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VAGYONERTEKELES

1163 Budapest XVI. kerllet, hrsz 103194/2

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI 6SSZEFOGLALO

Targy: a Budapest XVI. keriilet, 103194/2 helyrajzi szdmu, Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1
tulajdonaban |évé, kivett beépitetlen teriilet megnevezésli ingatlan értékelése.

Elvégeztilk targyi ingatlan értékelését és megéllapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 6ssze.

A megbizas adatai

Megbizo:

Budapest Févaros Onkormanyzata

Az értékeld neve:

BFVK Zrt. Ingatlan-értékbecslési Iroda

Az értékelés kiadasanak napja:

2021. jalius 21.

Az értekelés célja: Az ingatlan értékesitése miatt.
Helyszini szemle idépontja: 2021. julius 20.
Alkalmazott modszerek: Piaci dsszehasonlité és maradvanyérték alapi modszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti megnevezése:

Kivett beépitetlen terilet

Az ingatlan fizikai megjelenése:

Telephely

Az ingatlan nyilvantartasi cime:

Budapest XVI. kerillet, hrsz 103194/2

Az ingatlan természetbeni cime:
Az ingatlan helyrajzi szama:

103194/2

Telek mérete:

Teljes: 770 m2 ~ Ertékelt: 770 m2

Tulajdonos; tulajdoni hanyad:

Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1

Ertékelt ingatlan:

teljes ingatlan

Ovezeti besorolés: KESZ szerinti: _Vi-2IXVI/SZ1
Az értékelés megallapitasai, eredménye:
Az ingatlan jelenlegi llapotaban becsiilt 24 900 000 Ft + afa
forgalmi értéke, kerekitve: azaz huszonnégymillié-kilencszazezer forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke a 770 m?2 32 300 Ft/m2 + afa

telekterdletre vetitve, kerekitve: azaz harminckétezer-haromszaz forint/m? + afa

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetb, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok énalléan nem hasznalhatok fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES 1163 Budapest XVI. keriilet, hrsz 103194/2

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunk a Budapest XVL. keriilet, 103194/2 helyrajzi szamu, Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1
tulajdonaban |évo, kivett beépitetlen teriilet megnevezésti ingatlan piaci forgalmi értékének megallapitasa volt
az ingatlan esetleges értékesitése miatt.

Az értékelt kivett beépitetlen terilet megnevezési ingatlan a XVI. keriiletben, Sashalmon talalhaté a Veres
Péter ut-Farkashida utca-Aldebr utca-Sargarézsa utca altal hatérolt haztombben talalhatd. Az értékelt
ingatlan 770 m2 nagysagu, sik terilet, elvadult, elburjanzott gondozatlan névényzettel.

A telek nem minGsil épitési teleknek, mert nem felel meg az OTEK szerinti kritériumok c., és d., pontjanak:
Epitési telek: az a telek,

a) amely beépitésre szant teriileten fekszik,

b) az épitési szabalyoknak megfeleléen kialakitott,

c) akozterilletnek gépjarmi-kézlekedésre alkalmas részérdl az adott kozterliletre vonatkozo
jogszabalyi eléirasok szerint, vagy 6nallé helyrajzi szamon utként nyilvantartott magandtrol
gepjarmiivel kdzvetlendl, zoldfelilet, illetve termdfdld sérelme nélkiil megkozelithetd, és

d) amelynek a kozterllettel vagy magénuttal kozds hatarvonala legalabb 3,00 m [253/1997. (XII. 20.)
Korm. rend. 1. sz. melléklet 30. §].

Az ingatlan a Vi-2/XVI/SZ1 jelli intézményi, kbzepes telekméretl, szabadonallo beépitésii épitési Gvezet
megnevezeési vezetben helyezkedik el. A telek max. beépithetésége 45 %, a szinttertilet mutatéja 1,3 m2/m2,
emellett a megengedett legnagyobb épliletmagassag 10,5 méter.

Ugyanakkor az értékelt telek telekegyesitéssel hasznosithatd lehet, mert harom olyan ingatlannal is hataros,
melyek rendelkeznek kdzuti kapcsolattal. A vevjeldlt az ingatlant a szomszédos 103190 és 103191 helyrajzi
szam( ingatlanokkal 6sszevonva szeretné fejleszteni, ezért az ingatlant fejlesztésre alkalmas teriiletként
értékeltik.

Az ingatlan jelenlegi allapotaban becsiilt forgalmi értékét, a feltételezett kozterlileti kapcsolattal kapott érték
50%-aban allapitottuk meg.

