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ELOTERJESZTES KIEGESZITES

a Kdzgyllés részére

Tisztelt Kbzgyllés!

A 2013. november ho 8. napjan megnyilt BALNA Kdzraktarak Epilletegyiittes hasznosithatésaga,
kuituralis kUldetésének megvaldsitasa szempontjabdl fontos szerepe van az eplletben kialakitott
rendezvénykozpont illetve az egyeb bérlemenyek rovid tavd hasznositdsanak. Az eddigi
tapasztalatok szerint jelentds piaci igény mutatkozott a rendezvénykdzpont, ilietve a szabadon
allé egyéb bérlemények rovid idére sz0io, eseti jellegl bérbe vételére, amelynek jovahagyasa a
Helyiségrendelet 5. § {1) bekezdése alapjan jelenleg a Gazdasagi Bizottsag hataskdrébe tartozik.

A révid tavu hasznositasi igény kielégitését kivanja rugalmassa tenni jelen eléterjesztes azzal,
hogy az Unnepi iddszakra is figyelemmel - amikor a Bizottsdg nem Ulésezik — a BFVK Zrt. kétne
meg kozvetlenil az alkalmi célu igénybevételre vonatkozd megallapodasokat a Kézgylilés jelen
kiegészitésben foglalt déntése alapjan. Ehhez szikségesnek tartom azt is, hogy a Févarosi
Kozgylles az alkalmi céld hasznositas soran alkalmazandd minimalis bérleti dijat is
meghatarozza, Ennek érdekében a BFVK Zrt. 2013. november 23-an elkészitette a BALNA
Kulturalis és Kereskedeimi Kdzpont egyes terlleteinek alkalmi céit hasznositasahoz szitkséges
minimalis beérleti dijara vonatkozd értékelést, melyet jelen elbterjesztéshez mellékletként
csatoltunk.

Fentiek figyelembevételével kérem a Tisztelt Kozgyllést, hogy az eredeti elbterjesztesben
foglaltakon tul, jelen eldterjesztdi kiegészitésben foglaltak alapjan az alabbi hatarozati javasiatot
fogadja el elséként, mig az eredeti eltterjesztés hatarozati javaslatat masodikként, tovabba jelen
eltterjesztéi kiegészités 2. sz. mellékletét képezd Eves Szerzédés-modositast fogadja el az
eredeti elterjesziéshez mellékelt szerzddés-modositas helyett.
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Hatarozati javasliat

—

A Févarosi Kozgylilés a Favarosi Onkormanyzat Szervezeti és Mikodési Szabalyzatardl
sz6ld 11/2013. (111.18.) Fov. Kgy. rendelet 47. § (2) bekezdésében biztositott joganal
fogva eseti jelleggel magédhoz vonja a Gazdasagi Bizottsag 40/2006. (VIl.14.) Fév. Kgy.
rendelet 5. §-a szerinti hataskorét és Ugy dént, hogy a Koézraktarak Epiletegydttes
alkalmi célt igénybevételét 2014, februar 28-ig terjedd idétartamra a BFVK Zrt Gtjan oly
modon biztositja, hogy a BFVK Zrt. az ebbdl a célbol lefolytatott palyazati eljaras nyertes
palyazoit kivalasztva, jelen elbterjesztés kiegészités 1. sz. mellékleteként csatolt
értekbecsiésben meghatarozott minimalis bérleti dijak alkalmazasaval megkéti az
alkalmi célu igénybevételre vonatkozo szerzédést.

Hatarozathozatal modja: mindsitett szavazattbbbség

Budapes!, 2013. december 4G

Dr. Bagdy Gabor
fopolgarmester-helyettes

Lattam:
Lethadde,

féjegyzd

mellékietek:

1. Ertékbecsias

2. Eves Szerzddés modositasa
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BUDa  PEST

Budapest Févaras Vagyonkezels Kézpont Zrt.

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

BUDAPEST IX. kertilet Fovam tér 11-12, szam alatti
37061/7 HRSZ hrsz-0
Favarosi Onkormanyzat /1 tulajdonat képezd
telekbdl és felepitményekbét alio

kivett vasarcsarnok megnevezés( ingatlan részterlileteinek alkalmi hasznositésara

2013, november
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VAGYONERTEKELES Budapest, [X keriilet Févam tér 11-12

OSSZEFOGLALAS

Targy. BUDAPEST IX. keriilet Fovam tér 11-12. szam alatti, 37061/7 HRSZ hrsz.l, Févarosi Onkormanyzat
i1 tulajdonat képez6, telekbdl és felépitményekbSl &llo, kivett vasarcsamok megnevezesil ingatian
meghatarozott 1.303; 2.301; 2.302; 3.200; 3.200K szamozéssal ellatott helyiségeinek, a 0.508 szadmozassal
elldtott teraszrésznek és egyéb (resen alld helyiségeknek alkalmi hasznositasghoz szikseges bérleti dij
meghatarozasa.

Elvégeztik a szoban forgd ingatian értékelését és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk ossze.
Vizsgatatunk céfja volt, hogy 2013, november 20. érvénnyel kifejezzlk a tiszta tulaidonjogll vagyontargy 2.2 -es
nont, "Az ertékelés célja" pontban megijeldl fajlagos bérefi dijat.

Tudomasunk szerint vagyonértékelésiink (izleti targyalasok alapjaul szolgalhat.
Vagyonérékelés az alabbi részekbdl tevddik Gssze:

Ertékelési bizonyitvany tartalmazza: a megbizé nevét, az énékeld nevet, az énékeiés forduldnapjat,
ervényesség ideiet,  célidt, helyszini szemle idopontjat, modszerek megnevezését, az ingatian
ingatlanynilvantartasi adatait, f0 mlszaki adatait, funkcitjat. A vagyenérékelésben megaliapitot! ériekek is it
vannak ésszerendezve.

Kiindulasi alapadatok tartalmazza: a meghizashan foglait feladatot, a pontos targyat, a cél meghatarozasat, a
felhasznalt informaciok korét, a helyszini szemle rdvid leirasat, a tisztazatian kérliményeket, feladattal
kapcsolatos korlatozasokat,

Ingatlan ekdrnyezete: telepiilés, kerilet leirasa itt ismerhetd meg.

Az ingatlan ismertetése {artalmazza: az elhelyezkedés leirasat, térkepef, az ingatlan ingatlan-nyilvantartasi
alapot bemutatasat, (a megbizasban jelolt ingatlan Jellege szerint ) a telek jellemzéit, a felépitmény/ek leirasat, a
helyiség/ek bemutatasal,

Az érték definicidja: szakmai Osszefoglalasként tartalmazza az értékeldnek a jogszabaly és a szakmai
sztenderdekben felellelheté érték definfcidkat, valamint ezekbd! az énékelés céljdhoz rendelt ertek
kivalasztasanak indoklasat.

