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INGATLANFORGALMI SZAKERTO!I VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendel6 azonositd : CPR-808

Megbizé neve: : Terézvarosi Vagyonkezel& Nonprofit Zrt.
Megbizé cime: : 1064 Budapest, Rozsa u. 81-83.

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1039 Budapest, Ortorony utca 3.

Helyrajzi szama : 60048

Ingatlan megnevezése : kivett lakéhaz és udvar

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : nincs hasznositva

Szobak szama H

Komfortfokozat H

Az értékelés célja 1 pénziigyi targyaldsokhoz, gazdasagi dontés el6készitéséhez
Tulajdoni lap szerinti telek méret : 1701 m?

Epiletek redukalt alapteriilete : 323 m? Fajlagos m2 &r: 267 300 Ft/m?
Belsé miszaki allapot : romos-bontandé

Ertékelés alkalmazott mddszere : koltségalapu modszer

Terézvarosi Vagyonkezel6 Nonprofit Zrt. (1064 Budapest, Rdzsa u. 81-83.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utan, a
helyszini bejaras és az értékelési szamitasok alapjan megéllapitasra kerul, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak

jelenlegi forgalmi értéke bontési ktg levonassal: 239 000 000 Ft

azaz Kett6szazharminckilencmillio- Ft .
jelenlegi forgalmi értéke bontasi ktg levonas
nélkil (telek érték+0 Ft felépitmény érték): 260 300 000 Ft

azaz Kett@szazhatvanmillio-haromszazezer- Ft .
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerilt meghatarozasra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos afa térvény alapjan
szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara készilt.

A vizsgalt ingatlanon taldlhatd épuletegyittesnek kilon piaci és hasznalati értéke nincs, ezért megbecsiltik a
bontasi koltségeket, amely a telekértékbdl levondsra kerilt, és meghatdroztuk Ggy is a forgalmi értéket, hogy az
éplletet OFt értéken vettiik figyelembe. A piaci értéket 6sszességében a meghatarozott 239-260,3 MFt értéksavban
tartjuk redlisnak.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog 1 1/1 , tulajdonjog
Helyszini szemle/szakvélemény fordulénapja : 2025. februar 4.
Szakvélemény forduldnapja : 2025. februar 4.
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Késziilt: digitdlisan hitelesitett példanyban.

Budapest, 2025. februar 11.

La katOS Digitalisan alairta:

Lakatos Ferenc
Datum: 2025.02.11 Lakatos Ferenc

F e re n C 18:19:52 +01'00" ingatlanvagyon-értékeld

Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO!I VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

A Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg a CPR-Vagyonértékel6 Kft.-t (H-1085
Budapest, Jozsef korut 69. fsz. 1.). A megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatarozta a targyi ingatlan forgalmi
(piaci) értékét. Az értékbecslés célja: pénzlgyi targyalasokhoz, gazdasagi dontés elGkészitéséhez torténd
felhaszndlas.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerilt sor, tovabba megvizsgalasra keriltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre all6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazasra keriltek a TEGOVA (EVS 2016) irdnyelvei és a tObbszorésen maddositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM
rendelet elGirasai.

A helyszini szemle sordn a szoban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét és mas
értékbefolyasolé tényez6ket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért6i vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévdk: Megrendel6 képviselbje, ingatlanvagyon-értékel6

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvdntartds szerinti dllapotot.

l. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1039 Budapest, Ortorony utca 3.
Tulajdoni lap szerinti terilete: 1701,0 m?

Helyrajzi szama: 60048

Ingatlan megnevezése: kivett lakdhdz és udvar

Ingatlan jelenlegi hasznositasa:  nincs hasznositva

Bejegyz6 hatarozat: nincs bejegyzés

II. rész:

Tulajdonviszony: TEREZVAROSI VAGYONKEZELO RT. 1/1

Bejegyz6 hatarozat: Egyéb a T-63968 ttsz. térrajz alapjan a 60048 hrsz-U, a 60049 hrsz-u és a 60050

hrsz-U ingatlanok a 60048 hrsz-U ingatlan alatt egyesitve.

Megijegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatdak.
4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest, Ill. keriilet, Csillaghegy keriiletrészén talalhatd, az Ortorony utcaban, a Rémai-parton.
Kornyezetében jellemz&en csaladi hazak, kisebb tarsashazak, valamint 0] épités( lakoparkok is taldlhatok.