Budapest Févaros Vagyonkeze!5 Kéaporg
Budapest, 2021. jalius 21. * ZartkGroen m'k°d: Részvénvidrsandg

g\o(/\h Lo U ~p

Sohér Zoltan Ellenérizte: ef
Ingatlanvagyon-értékeld Reményi Krisztina z

ingatlan-értékbecslési szakérté
/fac

eng. szam: 1M 9629/2011
eshazy Attlla

Ingatlan értékbecslési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES 1163 Budapest XVI. kerlilet, hrsz 103194/2

1. KINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja
A Budapest Févaros Onkormanyzata megbizta az Ingatlan-értékbecslési Irodat a cimben szerepld ingatlan

forgalmi értékének meghatarozasaval egy esetleges értékesités miatt.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizo rendelkezésiinkre bocsatotta, illetve beszereztiik:

a tulajdoni lapot, a térképmasolatot, az ingatlanra vonatkozé szabalyozasi tervet és egyéb dokumentumokat.
Helyszini szemle:

Az ingatlan helyszini szemlgjét 2021. julius 20-an tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket
készitettlnk és rogzitettik az ingatlan természetes és fizikai jellemzéit, allapotat, értékbefolyasolé adottsagait.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1 Azingatlan kérnyezete

Budapest XVI. kerilete a Szilas-patak két partjan, a Pesti-siksag és a Godolléi-dombsag talalkozasanal
fekszik. Eszakon Csémdr, keleten Kistarcsa és Nagytarcsa, délkeleten Budapest XVII. keriilete, déinyugaton
a X. kerilet, nyugaton a XIV. kerillet, északnyugaton a XV. keriilet hatarolja.
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Eszaki részén helyezkedik el az egykori Arpad- és Anna-telepbdl létrejott Arpadfold, amely Nagy-Budapest
megalakulasaig Cinkota nagykdzséghez tartozott. Az utdbbibol létrejott varosrész délkeleti részén talalhato a
Naplas-té és annak partjan a Cinkotai-kiserd8, a Szabadftld ton pedig a cinkotai kdztemetd. Kisebb részei

.

Ujtelep és lionatelep.
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VAGYONERTEKELES 1163 Budapest XVI. kerilet, hrsz 103194/2

.:dapu::l
(Kerepesi ut)

‘ . K E " ; = K . ’ 5 M L ¥
<h i 4 . i 3 " & F szers 5 RE Le P RN

Famegmnrh s el & [ e B D0 rsafe. -

Matyasfold szintén 6nallo telepiilésként kezdte. A HEV egykori, Keleti palyaudvar melletti fejallomastdl keletre,
a Gellerthegy tengerszint feletti magassagaban hiizodé fennsikon helyezkedik el. Rakosszentmihaly elédje a
Nyulak-szigeti (Margitsziget) apacék tulajdondban all6 Pusztaszentmihaly volt. A XVI. kerlilet &todik
varosrésze Sashalom, amely sokaig Cinkotahoz tartozott, és viselte a Postas-telep, majd Cinkota-
Ehmanntelep neveket is.

2.2 Kozvetlen kbrnyezet

Az értékelt ingatlan a Sashalom varosrészben talalhatdo a Veres Péter ut-Farkashida utca-Aldebrd utca-
Sargarézsa utca altal hatarolt haztémbben talélhato.

Megkozelitése Budapest centrumabdl gépkocsival a Kossuth Lajos utca — Rakoczi Ut — Kerepesi Ut — Veres
Péter Ut dtvonalon lehetséges. A parkolas a kdrnyezé utcakban dijmentes. Tomegkézlekedéssel
legegyszeriibben az Ors Vezér tere fell lehet megkozeliteni HEV-vel vagy a 44-es, a 45-6s, a 276E jeliésa
277-es BKV-, illetve a 410-es és a 440-es tavolsagi busszal. A megallé 500 méteres tavolsagon beliil van.

A kérnyék infrastruktaralis ellatottsaga jo, a lakossag alapvetd ellatasat szolgald Uzletek, élelmiszeriizlet,
haziorvosi rendel, iskola, 6voda, mlvel6dési haz, posta az ingatlan kozelében elérhetéek.
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VAGYONERTEKELES 1163 Budapest XVI. kertilet, hrsz 103194/2

2.3 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

ﬂgatlan természetbeni cime: 1163 Budapest XVI. kerillet, hrsz 103194/2
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Budapest XVI. kertlet, hrsz 103194/2
Helyrajzi szama: 103194/2
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Budapest Févéros Onkormanyzata 1/1
Megnevezése: Kivett beépitetlen terilet
Funkci6 a valésagban: beépitetlen terllet
Telek mérete: Telies: 770 m2 Ertékelt: 770 m2
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek,  nincs(enek)
_széljegy: —

2.4 Azingatlan jellemzoi

Beépitettség: Az értékelt ingatlan beépitettlen

Telek alakja: Szabalytalan hatszég alaku
_Domborzat:  Sik o _
Novényzet: Elvadult, elburjanzott gondozatian ndvényzet
Kerités: Keritetlen
Kozmiivek: Kdzmlivesitetien B _
Ovezeti KESZ szerinti: Vi-2/XVI/SZ1-intézményi, kozepes telekméretd,
_besorolas: szabadonalié beépitésli épitési dvezet
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Az ingatlanra vonatkozo részletes épitési szabalyozast a melléklet vonatkozd része tartalmazza.