Ertékelési modszerek, alkalmazott modszer: a harom ériékelési modszer valamint kombinacidjuk révid

madszerek kivalasztasanak indoklasat. Végsd érték kialakitasanak modjat, indokiasat,

Ertékelés: a kivalasztott madszerek hasznalatat szoveges leirassal. Az egyes szamitasokat a melléklet teljes
egészeben, ez a fejezet a szamitasok eredményét tartaimazza.

Féld és felépitmény értékének szétvalasztasa /amennyiben sziikséges/: az alkaimazandd jogszabaly
ki\iéiasztésa (vagyon vagy helyiseg rendelet) a felépitmény és a foldterilet értékének kildnbsegats fiigg. Ehhez
sziikséges az egyszerl megbantas. Ez ebhen a részben talalhaté. A vonatkozo szamitasi részt itt is a mellékiet
tartalmazza,

Vallalasok és korlatozasok: minden olyan koriiményt, kizérast, vallalast tartalmaz, amely mellelt, az értékeld a
vagyonériekeiest készilette, mely kikttéseket a megbizonak eldir. Ugy mint kompetencia, jogi korilmények,
felnasznalas kore, feltetelel, szellemi alkotashoz kapcsolodd jog, jogszabalyok, sztenderdek, becsérték vallatasa,
értékben foglalt részek.

Mellékletek: okiratok, fotok,

2013, november 20. ,
/) N A
4 . T
" Blah¢ Edit | Fabian Zsuzsa
irodavezetd C_ i értékeld

=
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VAGYONERTEKELES

Budapest, IX keriilet Fovam tér 11-12

1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

1.1 Megbizas

Megbizé: BFVK Z1t. Ingatlan Hasznositasi Igazgalosag
Az értékeld neve: BFVK Zrt.

Az értékelés fordulonapja: 2013, november 20.

A szakvélemény érvényessege: hat honap

Az értékeles célja: bérleti dij

Helyszini szemle id6pontja:

2013. november 20,

Alkalmazott modszerek:

» piaci 8sszehasonlitd mddszer

1.2 Azingatlan adatai

Az ingatlan megnevezése:

kivett vasarcsarmok

Az ingatlan fizikai megjelenése;

telek és felépitmény(ek)

Az ingatlan cime;

Budapest, IX. kerilet Févam tér 11-12.

Az ingatian helyrajzi szama:

3706117

Telek teriilete:

0 ha 9825 m?

Bérleti egységek:

Fsz: 0.508sz, 1000m?; |.e; 1.3038z.1176m? Il.e:
2.3015z.583m2; 2.30252.949m?; 1]} e, 3.200sz.
439m?; 3200Ksz. 264me, valamint a kdzlekedék
és Uresen allo helyiségek

Tulajdonos; tulajdoni hanyad:

Budapest Onkormanyzat 1/1

Ertékelt ingatianrészek:

rendezvénytermek:1.303; 2.301, 2.302,
3.200;3.200K.

terasz: 0.508 sz.

kdzlekeddx és Uresen allo helyiségek

1.3 A megallapitott nettd minimalis fajlagos bérleti dijak kategérianként:

Kategoria

Alkaimilag kiadhato teriiletek nettd fajlages Ferint/

m*nap:

§94,- Ft/m®inap,
azaz
Kilencszazkilencvennégy Forint/m*/nap

Uzlethez kapcsolddd terasz nettd fajlagos Forint/ m¥hé:

2.875, Ftim*fhe,
azaz,
Kettdezer-nyolcszazhetvendt Forint/m?ihd

Jelen éntékbecslés kizardlag alkalmi hasznositas céljara berleti dijak meghatarozasat tartalmazza.

Az ertekelés csak egységes egészkeént kezelhaib, abbol részekel kivenni, és azokal magukban értelmezni nem lehet, A
szakvélemenyben szerepld részadatok &nélidan nem hasznalhaldak fel azok csak a végsd érék kialakitasahoz

kesziiftek!

Budapest, 2013. november 20 /
Lt

irodavezetd

[ ‘i,"‘}"tlr H ]\
Fabian Zsuzsa
erteketd
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VAGYONERTEKELES Budapest, |X keriilet Févam tér 11-12

2. KIINDULASI ALAPADATOK

2.1 Megbizas, szakértoi feladatok, targy

A BFVK Zr. Ingatlanhasznositasi lgazgatosaga megbizasa alapjan feladatunkat képezi a Fovarosi
Onkormanyzat 1/1 tulajdont kereskedelmi, kulturalis, gasztronémiai, rekreacios szabadidd komplexum
(kivett vasarcsarnok — Budapest, 1X. ker{let, FOVAM tér 11-12) 1.303; 2.301; 2.302; 3.200; 3.200K
szamon nyilvantartott helyiségeinek, a 0.508 szamon nyilvantartott terasznak és egyéb (resen afio
helyiségeknek alkalmi hasznositasahoz sziikséges fajlagos berleti dijanak megdllapitasa. Az ertékelt
mikodési egységek, bérlemények (res allapotban kerdinek bérbeadésra. A teraszierlilet bérleti dija
Ftm2ho fajlagos értéken, az egyéb hasznositasd helyiségek bérleti dija Ft/m?inap fajlagos eériéken
keriit meghatarozasra.

2.2 Az értékelés célja

A fajlagos bérleti dijak kiszamitasa piaci dsszehasonlitd médszerrel,

2.3 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Beszereztilk: Kszt, tulgjdoni fap, miiszaki dokumentacio, 6sszehasonlitd adatok

2.4 Helyszini szemle

2013. november 20-an Blaho Edittel, Fabian Zsuzsaval, Németh Szabolccsal helyszini szemlét
tartottunk,

2.5 Tisztazatlan koriilmények

Tisztazatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fennalld, ismeretlen szennyezes, szennyezédesekér!
feleldsseget nem valialunk,

2.6 Korlatozasok

A rendelkezéslnkre bocsatott informéciokat, tanulmanyokat, jelentéseket, szakértdi anyagokat,
méreseket ténykeént, illetve fenntartasok nélkill vaiénak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és
ertékeket ezekre alapozva hataroztunk meg. Azon szakteriileieken, amelyek specialis ismereteket
igényelnek, munkank soran csak a (kompetens) szakerdi anyagokbol, tanulmanyokbél szérmazd
informéaciokra alapoztuk az értékelést.
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VAGYONERTEKELES Budapest, IX keriilet Févam tér 11-12

3. AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

Budapest X, kériilete az egyik pesti kerllet. Osszefoglald Brténelmi neve Ferencvaros, a kerilet
onkormanyzat is ezt hasznalja. A varosrész 1792-ben I, Ferenc tronra lépésének atkalmabol kapta e
nevet,

A pesti oldal egyik keriilete. Eszaknyugatrsl Budapest V. keriilete, északkeletrdl a VIII. kerilet és a X.
kerllet, delkeletrdl a XIX. keriilet és a XX, keriilet hatarolja. Déli szomszédja a Rackevei dunaagon til
Budapest XXI. kerilete, nyugaton pedig a Dunan &t a X!, kerlilette! szomszédos,

Nehru part: Megkozelitdleg ezen a helyen &llt az $884-ban épiilt monumentélis méretil Elevatorhaz.
Goz (zeml emelSkkel helyezték at a Dunan hajdkkal érkezd gabonat, szemesarukat és egyéb
mezdgazdasagi terményeket vasiti vagonokba. Ezeket tovabb szélitotték a ferencvarosi malmok, vagy
a Kozraktarak es a Vasarcsamnok iranyaba., A Kozrakiarak fefével egyttt a habord utan bontottak le
1948-ban. A helyén a parkot 1966-ban alakitottak ki.

