )

>
név: MEV ZRT &
cim ;1 8T VIII.KER. Koayvea Kilman kdrot 54~60

. Polviatis 2 kivetkezd lapon

k% } 48132/1/2011/11.02.04

ezeték kizdrdlagoe hassznalatdra, aév- ée székhelyviltozds a IIL/6.

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles (ulajdoni Jap Nem hiteles tuljdoni lap

Nexn hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Budapest Fiviroz Korminyhivataia Féldhivatali F§ osatily

Budapest, XI., Budafoki it S0, 1519 Budapest, P4, 415 Oldal: 272 QN- '

Nem hiteles tulajdoo] Iap - Szemle misokat y
Megrendelés 328m=8000004/368014/2022
2022.08.05 @

Szektor :

BUDAPEST I.KER,
Belteriilet 7618/7 helyrajzi szém

Folviatdc 22 2K kordl

10

11.

MLRESZ %
. bajegyzd hatézrozat, érkezémi idé: 127566/1/2012/11.08.29
Vezaték jog

48 m2 terBletre 7103/134/2011.

jogosult:
név: 20 HALOZATI KFT.
cim  : 1132 BUDRAPEST Vaci Gt 72-74. %
bejegyzd hatarozat, érkezési idar 190993/2/2012/12.11.16 P
Vezeték jog
2 m2 teridletre. 7103/399/2012, 7103/400/2012, 7103/401/2012, 7103740472012, 7103/403/2012,
7103/404/2012. 3
jogasul bt

névi EING HALOZATI KET.

eim  : 1132 BUDAPEST Vici 4t 72-74.
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TERULETEK
WC, mosdé 5!9 ml

02 Hulladék tarolé 6,2m’
03 G.éphéz 12,2 m’
04 Autdmoso 56,1 m*
05 Kazanhéz 8,7 m?

Szemeélyz, 6ltéz0 11,7 m?
07 Személyz. mosdd, WC 7,8 m?
08 Shop 45 m?
09 Kozlekedd 11,6 m?
10 Iroda 913 m?
11 Shopraktar 9,3 m?

Olaj raktar 9,3 m?

Tervezd Megrendeld
MOL Magyar Olaj- wm ' »
és Gazipari Nyrt. V

H-1117 Budapest
Oktober huszonharmadika u. 13.-

MOL Nyrt. 11012 sz. toltéallomasa |
1016 Budapest, Mészérosu 19 |

Igniplus Cégcsoport
Ilgniplus Bt.

H-8330 SUMEG
Jozsef Attila u. 3.

Toltdallomas megnevezése

Rajz megnevezése

MOL-11 01 2-0002
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tartaly (60m3-osztott) lefejté akna