Kialakithaté Terepszint
telek Beépitettség alatti Epilletmagasség Zitdfeliilet Megengs;«:‘et::::“g::igy ool
Epitési | Beépftési | megengedett | megengedett beépitettsép megengedett leakisebb
dvezet jele méd legkisebb legnagyebb megengedett legnagyobh méeftéke (%) dltalinos | parkoldsi
teriilete mértéke (%) legnagyobb mértéke (m) funkciéra | funkciéra
(m?) mértéke (%) (szm4) (szmp)
Vi-2
IXVISZI SZ 1000 45 50 10.5%% 35 1.3 0.2
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VAGYONERTEKELES 1163 Budapest XVI. keriilet, hrsz 103194/2

2.5 SWOT analizis

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

Gyengeseégek: belsd tényez6k: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzék, amelyet fejlesztendd terlileteknek is neveznek.

Lehetdségek: kiilsé tényezok: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erbsségeinket.

Veszélyek: kilsé tényezok: olyan korlatok, negativ tényezdk, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csOkkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

erésségek gyengeségek

o kozmiivesitettlen
e intézményi besorolasu terilet
e szabalytalan hatszdg alak

o lakodvezet hataran talathato
e kedvezd beépitési lehetdségek

lehetdségek veszélyek

o fejlesztés

Y e nincs kozterileti kapcsolata
o értékesités
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VAGYONERTEKELES 1163 Budapest XV|. kerllet, hrsz 103194/2

3. ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci érték
Az a becsllt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutaté

vevl (bérbeado) és egy hajlanddsagot mutatd eladod (bérld) kozott megfeleld marketingtevékenységet kovetd
fliggetlen tranzakcié keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiltekintéen, kényszer nélkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfeleléen
készlilt. Magyarorszdgon az ingatlanértékelés modszereit a terméfoldnek nem mindsiilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozésara vonatkozo, 26/2005. (VIII.11.) PM rendelettel mddositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom médszerrel kdzelitheté meg.

Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

Az Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti {igyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
0sszehasonlitaséaval torténik.

A modszer 6 lépései;

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodositd tényezok meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

S wN

o Az sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmaz6 alaphalmazban kell elvégezni, ahol
a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatol jelentbsen eltérd szélsd értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

o Az elemzéskor az értékeldnek az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatianhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kiilonbozd
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezoket kell alkalmazni. Az dsszehasonlité adasvételi arakat az
altalanos forgalmi ad6 nélkul kell figyelembe venni.

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

o A vizsgalt ingatian értékenek pontosabb meghatarozasa ertékmédosito tenyezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd vehetd fel, amely az
dsszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értékmddositd tényezok kozul az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

o  Muszaki szempontok
o  Epitészeti szempontok

1013 Budapest, Attila ut 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES 1163 Budapest XVI. keriilet, hrsz 103194/2

Bérleti szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktra

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

O O 0O 0O OO0

e Az értékeléshen az értékmaddositd tényezok koziil az értéket jelentésen befolyasolokat fel kel tiintetni,
és ha arra lehetdség van, akkor értékmddositd hatasukat szamszerlien is meg kell hatarozni. Az
ertékmadositd tényezk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

o Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulé fajlagos érték és az
ingatian méretének (volumene, kapacitisa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfelel6, az egész ingatlanra vonatkozé Gsszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkenti alkalmazésa kilon-kiilon is megengedett. liyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet
és a felépitmények kiilon is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkézelités

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jvébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belSle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcitja melletti optimélis bérbe adhatésag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmaz6 rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlito adatok
felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Osszehasonlito adatokbdl korrekcids tényezok alkalmazasaval
terlletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a berlére at nem harithato, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol adodo atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a t6késitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlb - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantol, mint befektetéstdl a piaci szereplok
altal elvart megtériilési rataval egyenl6.

Kéltség alapu megkozelités

A kéltseg alapu megkdzelités lényege, hogy az ingatlan ujra-eldallitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatérozott érték) le kell vonni az idé mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozo foldterlilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt [évé, vagy karosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhat6, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A modszer 16 lépései:

A telekérték meghatarozasa.

A felépitmény Ujraépitési vagy pétlasi koltségének meghatarozasa.

Avulasok szamitasa.