Pesti Duna-part: ,Napjainkban Budapest egyik legdinamikusabban fejlédd terilete a pesti oldalon, a
Szabadsag-hidtol deire fekvé Duna- P T

parti terllet. Csak cimszavakban: itt
talalhatd a Corvinus Egyetem (]
xomplexuma, itt &plil a CET, iiletve
éplilt fel a RiverPark ircdahaz, kicsit
délebbre pedig a Muipaval és a
Nemzeti Szinhazzal talalkozhatunk.
Nem nehéz tehal kitapintani, hogy Uj
fejlesztesek tekinteteben a pesti
Duna-part déli teriiete egyérielmiien
a legfrekventiltabbnak  szamit, i
Ennek oka egyrészt a jo kbzlekedes, - x: _ M
a dunai pancrama, illetve a tény, miszerint a terlilet viszonylagosan alulhasznositott volt a beruhazasok
el6tt, részben pedig még most is.” - www.octogon.hu

Kozlekedése kdzepes.
Gepjarmdvel jol CODO|
megkozellthetd,

viszont a % oL
¥ S y o G : :

BN S I T E

t{0megkéziekedési
eszk0zok megalloi
viszonyiag tavol
vannak,

Srent Gellen
— ter

g

p:
y r Muster uica

R H HE we & (Farene kori
1. K. P

Gardony Lér

y JBoktate ut:
Buglaloki 3 Patdfi hid,
(Karinthy Frigyas otic hudai hidfd
N T R I s I s A o P B P MRS A

ar| 212 (Y5
Boraros ter
SERI 5,

Hulter ulesa

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélchim: 1253 Budapest, P1. 6. | telefan: 36 1 3252 400 | fax: 36 13252 444 | e-malk: bfvk&bfvk.hu | www. bfvichu

7.



VAGYONERTEKELES

Budapest, IX keriilet Févam tér 11-12

4. AZ INGATLAN ISMERTETESE

4.1 Elhelyezkedés, szomszédos ingatlanok

4.2 Ingatlan- nyilvéantartasi adatok

_Ingatlan természetbeni cime:

Budapest, [X. kerllet Févéam tér 11-12,

Az ingatlanok tulajdoni lap szerinti cime:

Budapest, IX. kerllet Févam tér 11-12.
Budapest, IX. kertlet Kozraktar utca 1.

Helyrajzi szama: 3706177

Tulajdoni hanyad: 171

Megnevezése: kivedt vasarcsarnok

Funkci6 a valosagban: reszhen  feltdltét  kereskedelmi,  kulturdlis,

gasztrondmial, rekreacics szabadidd komplexum

Telek teriilete:

0 ha 9825 m?

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad.

Budapest Févaros Onkormanyzata  1/1

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek:

/2. Hasznalati jog 89 m* terliietre, okiratba foglalt
tartalommal:  ELMU  Haldzati  Kft.  Széljegy:
Vezetekjog, Miemlék jeliegi terllet, Mlemiék

4.3 Az telekingatlan ismertetése

Ovezeti besorolasa:  FSZKT: VK
KSZT: VK-IX-KR

A Ferencvérosi Onkorméanyzal Képviselt-testiiletének

8/2006. (1i1.10.) rendelete
Bels8-Ferencvaros

(4 Duna folyam - a ,Févam ter - Kélvin tér tbrségére vonatkozé KSZT" hatéra - Uiisi it -
Ferenc kiirut - Boraros ter - Nehru part (37061/6) délkelelj telokhatara &ftal hataroft {ertiiet)
rehabilitacios szabélyozasi tervérdl és épitési szabalyzatarol

21§ (1) A VE-DUKR jelit épitési dvezet (egykori kézraktarépiietek) teriiletén az alibbi

rendeltetések helyezhetdk el;

A} kulturalis,
b szdrakoziald.

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mall: bfvk@hfvk.hu | www.bfvichu
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VAGYONERTEKELES Budapest, IX keriilet Févam tér 11.12

ci vendéelatd, kereskedelny,

di idegenforgalni, kikidi,

e) rodai

céln rendelterési egységek,

{2) Nem helyezhierdk e 2000 n2-nél nagyobb bruttd szinteriilend épallo kereskedelni
egysépek.

(3) A gépkocsival vald megkdzelirést a Kozraktar mica melletr vezetett Kiszolgdlo uudl, a
gépkocsitrolast felszin alatt kell megoldani, legfeljebb 2150 férdhely alakithato ki,

(4) A Duna-parti épilet (1. sz.) bontdsa csetén az épitési liely hatira a Sz.T jelolrek szerint
végig a parrfal élé16] meért 1§ méter tavolsdghban van,

(5) A meglévd kdzraktar épilietek legalabb 60 %o-ar ey kell tartani.

(6) A megmaradd épitlerekre/épiiletrészekre tovalbbi emelet nem épithetd, azok épiundny-
€5 parkanymagassiaga nem modosithatd.

(7) Az épitési avezet megengeden hardrérékei:

az épitési dvezet nz épicsi telek az épiilet
) rerislet lfg.nx_t_z.vo’bb megengedett 1 leé&iscbb. legnagyobb
c-pite’n. beépitési . bedpitési menteke (%) smncr‘:i_lch zﬁldlfcl’(ilcn épi!!nét}y-
ovezeti i mutatdja wertcke | magassaga
Jele macy o sont | foldszine | emeleteke | oo/ telek m® o m
lart n o
IQ,’I;{R Z SzT'} SzT 80 50 2.5 10 -

“rovabbi eldirdsok:

a telek nem beépitett része nem bekerithetd elokert/telekrész. melyet kézieritieti jellepgel
kialakitani.

“eldirisok;

Az épitményiészek magassaga legfeljebb 10 mérerrel. a Ledpithetd reriler legfaljebl 20
%wan |5 méterrel haladhatja meg a kdzrakerépitletek mai parkanymagassagat, de az 1
épitinények nem terjedhetnek a kozraktarépitlerek kozteriilet fulé esd - az éplilerek kdzbt
15 meghosszabitott — piarkanyvonalira az épitletkdz felé szerkesziert 30 S-os sikek foié.