A kornyék jol kiépitett infrastrukturaval rendelkezik. A kdzelben taldlhatdk jatszoterek, bolcsédék, dvodak, iskolak
és egyetemi karok is. A teriilet kozlekedése is kedvezd, tobb buszjarat és a HEV is kdnnyen elérhetd.

Tomegkozlekedési eszkdzok:

[J vasat |

Autdbusz | | [] Trolibusz | | [ villamos/HEV || [] Metro/Féldalatti
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO!I VELEMENY

4.2. Ingatlan altalanos jellemzéi

A vizsgalt éplilet az 1960-as években épiilt, artéri teriileten elhelyezkedd Gdul6ként. Savalappal, tégla falazattal és
vasbeton fodémmel késziilt, lapostetSs kialakitdssal. Az épilet koriilbelll 1,5 méterrel a felszin folé, feltéltésre
épllt, valdszin(ileg az arvizveszély miatt, am ez a védelem sem bizonyult elegendének.

Az éplletet korilbelil 20 éve nem hasznaljak. A terasz alatt egy félszuterén talalhatd, amely feltehetGen
taroléként funkciondlt.

A kozmdellatottsag részleges: a terililet nem csatornazott, igy a szennyvizet zart rendszer(i szennyviztaroldba
vezették. A telek gazbekotéssel rendelkezik, az épiilet elektromos arammal is ellatott volt, de jelenleg sziinetel. A
flitést kordbban egy olajtiizelésii kazan biztositotta a csdnaktaroléban, dm ez id6kdzben tonkrement. Belmagassag
2,70 méter.

Az épillet allapotardl Statikai szakvélemény készilt, amely az épulet korabbi mdszaki allapotanak felmérését
dokumentalja.

Az éplilet gazdasagos felujitasa nem redlis, ezért a legjobb megoldds az elbontasa és egy Uj fejlesztés
megvaldsitasa lenne.

Epiilet:
Epilet épitési éve: kb. 1960 o
— - — — - - Miuiszaki allapot
Epulet szintbeli kialakitasa: foldszint
Alapozas, szigetelés: savalap romos-bontandé
Flggbleges teherhordd szerkezet: tégla romos-bontandé

Vizszintes teherhordo szerkezet: vasbeton gerendak kozotti téglabetétes szerkezet romos-bontandé

Tet6szerkezete: lapostet6, lemezfedéssel romos-bontandé

Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett romos-bontandé

Ertékelt helyiségcsoport: nincs hasznositva

Belsé terek feliilete: festett, tapétazott romos-bontandé

Belsé terek burkolata: keramia, szalagparketta, marvanymozaik, romos-bontandé

cementsimitas

Vizes helyiség(ek) felilete: csempe romos-bontandé

Vizes helyiség(ek) burkolata: keramia romos-bontandé

Kilsé nyilaszarok:

fa szerkezetek

romos-bontandd

Atlagos belmagassaga:

2,70m

normal

Belsé nyilaszarok:

fa szerkezet(i egyszarnyu ajto

romos-bontandd

Flitési rendszer:

olajtiizelésti kazan

romos-bontandd

Melegyviz biztositasa:

romos-bontandd

Meglévs kézmd-kiallasok:

villany-viz-gaz

romos-bontandd

Meglévs kozml mérdorak:

nincsenek

romos-bontandd

Ingatlan miiszaki allapota 6sszességében:

romos-bontando

Megjegyzés:
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elGkészitése a rendelkezésre all6 adatok (az épulet épités ideje, mdlszaki tervek,
tervdokumentacidk) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen mUszaki szemlét tartottunk és a lathatd tlineteket
digitalisan rogzitettlk, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk véleményét (ha volt) kikértik.

Haz:

2016-ban statikai vizsgalatra kertlt sor, melyben megallapitasra keriilt, hogy az épilet tartészerkezeti elemei —
alapozads, falak és fédémek — jelent8sen karosodtak. Jelenleg ugyan nem all fenn az azonnali 6sszeomlas vagy a
fodémek leszakadasanak kozvetlen veszélye, azonban az épllet szerkezetei az ismétl6d6 arvizek, a hibas
tet6fedés, a nem megfelel6 csapadékviz-elvezetés, valamint a talajviz elleni szigetelés hianya kovetkeztében
sulyosan meggyengiiltek. Ezek a tényez6k barmikor veszélyes helyzet kialakulasdhoz vezethetnek.