A felépitmény Ujra-eléallitasi kéltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo dsszegzése.

oo

A fOldterdlet értékét annak (res allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
0sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kiildnleges esetben a hozamszamitason alapuld
maddszer szerint.

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

9



VAGYONERTEKELES 1163 Budapest XVI. kerlilet, hrsz 103194/2

. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idopontjaban a
meglévd funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos
hasznossaggal pdtolhatéak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévé szerkezetek valtozatlan
Ujrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni, fuggetlenil azok jelenlegi hasznosuldsatol. A potlasi és az
Ujraépitési koltség egyuttesen: (jra-eléallitasi koltség.

Az Ujra-el6allitasi kéltségen minden ténylegesen felmerild koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni. Az épllet Ujra-elallitasi koltségébe az
éplletgepészetet és a belsbépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni. Az Ujra-
el6allitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat. Az ingatlan megépitésének eredeti kéltségeibdl
vagy annak koényv szerinti értékébdl indexalassal levezetett Gjra-el6allitasi érték csak kivételes esetben
fogadhato el. ilyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési kéltségeket
megbizhatban dokumentaltak.

° Az avulas az idd mulasa miatti értékcsOkkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatéak.

o Az Ujra-elballitasi koltséget az avultsdggal cskkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredményiil a
kéltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. AZINGATLAN ERTEKELESE

Jelen értékelesben meghataroztuk a Budapest XVI. keriilet, 103194/2 helyrajzi szam, a Budapest Févaros
Onkormanyzata 1/1 tulajdonaban 1év8, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan piaci forgalmi értékét
az ingatlan esetleges értékesitése miatt.

4.1 Forgalmi érték meghatarozasa

Az ingatlan piaci forgalmi értékét a piaci dsszehasonlitd alapi modszerrel llapitottuk meg, a maradvanyérték
szamitast, annak bizonytalansagai miatt, csak ellendrzésképpen végeztiik el.

A vevgjelolt az ingatlant a szomszédos 103190 és 103191 helyrajzi szam( ingatlanokkal 6sszevonva szeretné
fejleszteni, ezért az ingatlant fejlesztésre alkalmas tertiletként értékeltiik.

4.2 Piaci 6sszehasonlitd modszer

Tranzakcids adatok nem alltak rendelkezéstinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk a 103194/2 helyrajzi
szadmu, Vi-2/XVI/SZ1 6vezeti besorolasu 770 m2 méretl ingatlan forgalmi értékének megallapitasara.

Az Gsszehasonlitas soran figyelembe vettiik az értékelt ingatlan fejlesztési lehetdségeit, vagyis az dvezeti
besorolasat, beépithetdségeét a bruttd beépithetd szintterilet alapjan.

Az adatgyjtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitésre szant telkek
adatait, melyek fébb paraméterei a legkdzelebb allnak az értékelt ingatlanhoz. A korrigalt kinalati arakbol
kiszamitottuk az ingatlanokra esé fajlagos értékeket, melyeket a korrekcios tényezokkel modositottunk.

Az 0sszehasonlitd adatok az alkalmazott korrekcios tényezok szempontjabél nem térnek el nagymértékben
az értékelt telekteriilettdl. A korrekcidt kdvetden kiszamitottuk korrigalt fajlagos épitési telekarak atlagat, mely
az ingatlan beépitetlen allapotara vonatkozd forgalmi értéket eredeményezte (1. szamu tablazat).
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1. szamu tablazat: Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa

Az ingatlan forgalmi értékenek meghatarozasa - piaci dsszehasonlito modszerrel

Megnevezés 1. 2. 3.

fngattan cimek Budapest XVI. ker., Budapest XVI kerulet Budapest XVI kerulet Budapest XVi kernulet
hrsz 103194/2 Sashalom Cziraki utca Sasvér utca 35

Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalati adat kinalat adat kinalati adat

Adat datuma 7//////////////////////////////% 2021 junius 2021 junius 2021 jinws

Adat forrasa /////////////// intes iingalian comi32107316 | htips liingatian comi32107316 | hitps //ingatlan com/313090%6

Ingatlan tipusa telek telek telek telek

Brutto kinalati ar (Ft) f////////////////////////////////%%//////////////////////////% 75 900 000 91500 000

Netto kinalati ar (Ft) g 47 000 000 59 763 780 72 047 244

Kinalat miatt korrigalt ar (Ft) Kinalati korrekcio mértéke - 10% 42 300 000 63 787 402 64 842 520

Telek teriilete (m?) 770 766 1217 1093

Fajlagos atlag ar (Ftm’) 55 222 44 197 59 325

Beépithetdség 45% 25% 25% 25%

Szintter. mutato (m’/m’) - altalanos 13 10 07 05

Brutto beépithetd szintteriilet (m%/m?) 1001 766 852 547

Szoveges leiras

2XVIISZ1 ovezet besorolasu telek

intézményi. jellemzéen
szabadonallé jellegu terulet - Vi-

Osszkozmuives, lakdovezet
saroktelek. 30 méteres
utcafronttal. 45 m2-es
feliyitand6 vagy bontandé