A kozierdilet felé esd parkanymagassag a jelenlegivel azonos az éptifetek részleges bontasa,
eseteén a feltérelhez KOtoM pitési hely hataran is.

{8) Az intézinény telke newn bekerithetd.

() Epitészeri tervpalyazat lebonyolitisa katelezd dnalloan. vagy a berubizdi palyazat

részeként.
Beépitettsey: kel éplilet lett kialakitva a megengedett épithetd szintierliet kihasznalasaval
Telek alakja: zabalytalan alaku
Domborzat: feliilete teliesen sik
_Kert, novényzet: parkositas folyamatban

4.4 A komplexum altalanos jellemzoi

A kbzraktarak Févam tér feldhi vegén a ket éptiet kbzé atrium épliilt, melynek latvanyos fém-lveg és
bélnara hasonli{ alakja a raktarak tombje magé nyllik a Petdfi hid fele esd oidalon. A bérleti egységek

£

Gsszes alapteriilete 13.664 négyzetméter, emetiett 250 féréhelyes mélygarazs épllt.
Az értékelés targyat képz§ bérleti egységek elhelyezkedése

Nagyméretl rendezvénykdzpont helyiségei: 1.303; 2,301, 2.302; 3.301; 3.303 szamu helyiségek.
Multifunkcionélis rendezvénylerem es az azt kiszolgald helyiségek, melyek az épllet egylttes
fejepiletenek elsé masodix és harmadik emeleten helyezkednek el.

Terasz; 0.508 szamu, a foldszinten a fejéplilet meghosszabbitasaban elnyulo négyzet alaku mintegy
1000 m?-gs szabadterilet.

Egyéb alkalmilag kiadhato terliletek: kdzlekedfk és egyéb Uresen alid helyiségek a komplexum
teriletén.
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VAGYONERTEKELES Budapest, IX keriilet Févam tér 11-12

A komplexum a bérbeadési folyamat allapotban van. A helyiségek egy resze miikddik, a pinceszinten
bio és régiségpiac, a foidszinten kavézdk és egyéb lzletek nyitottak meg 2013. november 8-ig.

A kozos teriletek killonleges kialakitasa lehetévé teszi a kdzpont egyes egységeinek alkalmi
hasznositasal. A kozos terliletek és a kizleked( terliletek Ugy tagoljak az epiletet, hogy az egyes
helyiségek énalloan is alkalmasak egyméstdl fiiggettendl alkalmi hasznositésra is.

4.5 A szintek rovid leirasa

A f6épiilet dsszesen hat szinten helyezkedik el. A szinteket liftek &s mozgélépcsd is Gsszekdt.
A -2. szint a parkoldhaz és az épllet legalsd szintje.

A -1. szint, a bevasarld kdzpontokhoz hasonldan a parkolas és az éplilet izemeltetési szintje, ezen a
szinten talalhatd a CSAPI altal Gzemelietett piac, mely a Févam tér felél az utcardl félemeletnyi
lapcstvel kozelithetd meg. illetve ez a tér a parkolohaz feié fotocelas ajtéval kapesolédik.

A fdldszint és az elsé emelet rendelkezik a legnagyobb alapterilettel. A foldszint az utcardl, a Duna-
parti sétanyrol is megkdzelitheté. A Dunara néz6 lzlethelyiségek panoramaja kivalé. Mindhez tartozik
kisebb, nagyobb terasz is. Ezek & legfrekventaltabb helyiségek, vendégiato egységek befogadasara
alkatmasak.

A varos feldli oldal nem rendelkezik panoramaval. Az itt 16v6 helyiségek a régi Kézraktarépiilet feldjitoit
homlokzatat tartottak meg a Ferencvaros fele.

Az els§ emeleten a fejépliethen a rendezvényterem teriiletével megegyez8, de annak szerkezefi
elemeive! (pillérek) osztott tér, amelynek hasznalhatosaga igy korlatozott.

Az emelat tobbi részén, az északi épliletrészben az Ujbudapest Galéria foglalja el a legjelentésebb
terilletet, 2 Duna feléli panoramas helyiségek az alatluk Jévl vendéglatasra alkalmas helyiségekhez
hasonloak.

A teriileten talalhatd még egy éplilet, melynek foldszinijén az elzdekben emlitett az epllet egyittes
fontos részét szolgald és a Neru parthoz kotodd teraszra is kiterjedd vendeglatd funkcio helyezhetd el.

4.6 SWOT analizis

8 (erésségek) W {gyengesegek)

e eszietika « kompiexum jelleg
» Duna parti elhelyezkedése » magas {zemeitetési kdltség, ami rezsit
s muitifunkcionalitas nem tartaimaz
e panorama

0O (lehetéségek) T (félelmek) B
« [idonsag, egyediség o kivitelezési anomaliak
s kulturalis funkcid « epitett szerkezet id6- és id6jaras-allosaga
» egyetemek kdzelsége e tlikinalat
¢ Duna parii fejlesziés |
» Nehru park feileszigse J
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5. ERTEK
5.1 Piaci érték
Az a becsilit Gsszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot

mutatd vevG es egy hajlandosagot mutatd eladd kézdtt megfeleld marketingtevékenységet kovets
figgetlen tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, kérliltekintéen es kényszer néikil jartak el.

52 Specidlis feltételezések miatti eltérések

5.21 Legmagasabb és legjobb hasznalat szerinti érték

Egy ingatian ésszerlien lehetséges es torvényes hasznalata, amely fizikailag lehetséges, megfelelden
tamogatott es pénzigyileg megvaldsithald, es amely a legmagasabb értéket eredményez,

5.2.2 Alternativ hasznositasi érték

Az alternativ hasznalati érték az ingatian piaci értéket jelenti, melyet a jelenlegi hasznalat folytatasanak
feltételezése nélkil Allapitanak meg.

5.2.3 Kenyszereladasi érték

Az az dsszeq, amelyért egy ingatlan megszerezhetd egy, az ingatlannal vald rendelkezés tekintetében
barmely okbol kényszerhelyzetben levé eladdtél.

3.3 Nem piaci érték

A piaci ertékid! elterd bazis hasznalata eltt az érntékbecsinek meg kell hataroznia azt a cél, amelyhez
az érigkelésre szlkség van. Az eurGpal es nemzeti 1orvenyek és rendeletek altal egy adott eselre
eldirtak kivetelevel az értékbecsld csak olyan elismert értékelési alapokat hasznalhat, amelyek
osszeeqgyeziethetdk az enékelés céljaval, es amelyekkel az ériékelés soran az atlathatésag, koherencia
és kovetkezetesség alapelvei nem serlinek. llyen eltér értékelesi alapok hasznélatira a torvény
eldirasai vagy a koriimények alapjan, illetve a megbizéd Utmutatasai alapjan lehet szlkség, amikor a
piaci értéket aldtamaszto feltételezések nem mindsitettek, vagy azokat nem lehet teliesiteni. Az
eredmény a piaci ertekid! eltérd érték lesz.