Lakéovezet telek, felujtando
vagy bontandé épuletekkel
(egy 100 m2-es lako- és egy
30 m2-es meliéképulet). viz-
villany- és csatorna

Osszkozmives lakoovezeti
telek 28 méteres utcafronttal
110 éves, bontandé vagy
telies felujitast igényld. harom
kulonallé lakasbot allo

epulettel ellatottsaggal nagypolgan kunavat
Ertékmodosito tényezdk
hasonlo hasonlé hasonlé
iileten beliili kedé N
Hertileten belili elhelycakedéa agyicce (lakdovezet elhelyezkedes) | (lakdovezel elhelyezkedés) | (lakdovezel elhelyezkedés)
Komekcid ménéke 0% 0% 0%
Kozlekedés atlagos hasonid hasonlé hasonld
Korrekeld ménéke 0% 0% 0%
Brutto beépithets szintteritet (m2m? 1001 kedvezétienebb kedvezétienebb kedvezdtlenebb
ruttd beépithetd szintteriitet (m“/m°) (kisebb) {kisebb) (kisebb)
Korrekcid mértéke 10% 5% 15%
Telek teriilete (m2) 770 hasonlo nagyobb nagyobb
Komekcio ménéke 0% 5% 5%
hasonlo hasonld hasonlé
lek alakja, d t bal/os alaki sik felszind
Telekialaja, domborzats S2a03H0S a:aku; sk szl (szabalyos alaku_sik felszind) | (szabalyos alaku. sik felszini) | (szabalyos alak, sik felszind)
Komekcié mértéke 0% % 0%
hasonlé hasonlé
. i i Al .‘
Kozterileti kapcsolat jjozbenst telek ko;teru el valo X Keduezoth {utcaval hataros - kozbensd | (utcaval hataros - kozbensé
kacsolat nelkul (utcaval hataros - saroktelek)
telek) telek)
Komekcio 10% 5% 5%
P . kedvezébb kedvezSbb kedvezébb
Infrastruktura (kdzmiellatottsag) nincs _ X R o
|losszkozmuves) {viz-, villany- és csatoma {osszkozmives)
. 2 , P
Komekoo D7) -10% -10% 10%
Bontando épiilet nincs van van van
A 7 ’ A
Komekeo D777 5% 10% 10%
kedvezdtienebb hasonlé kedvezétlenebb

Ovezeti besorolas

intezményi, jellemzoen
szabadonallo jellegu terulet -

(kisvarosias, jellemzden
szabadonallé jellegd

(intézményi, jellemzéen
szabadonallo jellegi terulet -

(kertvarosias intenziv
beépitésd lakoterulet - Lke-

VRIXVISZ) fakoterulet - Lk-2IXVI/CS) VI-2/XVUL) 1XVUSZ4)
Komekcio 5% 0% 5%
K'orrekc'ié a vizagalt ingatlanhoz 20% 15% 30%
viszonyitva
Komgalt fajlagos ar (Fym’} 64 738 66 266 50 826 77123
Komgalt ar {Ft) 49 848 617 fajlagos ar x telekmeret

Az ingatlan netto forgalmi értéke, kerekitve (Ft)

49 800 000 Ft

Korlatozott hasznosithatosag

[

A telek nem épitési telek, mert nincs kozteriileti kapcsolata.

Kormrekcio

50%

Nem beépithetd ingatlan netto forgalmi értéke, kerekitve (Ft)

24,900 000 Ft

Az ingatlan forgalmi értéke a piaci 6sszehasonlito modszerrel nettd 24 900 000 Ft.
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43 Maradvanyérték alapi modszer

A maradvanyérték alapu megkézelitéssel megallapitjuk a 103190, a 103191 és a 103194/2 helyrajzi szam
ingatlanok egyuttes forgalmi értékét és a fajlagos &rat elfogadva kiszamoljuk el az 770 m2 méret ingatlan
forgalmi értékeként.

— Elsé lépésként, az ingatlanra vonatkozé szabalyozasi tervek és épitési eléirasok attanulmanyozasat
kévetden, valamint a piaci keresleti viszonyokat figyelembe véve, az altalunk legkedvezébbnek vélt
fejlesztést modellezve, meghataroztuk az ingatlanon létesithetd épiilet tipusat és terileteit (2. szamu
tablazat), valamint a bérbeadhaté terliletek nagysagat (3. szamu tablazat). A szabalyozas miatt
irodahaz épitésének modellezese mellett dontdttiink, mert lakasok épitésére nem ad lehetéséget a
KESZ.