5.4 Meltanyos érték

Az az érték, amely egy eszkoz érlekesitése soran kaphatd, vagy egy kotelezettség atadasakor
fizetendd dontesiket sajat céljaiknak megfelelden meghozd, az Osszes relevans tényl ieljes mertekben
ismerd es hajlanddsagot mutato felek kdzétti szabalyos tranzakeio keretében,

Ugyan ez szamviteli célok esetén:

Az az érek, amely egy eszkdz értékesitése soran kaphatd, vagy egy kitelezettség atadésakor
fizetendd, az énékelés napjan a piaci szerepik kozott tortend szokvanyos tranzakcio keretében.

5.5 Specidlis érték

Clyan értek, amely figyslembe vesz olyan jellemzSketamelyek egy specidlis vasarlo szamara
meghatarozott értéket képviselnek.

5.6 Befektetési érték

A befekietési értek valamely eszkdznek a tulajdonos vagy iehetséges tulajdonos szamara nydjtott
érteke egyedi befektetési vagy mikddési célokra,
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5.7 Jelzdloghitelezési érték

A jelzaloghitelezési érték alatt az ingatian azon értéke értendd, émelye% az ingatlan jovébeni
értekesithetdségének gondos értékelésével dllapitanak meg, amelyben szamitasba veszik az ingatiaq
hosszli tavi fenntarthatosagi szempontjait, a rendes és helyi piaci viszonyokat, az ingatlan jelenlegi
hasznalatat, valamint megfelels alternativ felhasznalasi modjait. Spekuletiv elemeket nem lehet
szamitasba venni a jelzaloghitelezési érték megallapitasa soran.

5.8 Biztositasi érték

Egy ingatlan ,biztositési értéke’ azt az Osszeget jelenti, ameiyel egy biztositasi szerzbdésben
elfogadnak az adott ingatlanra vonatkozoan, mint a biztosité kotelezettséget abban az esetben, amikor
az adott ingatlanra vonatkozd biztositasi szerzGdésben meghatérozott kockazat miatt kar vagy penzigyi

veszteseq kovetkezik be. Amikor az értékbecslonek biztositasi értéket kell meghataroznia, azt az
ertéket kell megbecsiiinie, amely az adott ingattanra vonatkozéan megfeleld biztositasi fedezetet ny(jt.

59 FErtékcsdkkent potlasi koltség

Az ertekcsbkkentett potlasi koltség egy vagyontargy annak korszerli megfelelSjével vald
helyettesitasének folyd koltsége, levonva az Gsszegbdl a fizikai allagromlas, az avulas es a szikséges
javitasok koitségeit.

5.10 Felszamolasi érték

A vallalkozés vagy tevekenység megsziintetése kapcsan a vagyontargy, meghatéarozott iddn belifi
ertekesitésével realizalhatd netid dsszeg.

5.11 Elbszereteti érték
Valamely vagyontargy szubjektiv értéke, amelyet személyi, &rzelmi okok alapozhatnak meg.
5.12 Kényv szerinti érték

A szamvitelben hasznalatos fogalom. Az adott &lldeszkédz kényvekben nyilvantartott, fordulonapi érteket
jelenti, Kiszamitaskor a bruttd értekbdl levonjak a szamvitefi szabalyok szerinti, a forduidnapig
kiszémitott amortizaciét. Vagyonértékelési céiokra csak kerlatozottan alkalmas.

513 Hasznalati érték

Konyvelés altalanos szabéalyai szerint a hasznalati értek az a maximalis pénzbsszeg, amely a
vagyontargy folyamatos miikodtetésébdl (optimalis birtoklasabol) es a végsé piaci eladasabol
gzarmazik.

514 Legértékesebb és legjobb hasznositas

A legértékesebb és lagjobb hasznositas meghatarozhatd mint egy (lres foldteriiletnek vagy egy beépitett teleknek
olyan esszerll, lehetséges és tdrvenyes hasznalata, amely gyakorlatlag megoldhaté, keliden indokolt,
pénzilgyileg megvalosithato és a legnagyobb értéket eredményezi. A négy feltétel, amelynek a fegértekesebb és
legjobb hasznositasnak meg kell felelnie, a jogi engedélyezhetbség, gyakorlati kivitelezhetéség, pénziigyi
megvalosithatosag és maximalis nyereségesséq.

5,15 Piaci bérleti dif

A piaci bérleti dij az a becslilt sszeg, melyen az ingatlan, vagy annak egy része az értékelés napjan
megfeleld bérleti feltételek mellett berbe adhatd, eqy hatarozott szandékot mutatd bérbeado és eqgy tle
figgetien, hatarozott szandékot mutatd bérld kozdtt szokésos piaci feltételek szerint és megfeleld

ertékesitesi idotartamot kéveten, ahol a felek jol informaitan, koriiltekintden és kényszertdl mentesen
jarnak el
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5.16 Kivalasztott erték

A megbizasban meghatarozott cél érdekében az érieketés soran a piaci berleti dif meghatérozasa a
legcélszeriibb, Egy piaci megéallapodas sordn ez a legalkalmasabb alapérték, mely alapjan ingatlanok
Osszevethetdk, dsszehasonlithatok.

6. ERTEKELESI MODSZEREK

Az értekelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (EVS 2012.) megfelelden készllt. Magyarcrszagon
az ingatlanértékelés modszereit a term6foldnek nem mindsiild ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozaséara vonatkozo, 26/2005. (VIIL, 11.) PM rendelettel modositott, 25/1997. (Vi 1.) PM
rendelet szabalyozza,

Az EVS 2012. javaslata alapjan az eszkdzénék harom modszerrel kdzelithetd meg.

6.1 Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

Az (sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékeles elsdsorban mar megtortent, konkrét és ismert
adasvétel/berleti (igyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak z vizsgélt esetre vaid
kiteriesztesével, 6sszehasonlitasaval tortanik.
A médszer 16 lépéser:
Az alaphaimaz kivalasztasa.
Osszehasonlitasra alkalmas ingatianok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos zlapérték meghatarozasa.
Ertékmodositd tényezok meghatarozésa, elemzése.
A fajlagos alapérték modositasa, fajiagos érték szamitésa.
Végso értek szamitasa a fajlagos értek es az ingatlan merete szorzataként.
oAz osszehasonhto vizsgéalatokat egy olyan, ingatfanokat tartaimazé alaphaimazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi ethelyezkedés €s az ingatianok tipusa azonos a vizsgalt ingatiannal. Az
alaphatmaz adatainak atlagato! jelentdsen eltérs szelsd értékeket az elemzés soran figyelmen kivil
kell hagyni.
+Az elemzéskor az értékeitinek az sszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg
kell ismernie, és ezeket egyenkent kell a targyi ingatlanhoz hozzamerni, Csak azonos értékformakat
és ¢sak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a
kilonbozd énékformak és jogok kozott korrekcids tényezbket kell alkalmazni. Az Gsszehasonlild
adasvételi arakat az altalanos forgalmi adé nelkdl kell figyelembe venni,
eAz elemzett dsszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos erték, altalaban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen
meérészamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi gy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.
oA wvizsgalt ingatlan érékenek pontosabb meghatarozésa értékmodositd  tényezok
figyelembevételevel t0rténik. Ertékmaddositd tényezbként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényezd vehetd fel, amely az 6sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé. Az értékmodosito
tényezdk kozll az alabbiakat minden esetben vizsgalni keil:
o Mszaki szemponiok
Epitészeti szempontok
Hasznalati szempontok
Telekadotisagok
[nfrastruktira
Kornyezeti szempontok
Alternativ hasznositas szempontjai
Jogi szempontok, hatbsagi szabalyozas