— A 4. sz&m0 tablazatban megbecsliltlik a bérbeadhato terliletekbdl szarmazé éves maximalis bevételt.
(MNB 2021. juniusi kdzéparfolyam atlag alapjan 1 € = 349,75 Ft.) Fajlagos bérleti dijként 14,62 €
bérleti dijat alkalmaztunk. A felszini beallok bérleti dijat a teremgarazs beallok fajlagos dijanak 50%-
aban hataroztuk meg.

— Az EKS 2021 kiadvany kozép-felszereltségtii irodahazra vonatkozo épitési koltsége alapjan
meghataroztuk az irodaépllet fejlesztésének kéltségét (5. szamu tablazat).

— A felépitendd irodaépulet bérbeadasabdl szarmazd bevétel, majd a jovébeni netté hozamok
jelenértékének és a beruhdzas valamennyi koltségének (fejlesztés + parkolémegvaltas)
kulonbdzeteként megkaptuk az un. nettd maradvanyértéket (6. sz. tablazat).

2. szamu tablazat: Az ingatlanon létesitendd épiilet terepszint alatti, illetve feletti beépithetd terilete

Beépitheto teriilet
Brutto terulet térszin felett 5 550{m’
Bruttd terulet térszin alatt 853{m®
Brutto teriilet 63szesen: 6 403{m’
Netto terulet terszin felett 4 719|m’
Netto terulet térszin alatt 725{m’
Netto teriilet 6sszesen: 5 444|m?

3. szama tablazat: Tervezett épiilet teriletkimutatasa, bérbeadhato teriletek nagysaga

TERVEZETT TERULETSZAMITAS - MARADVANYERTEKELESHEZ

. , Bruttq . Lo Berbeadhato T’er‘emgarafs
Szintek osszterulet osszterulet ) ,.| beallasok szama

() () osszterulet (m®) (db)

- 1. szint eremgarazs 853 725 29

Foldszin: 1850 1573 1337

1 emelet 1850 1573 1337

2 emelet 1850 1573 1337

Qssszesen 5444 4011

Felszini beallok és wak ierulee |+ 00 S
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4. szamu tablazat: Az éplilet hasznositasabol szarmazo elérheté maximalis bevétel

- Hasznositasi - Bérbeadhatd | Fajlagos bérleti | Eves bevétel Eves bevétel
Epiletiész et forma | MoPterdlet(m2)| - oletim2) |dij (EURm2e)|  (EUR) F
Felszini beallok parkolo 30 db 50,00 18 000
Teremgarazs beailok Pinceszint teremgarazs 29db 100,00 34 800
lrodahaz Foldszint + 2 emelet iroda 4718 4011 14.61 703 204
Osszesen: 4719 756 094 264 443 815 |
5. szamd tablazat: Irodahaz fejlesztésének koltsége
IRODAHAZ FEJLESZTESENEK KOLTSEGE
1 PROJEKT Budapest XVI._ ker, hssz 103191 ¢ hrsz 103190
Helyrazi szam hrsz 103191 + 103190 + 103194/2
Cim Budapest XVI. ker., hrsz 103191 + hrsz 103160
Beruhazas lrodahaz tejlesztes
Telek mére! 4269 m?
2. SZABALYOZAS
Ovezes besorolas Vi.2XVISZ1
Minmals selehmére: 1000 m*
Epménymagassag 105m m
Max beéprheinség erepszin feier 45% 1521 m*
Max beépthedség erepsze: alas 50% " 2134w
Minimaks zokerule! 35% 1494 m*
Szinzerukes muat 1,30 mym’
Szinzeruled muaid, parkolas: 0,20 m¥m®
Bruzo beéprheo sznterulel nagysaga - erepszir: feles 5550 m?
Bruzd beéprheid szinterusi nagysaga - ‘erepszn alat 853 m°
3 TERVEZETT BEEPITES
Bruo erulet ierepszint felex 5550 m?
Bruto teruiet ‘erepsaint alat 853 m?
Brutto teriilet sszesen 6403 m? -
) A eSS teruleisZamTast bulon tablaza laraimazza
Net0 eruket lerepszint lelez angm?
Nez0 ‘erule: erepsairt alat 725 m?
Netto terulet osszesen 544 m?
4. FEJLESZTESI KOLTSEGEK
41 Teruletelokeszités
Tereprerdezes F
8on:as horségetk Fi
Osszesen Ft
42 Kozmiifejlesztési hozzajarulas
13 103 965 Ft 0.5% 53 ep kg -revetine
43 Epitkezés nettd arakon
Teremgarazs (1 szin 266 500 Fu/m? 725 214962 500 By
Fokiszir: + 2 emele’ $09 500 Fym* 4719 2404330500 F:
Feiszini bealich iiesrése (25 6b) 50 000 Fycb 30 1500 000 Ft
Epitkezési ktg_ osszesen 2620 793 000 Ft
44 Szakértdi dijak
Eprész 39311 845 Ft 15% 53 ep hig-revetine
Sathus 26207 Q30 F; 1.0% 53 ep kig -re vetivie
Szakmerrohoh 3931185 Ft 15% 53 ep kig-revetinve
Szakertdi koltséq osszesen ! 104831 720 Ft
45 Menedzsment koltségek
Kiveelezés felugyeiee 26338 970 Ft 1.0% 51452¢53 - raetine
Iroda és marhezng hofséget 13169485F¢ 05% 51452453 raelne
Eréhescés markeng 26 207 930 F1 1.0% reqa osszbey velne
Menedzsmentkoltséq osszesen 65 716 384 Ft
46 Tartalékképzés
Elcre nem lahaid honséget 146 817 055 Ft 50% 51-55 -revette
Tartalékképzés osszesen 146 817 055 Ft

Fejlesztés nettd Geszkéltsége

2951262 125 Ft
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6. szamu tablazat: A forgalmi érték meghatarozasa

Evek 1 2 3 4 5 6
Elérheté maximalis bevétel 264 443 815 269 732 691 275127 345 280 629 892 286 242 490 291 967 340
Kihasznaltsag 609%| 70%) 90% 95%)| 95% 95%i
Tervezhetd bevétel 158 666 289 188 812 884 247 614 611 266 598 397 271 930 366 277 368 973
Nem fizetesbol eredd kockazat -2%) 2% -2%] 2% -2%[ -2%)
Figyelembe vett bevétel 155 492 963 185 036 626 242 662 313 261 266 429 266 491 759 271 821 594
Exit érték 3954 461320

Mikodés) kiadasok Tervezhetd bevétel 3%-a 4759 989 5 664 387 7428438 7997 952 8157 911 8 321 069,
Felujitast._atalakitasi koltségalap Uyraeldalitasi kig 0 1%-a 2620793 2673 209 2726673 2781 206 2836 830 2 893 567,
Epitményado 1550 Ft/ m2 7314 450 7771603 8 257 328 8773 411 8321750 9904 359
Egyéb koltségek (pl biztositas) Ujraeldalitas: kig 0 1%-a 2620 793 2784 593 2 958 630 3 143 544 3340 015 3548 766
Eves egyenleg 138 176 938 166 142 835 221291 250 238 570 316 242 835 253 247 153 833
C-f 138 176 938 166 142 835 221291 250 238 570 316( 4 197 296 573

frodahaz fejlesztésének kolisége 3 303 908 436

Egyéb koltség - parkoldhel; megvattas o

koltsége

PVCF -3 303 908 436 128 836 306, 144 439 845 179 379 306, 180 313 068] 2957 897 719

o] 286 957 808

Ingatlan forgalmi értéke, kerekitve 287 000 000 Ft

Alkalmazott diszkonirata 7.25%

Alkalmazott tokésitési rata 6 25%|

Novekedési utem 2 0%

Ujraeldaliitasi kig 2620 793 000

Az ingatlan fajlagos értéke nett6 67 200 Ft. Az ingatlan forgalmi értéke a hozam — maradvany, DCF - alapu
madszerrel, 30%-0s sajat tokére vetitett nyereség, 6,25%-0s tokésitési rata és 7,25%-os diszkontrata mellett

nett6 51 800 000 Ft.

7. szamu tablazat: Az ingatlan végsé forgalmi értékének meghatarozasa

Végso forgalmi értéek meghatarozasa

Ertekelési modszerek Erték (Ft) |Sulyozas|Sulyozott érték (Ft)
Piaci osszehasonlitd madszer 24 900 000 Ft| 100% 24 900 000 Ft
Hozam - maradvany - alapu 25900 000 Ft| 0% 0 Ft
Veégso forgalmi érték, kerekitve: 24 900 000 Ft
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5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztik a Budapest XVI. keriilet, 103194/2 helyrajzi szam, Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1
tulajdonaban 1évé, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan értékelését. Az ingatlan végsd piaci
forgalmi értékét a piaci 6sszehasonlité alapi modszerrel allapitottuk meg, a maradvanyérték szamitast, annak
bizonytalanségai miatt, csak ellendrzésképpen végeztik el.

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan jelenlegi allapotaban becsiilt 24900 000 Ft + afa

forgalmi értéke, kerekitve: azaz huszonnégymillio-kilencszazezer forint + 4fa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke a 770 m? 32 300 Ft/m2 + &fa

telekterdiletre vetitve, kerekitve: azaz harminckétezer-haromszaz forint/m2 + &fa

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhets, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értekelésben szereplé részadatok 6nalléan nem hasznalhatok fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz készliltek!