SR S

Q000000
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Az értckeléshen az értékmadositd tényezék kozlil az érteket jelentdsen befolyasolokat fel ket
tintetni, és ha ara leheidség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszerlien is meg kel
hatarozni. Az értékmadosito tényez8k alapjan kell médositani a fajlagos alapérieket.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapértek éntékmodositasa utan kialakuld fajlagos értek
és az ingatlan méretének {volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben,
amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd dsszehasonlitd adat nem ali rendetkezésre, afentl
madszer ingaflanrészenkeénti alkalmazasa kilon-k(idn is megengedett. liyen lehel peldaul az
ipartelep, ahol a foldterllet és a felépitmények kiilén is értékelhetbek.

6.2 Jbévedelem vagy hozam alapu megkézelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmerli kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedeimek) vezeli le az ertéket. Az érék
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazé tiszta
jovedelmek jelenértéke. Az ériékelésnél az ingatlanok funkcioja melietti optimalis bérbe adhatbsag
adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol szarmazd rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan
sajat adatainak, vagy piaci dsszehasonlitd adatek felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az 6sszehasonlitd
adatokbol korrekcios tenyezbk alkalmazasaval teriiletegységre vetitett fajlagos berleti alapértéket
hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitolt bevételekbd! levonjuk a berlére at nem harithato,
rendszeres kiadasckat és a kihasznalatiansagbdl adddo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az
éves tiszta nyereség és a tokeésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott tékésitesi kamatlab - az ingatlan
funkcioja alapjan - az adott ingatlantd!, mint befektetéstdl a piaci szerepldk altal elvart megiériilési
rataval egyenld.

6.3  Netto potlasi koltsegszamitas

A nettd pétlasi koliségszamitas lényege, hogy az ingatlan Gjra-eldallitasi kdltségébdl (mely az EKS
legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) te kell vonni az idé mulasa miatti avulast, maid ehhez
kell hozzaadni a felepitményskhez tarozd fSldteriilet jeleniegi értékét. Ez a modszer fejezi ki
legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat, Epités alatt lévs, vagy karosodott letesitmenynél, takart
miitargyndl, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas modszer nem &ll rendelkezésre.

A madszer f6 lépéser:

- Atelekérték meghatarozasa.

- Afelepitmény (jraepitési vagy péilasi koltségének meghatarozasa.

- Avulasok szamitasa.

- A felépitmeény Ujra-elallitasi koliségébdl az avulds levonasa és a telekértékkel valé

0sszegzese.

A foldterdlet értékét annak (res allapotban vald értékelésével kel megaliapitani, vagy a piaci
Osszehasoniito adatok elemzésén alapuld mddszer, vagy kilonleges esethen a
hozamszamitason alapuld modszer szerint.
A patlasi kollseg olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellye! az értékelés idépontjaban
a meglévo funkeiok (de eselleg mas szerkezetek és miszaki megoldasok) a fegkisebb koltségge!,
de azonos hasznossaggal pololhatéak lennének. Az (jraépitési kélségben a meglévs
szerkezelek valtozatlan Ujrateremiésenek koliségeit kell eldiranyozni, fiiggetlendl azok jelenlegi
hasznosulasatol. A potlési és az Ujraépitési koltség egyiittesen: Ujra-eldalitasi kéltség.
Az Ujra-elGallitasi koltsegen minden ténylegasen felmerils kdltséget kell éreni, Ezekel a
KGltsegeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni,
Az épllet Ujra-eldalitast koltségébe az épiletgépészetet és a belsbepitészeti elemeket is bele
kell érieni, mig a mobiliakat ki kell zami,
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Az ljra-eldallitasi kaltség aftalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti kéliségeibdl vagy annak kdnyv szerinti értekébdi indexalassal
levezetett Ujra-elddllitasi érék csak kivételes esetben fogadhatd el. llyen eset lehet, ha az
ingatian néhany &ven befll készilt el, és ha a bekerlési koitségeket megbizhatoan
dokumentaltak,

Az avulds az idé mllasa miatti értékcsokkenes, Harom 6 eleme: a fizikal romlas, a funkcionalis
avlias és a kornyezeti avuias. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak.
Az (jra-elGallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekériékkel ndvelve adddik
eredmenyll a kéltségalapon szamitott forgalmi érték,
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7. ERTEKELES, ALKALMAZOTT MODSZEREK

A megbizéasban foglait bérleti dij kialakitasahoz a piaci Gsszehasonlito modszert atkalmazzuk kizarolag.
Az ingatlan nem bevasartd kbzpont, nem vasarcsarnok, nem rendezvény vagy konferencia kdzpont. Az
ingatlan egy multifunkcios kereskedelmi, kutturalis, gasztronémiai, rekreacios szabadids komplexum.

A modszer hasznalata soran az egyes funkcié tipusoknal, kiilbnbézé -ahhoz illeszkedd- adatokat
hasznalunk fel, Ezek rendezvenytermek és a belvarosi teraszok bérleti dijal.

7.1 Piaci 6sszehasonlito modszer

Mivet specialisan az alkalmi bérbevételhez kell kialakitani a bérleti dijakat, olyan osszehasonliid
adatokat gyiijtottiink, melyek tulajdonsagai azonosak, vagy nagyon hasonldak, a bérbeadas feltétetel is
nagymértékben kdzelitsenek a vizsgalt ingatlanhoz.

Bérleli dii meqallapitésa alkalmi céld jgénybevetel esetén

Osszehasonlitt modszer alkalmazasaval szamitottuk ki a komplexum eseti berbeadasakor
alkalmazando fajlagos bérleti dijat. A bérleti dijat fajlagosan négyzetméterre és napra allapitotiuk meg.
A meghatarozott bérleti dij tartalmazza az lizemeltetési kdltséget is, az Gsszehasonlitasban szerepld
bérleti dijakkal azonos madon. A bérleti dij nem tartalmazza a bérld alial felhasznalt elektromos aram
kltségét, mely leolvasas utan egyedileg kerll kiszamlazésra a fogyasztas mertekében,

A felhasznalt adatok hasonloak az értékelt helyszinhez, dsszességében a BALNA egyes elemeit
(elhelyezkedés, exkluzivitas, kdzlekedés, egyediség...) JOl tOkrozik. Habar kinalati adatok, mégis fix
arként kezelendgk.