Budapest Févaros Vagyonkezel§ Kézpont

Budapest, 2021. jalius 21. " Zartkorlen M(kodd Részvénvthreaség?
?

\ |
Sown ol o
Sohér Zoltan Ellenérizte: :{(
Ingatlanvagyon-értékel6 Reményi Krisztina .
ingatlan-értékbecslési szakértd
eng. szam: IM 9629/2011

s 7

e/
Fel?égéy %t{ila

Ingatlan értekbecslési irodavezetd
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6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok onaliéan nem hasznalhatoak fel, azok
csak a végsé érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy mésolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kildndsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alairé vagy azzal kapcsolatban
levd személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozés szakmai tarsasdgokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhat6 nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikacié
mas formajan keresztiil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetli igyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkoz6 jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallé kdtelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotdl kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfelel6ek
és értékesithetdk és nincsenek olyan megkdtések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink tertiletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhaté alapadatok a
megbizé adatszolgéltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltdrasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az 4tadott iratok tanulmanyozadsan thimenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tiimenden nincs
tudomasunk, ezekeért feleldsséget nem vallalunk.

A koérnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértét nem vontunk
be, tovabbé a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megéllapitasanal ezt a
tényezét nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valé fiiggés

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

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

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértekelés sorén az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek elGirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekében.
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Felhasznalt adatok

Az 1. fejezetben felsorolt, felhasznalt informaciok valddisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatét, vagy az informacié kbzvetitéjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.

Ténykent kezelt, mas értékeld/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazd szakanyag felhasznalasabol adodoé hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Felel6sség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készultségre vonatkozik. Az értékelést kdvetéen bekdvetkezett barmilyen nem(i valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkblcsi avulas, gazdasagi-kdrnyezeti korilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Ertékeléi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékelbknek személyes érdekiik nem fliz6dik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezo ellenére is csak becslilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevo és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

Az értékelés a kiadas napjatol szamitott hat hdnapig hasznalhato fel.

A meghatérozott értékek kizarélag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Foviros Korminyhivatala Féldhivatali FSoszdly
Budapest, XIV , Bosnyik tér S. 1590 Budapest, Pf 101 Otdal: 171
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes misolat
Megrendelés szim: 8000004/181259/2021

2021.06.08
BUDAPEST XVI.KER. Szektor : 53
Belterulet 103194/2 helyrajzi szam
LRESZ
Foldrémzlet terulete valtozis eldtt: 771 (m2) torle hatarozat:35/2003
Foldrémzlet terulete valtozis eldtt: 770 ¢m2) torlo hatarozat:33938/1/2010/10.01.21
1. Az 1ngatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jov. alosztaly adatok
miveles: Adg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.€111. fter. kat.jov
ha m2 k.f£ill
- Kivett beépitetlen terulet v 7N L]
O.RESZ

" tulajdony hanyad: 171 torloe hatarozat: 33938/1/2010/10.01.21
bejegyzo hatarozat, érkezéai idé: 17753/1975/
torld hatarozat: 33938/1/2010/10.01.21
jogcim: kisajatitas
jogallas: tulajdonos
név: MAGYAR ALLAM

cim: - - =

#*haayad: 1/1 torloe hatarozat: 33938/1/2010/10.01.21
bejegyzo hatarozat, érkezési ido: 17753/1975/

torld hatarozat: 33838/1/2010/10.01.21
jogeim: kisajatitas
jogillas: kezeld
név: FOVAROSI EPITOIPARI BERUHAZASI VALLALAT
cim: 1070 BUDAPEST VII.KER. Rugmbach Sebestyen utca 14

3. twulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzo hatarozat, érkezési 1dé: 33938/1/2010/10.01.21
jogcim: vagyonatadais
jogoim: 1991. évi KXXIII. tv. 33. §
jogallas: tulajdonos
név: BUDAPEST FOVAROS ONKORMANYZATA
cim: 1840 BUDAPEST Varoshaz utca 9-11

MRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Térképek

Budape:t Févaro; Kormanyhratala Foldhnatah Foos zaly
Budapest. XTIV, Bosnyak ter 5 1590 Budapest. Pf 101

i A

LN R RELIRN B BN R [T R LY TR PYIY Y

terkepmai: olat meretek levatelére nemkbasmahato!

E-hiteles terképmasolat - Teljes masolat
2021.06.08 09:40:29
Helvrja:zm: BUDAPEST XVIKER belreruiet 1031942 Megrendeles czany 9000- 4489/ 2021
Meretarany 1: 1000
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A terkepmasolat a liadast megeldzd napig megegyezk az mgatlan-nyikvantartasi tetképi adatbaz- tartalngval A
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