R Disz' 350m2 - ‘ 1257
- MTA . _Erzsébe_t LT d0m2. 0 1100000 - 1100
‘ 7 Jakebifus - c ool 109m2 220000 2018
. . Terem o . 295m2 540000 0 - 1831
Vajdahunyad Vir  ~ Konferencta i 77 220m2 7 350000 S 1501
. Tandes© v . LT ®m2c - 120000 1304
C el lencse e ot 0380m20 2200000 579
CASIACenter 7 Oktate .. v 136m2 0 100000 . 735
Lo Eigade - o 28Im2 0 v 150000 523
Airport . Lo 2000m2 1500000 © . 750
korrekciok elhelyezkedés 109
kézlekedés -10%
méret -15%
Bsszes korrekeid -15%
Korrigdlt fajlagos
di 994 - Ft/nm/nap
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Terasz bérleli dij megaliapitas alkalmi céli inénybevétel esetén

Osszehasoniltd modszer alkaimazasaval szamitotiuk ki a fbejarat eldtt a készild Nehru park meflett
taialhalo, szilard burkolatl, kézforgalomnak atadott, de komplexum foldterlletének részét képezd, féleg
vendeglatasra, rendezvényekre bérbe adhatd 1000 m? teriiletd terliletrész fajlagos bérieti dijat.

A bérleti dij a terasz esetében havi fajlagos négyzetméter arra vonatkozik. A bérleti dij tartaimazza az
lizemeltetési kdltséget. A bérleti dij nem tartalmazza a bérlé altal hasznalt elektromos &ram koltségét,
mely minden esetben leolvasas utan egyedileg kerll kiszamlézasra beérld részére. A bérelt terlileten
elhelyezett epitmények karbantartsa és megkozelitése miatt sziikséges a kivett terlilef korlili 1 méter
szélesseégl savol is a bérelend$ alapteriletehez szamolni.

Osszehasonlith adatként a Budapest 1X. keriilet hasonld adotisagokkal bird, hasonid célra bérbe adott
kéztertletek bérleti adatait hasznaituk fel, melyeket korrigéltuk az eftéréseknek megfelelGen.

A Dbérleti dij havonta szamitolt, az év mind a 12 honapjaban. A tervezett, becsilhetd {ényleges
hasznalat 3 {8szezoni honap és 6 eld. vagy utoszezoni hénap. A szémitas figyelembe veszi az id6jaras
és az ugynevezett ,holtszezon" bevételkiesését is.

A terllet az éplletegylittes bevezeiésének idészakaban jol hasznalhatd alkaimi rendezvények,
esemenyek helyszinéll, Az alabbiakban szamitolt bérleti dijat kell alkalmazni a terasz alkalmi céll
bérbeadasana,

Réday U, 14-16, +'2013,06,01. ¢ 2013,08.31 m2oo L 325.086,Ft
R ' 2013.09.01 + 2013, \ 216384t

e 2013.0501:2013.05.31
Rddayu.16. '~ ¢ 2013.06.0L - 2013.08:3
L 2013.08.010-.2013.10.3%

L 324, 5760Ft
i 7 487.584,-Ft/ho’
U 324.576,-Ft/hé

- 243,432,-Ft
~ ' 365.688,-Ft/hd -
©. 243.432.-Ft/hé

Sl LD 2013.05001- 2013,05.31
Réday u. 31" . : " 2013,06,01.-2013.08:31

. 2013.09.01 - 2013,10.31 - i RN

korrekecigk elhelyezkedés 20%

kizlekedés -10%

forgalom -1C%

méret -25%

A kozteriilet- ) - ]
haszndlat dija: IX. Radtai v, 1dé intervallum korrigalva ~ kerekitve
oy | 4508 - Ft/nm/no 135321(02;?;; iSBD:f:ép) 3286,332 - Ft/nm/h6| 3300 - Ft/nm/hé

06.01.- 08.31. (sszesen 3
honap)
EVES ATLAG 9 hanap haszndlat; 12 hdnap szerzSddtt ids. 2875 ,- Ft/nm/hé

f@szezonban 6772 ,- Ft/nm/hé 4936,788 ,- Ft/nm/hé 4500 ,- Ft/nm/hé
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7.2 Vegse érték kialakitasa
A szamitott nettd bérleti dijakat a {abiazat tartalmazza.

Kategoria
994, - Fmiinap,

Alkalmilag kiadhato teriiletek:
azaz

Kilencszdzkitencvennegy Forint/m¥nap

Uziethez kapcsolado terasz: 2.875,- Ftim?fho,
azaz

Kettéezer-nyoleszazhetvendt Forint/m¥hé
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8. KORLATOZO FELTETELEK

8.1 Felhasznalis

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepld részadatok onalidan nem hasznalhatoéak
fel, azok csak a vegsé érték kialakitasat segitik!

A vagyonértekelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat.
A jelentés egyetler része sem (kiilondsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alairé vagy azzal
kapcsolatban evd személyek vagy azon cégek személyazonosséga, amelyekkel ezek a személyek
kapcsolatban atinak, vagy barmiyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre,
amelyeknek ezek a személyek tagjai} nem hozhatd nyilvanossagra harmadik fél szdméra prospektus,
hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikacié méas forméajan keresztil az BFVK Zr. irdsos
belegyezese es jovahagyasa nélkil.

Az meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazoti
feltételek mellett hasznalhatdk fel.

8.2 Jogi koriilmények
Jogi természetl Ugyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szembern fennalid kotelezettségekkel
kapcsolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozd tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap
adataira, €s a meghizotol kapott informacitkra tamaszkodtunk. Felteteleztiik, hogy a tulajdonosi igeny
érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesitheldk es nincsenek olyan megkotések, amelyeket
egyszer( eljarassal ne lehetne tisztazni, hacsak az értekelés masként nem emliti,

8.3 Kompetencia

A helyszini szemle scran nem végeztlink terlletmérést, féldmérest, a szakvéleményben talalhato
alapadatok a megbizd adatszolgaltatasan es az ingatlan-nyilvantarias adatain alapul. Feitarasokat,
statikai &s diagnosztikai méréseket, illetve éplletfizikai és talajmechanikai vizsgélatokat nem
vegeztiink, az nem képezte a megbizas targyat,

Jogi vizsgalatot az &ladott iratok tanulmanyozasén tulmenden nem végezilink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetl korlatozottsagardl a {ulajdoni lapon bejegyzeiteken tlimenden
nincs tudoméasunk, ezeker felelbsseget nem vallatunk,

A komnyezetvedelmi és tatajvizsgélat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértbt nem

vonlunk be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem teti ezént zz értek
megailapitasanal ez a tenyez6t nem vettik figyelembe.

8.4  Megbizastdl valo figgés
A vagyonértékeld a megbizasban foglalt celtol és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a
szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.
Szokasostdl eltérd meghizas esetén ertékeld koteles a megbizat errdl tajékoztatni, €s a tovabbiakban
a fenntartot!, vagy a mocositott megbizésnak megfelelden eljamni,

8.5 Szakmai szabalyorasok, sztenderdek

A vagyonértekelés soran az alapelveknek megfelelGen, a szakmai sztenderdek el6irasai és a
jogszabaiyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizd megbizasaban foglalt cél
érdekeben.
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8.6 Felhasznalt adatok
2.3. poniban felsorolt, felhasznalt informaciok valddisagaért feleldsség az adatgazdat, a rendetkezésre
bocsatdt, vagy az informacio kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizét terhefik.
Tényként kezelt, mas szakértd altal készitett szakvélemeny, tényeket, véleményeket eés
kdvetkeztetéseket tartaimazé szakanyag felhasznalasébol adedo hibakert feleldsséget nem vallalunk.

8.7 Felelésség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatian tulajdonjogét értekeli, és a helyszini szemle soran tapaszialt allapotra,
késziiltségre vonatkezik. Az ériékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nemil véltozasokert —
bontas, gazdasagi-erkdlcsi avulas, gazdasagi-kdmyezeti korliimények megvaltozasa, gondatlansag,
funkciotol eltérd hasznalat, allagromias, mlszaki-fizikai elvaliozas, engedély nélkdli épités -, melyek
az ingatlan értékét befolyasoljak, felel6sseget nem vallalunk.

8.8 Rejtett hibak
Rejtett hibakert feleldsséget nem vallalunk.

8.9  Szakértdi fiiggetlenség, objektivitis

Az eriékelOknek személyes érdekik nem fiizédik az értékelés targyat kepezé ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értekbecsiés minden figyelembe vett tényezd ellenére is
csak becsilt értéket ad, mivel a tényleges forgaimi érték a valos vevd és eladd kozii alku soran
alakulhat ki.

8.10 Ervényesség

A szakvélemény hat honapig érvenyes, ezt koveiben (j ériékbecslés késziiése sziikséges.
Az meghatarozott ériekek kizardlag a jelen vagyonériékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatok fel.

Budapest, 2013, november 20,

i ‘ > e _.

" Blah6 Edit "Fabian Zsuzsa
irodavezetd / erskeld
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MELLEKLETEK
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2013. EVI EVES KOZSZOLGALTATASI SZERZODES 5. SZAMU MODOSITASA
mely letrejott

egyfelsl Budapest Févaros Onkormanyzata (székhely: 1052 Budapest, Varoshaz u. 9-11., KSH
szam: 156735636-8411-321-01, adoszam: 15735636-2-41, képviseli: Tarlos Istvan fépolgarmester,

masfeld] Budapest Févaros Vagyonkezelé Kdzpont Zartkoriien Miik6dd Részvénytarsasag
{székhely: 1013 Budapest Attila Gt 13/a. cegjegyzeékszama: 01-10-042695, adészama: 12008003-2-
41, kepviseli: Nagyunyomi-Sényi Gabhor vezérigazgatd

kozétt alulirott helyen és napon az alabbiak szerint;

1. Felek kozott a Fovarosi Kozgydiés 2013. marcius 27. napjan tartott illésén 393/2013. (03. 27.)
Fov. Kgy. hatarozatial jovahagyott ,2013. evi Eves Kozszolgaltatasi Szerzédés” (a
tovabhiakban: Eves Szerzddes) jott letre.

2. Felek az Eves Szerzddés 1. szamu |. MinGségi paraméterek 3. jeldleésd mellékletének 3.1.6.
pontjanak (,Kdzraklarak Epllefegyiiltes iizemeltetésével kapcsolafos feladafok ellatasa”)
3.1.6.1 alpontjaban foglaltakat az alabbiakkal egészitik ki;

A Kozrakiarak Epilleteqytittes lizemeltetési feladata a Kézgytilés vonatkozd déntése alapjan
atmeneli jelleggel - azaz 2014. februar 28-ig - kiterjed az Epliletegyiittes egyes részeinek a
hatalyos jogszabalyi kerefek kozGHi alkalmi célt igeénybevetelenek BFVK Zit, altal t6riénd
biztositasara azzal, hogy a BFVK Zrt. az erre a célra kiirt palyazathan nyitva allo hataridé
alatt benyijtoll ajardatok eredményét megdllapitva a nyertes ajanlattevikkel megkdti az
alkalmi célra torténd igénybevételt biztosito szerzddést.”

3. Felek az Eves Szerzédés 1. szamu /2 jeldlés(i mellékletbdl az alabbi ingatlant és a
hozzarendelt feladatokat tériik:

rrfr 7 N o B

i Cim | Alapteriilet m* | Helyrajzi szam *L
S M ___“J I _ . n(

i Budapest\;lm\/orosmarty L. | 126 59496/0/A/1

4. Felek az Eves Szerzddés 1. szamu 1111 jelslest meliékletbdl az alabbi ingatiant és a hozza
rendelt feladatokat térlik:

Kerlilet Cim LAt. m? Helyrajzi szam ‘ Uzemelte::;tdeai;)frbeadas|
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l 1122, 1123 1124,

1131, 1132, 1133,

| 1134, 1141, 1142,

v. | DeakFerencu.17. | 537 | 24424/0/A/11 g:}:}:‘lj, 3311 1125 | 33'_11'_12'%

; 3123 3426, 3431

| 3133 3134, 3142,

| 1 31453 3144, 3145,
} | | 1  13146.,3147, 31416,

5. Felek az Eves Szerzédés 1. szamu /7. jellést mellékletét az alabbi ingatianokkal egészitik
ki:



Helyrajzi Teriilet Tulajdoni | Albetét |
szam | Kerdlet Cim (m2) hanyad szam
10/A/44
36657 8 Budapest, Guttenberg tér 3. 240 11
10/A/31
36658 8 Budapest, Rokk Szilard u. 3/a. 132 1/1

6. Az Eves Szerzbdés jelen madositassal nem érintett rendelkezései valtozatlan tartalommal

maradnak tovabbra is hatalyban.
Budapest, 2013. ...

Budapest Févaros Onkormanyzata

Tarlos Istvan
fépolgarmester meghizasabol
dr. Bagdy Gabor
fépolgarmester-helyettes

Féiegyz®d megbizasabal:

Megyesné dr. Hermann Judit
aljegyz6

Pénziigyi ellenjegyzést végezte

Verg Tibor
Penzugyi Fdosztalyvezetdje

Budapest Févaros Vagyonkezels
Kdézpont Zrt.

Nagyunyomi-Senyi Gabor
vezérigazgato

Budapest Févaros Vagyonkezeld Kézpont
Zrt. részerdl eljard jogtanacsos:

jogtanacsos