A belsé tér:

A folyamatos azasok és a tobbszori arviz miatt a belsé tér teljes egészében romos és balesetveszélyes.
Egyéb:

Az ingatlan Osszességében atlagos fekvésli, hosszutavon kismértékd értékemelkedése a legvaldszinlibb.
Ertékesithetéségének idGtartama normal dron, 270-360 nap.

4.4. Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcio Hasznos
tarsalgo kerdmia festett 38,32 m? 100% 38,32 m?
szoba szalagparketta festett 9,45 m? 100% 9,45 m?
szoba szalagparketta festett 9,43 m? 100% 9,43 m?
szoba szalagparketta festett 9,46 m? 100% 9,46 m?
szoba szalagparketta festett 9,40 m? 100% 9,40 m?
szoba szalagparketta festett 9,30 m? 100% 9,30 m?
szoba szalagparketta festett 8,04 m? 100% 8,04 m?
szoba szalagparketta festett 14,65 m? 100% 14,65 m?
szoba szalagparketta festett 10,56 m? 100% 10,56 m?
konyha keramia festett+csempe 13,72 m? 100% 13,72 m?
kamra mozaik lap festett 6,82 m? 100% 6,82 m?
mosdoé keramia festett+csempe 10,82 m? 100% 10,82 m?
firdé kerdmia festett+csempe 9,54 m? 100% 9,54 m?
furdé8 kerdmia festett+csempe 9,56 m? 100% 9,56 m?
mosdd kerdmia festett+csempe 10,09 m? 100% 10,09 m?
étkezd kerdmia festett+csempe 25,67 m? 100% 25,67 m?
wce kerdmia festett+csempe 7,48 m? 100% 7,48 m?
wce kerdmia festett+csempe 7,48 m? 100% 7,48 m?
csonaktarold festett 55,32 m? 100% 55,32 m?
loggia marvanymozaik 51,41 m? 50% 25,71 m?
terasz mérvanymozaik 43,94 m? 50% 21,97 m?
mérési korrekcid 0,00 m? 100% 0,00 m?
Osszesen: 370,46 m? 322,79 m?
Osszesen: 370 m? 323 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitdsanal a rendelkezésre all6 mf(iszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellenGriztiink.
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és mddszertani ajanlasai (EVS 2016) szerint, a tobbszor mddositott
25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban el6irtaknak megfelel6en
készllnek.

Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbizd személyes adatait a
2011. évi CXII. torvény az informacids dnrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramléasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatéalyon kivil helyezésérél szé6l6
jogszabalyoknak megfelel6 mddon kezeli.

Az értékelés moddszerei két f6 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé mddszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kozé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt Gsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
id6pontjaban egy vasarolni szandékozd és egy eladni szandékozd kozott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ugyletben, megfelel§ marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kériltekintéen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei Gsszehasonlitasra kerllnek az adott telepilésen, vagy piaci
kdrnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra kerilnek. Minél kézvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél haszndljak, amelyeknek van jellemzd8 piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezG6k szolgalnak:
- realizalt tgylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési id6pont

- elhelyezkedés, megkozelithetség, infrastrukturalis elldtottsag

- méret, mdszaki allapot, egyéb jellemz&k.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhet6 hasonld tipusy ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhaszndldsaval hatarozhatd meg.

A hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerild
kiadasoknak a kiildnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik,
hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belSle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva: (2025 Q1)

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

2. A jovGbeni bevételek és kiadasok becslése haszndlati médonként.

3. JovGbeni pénzfolyamok feldllitasa hasznalati mddonként.

redlhozama)+(ingatlanszektor likviditasi tobbletkockazata)+(ingatlan tipus, allapot, elhelyezkedés tobbletkockazata).
0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakasok: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadas becslése), tobb éves intervallum esetén a jelenértékének meghatarozasa.

6. A nettd lizemi eredmény felt6késitése, (legmagasabb jelenérték kivalasztasa) mint hozamszamitdson alapuld
érték.

A moddszert altaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkez6 ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Koltségalapu szamitasi moédszere

A nettd podtlasi koltség elvi értékelés a vagyontéargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt GjraelGallitasi
koltsége alapjan adja meg. Az Ujrael6allitasi értékbél azonban le kell vonni az id6 mulasa, az elhasznalddas, az
erkolcsi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozé
foldterulet értékét. Epités alatt 1év8 |étesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mtargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kilénleges rendeltetése miatt)
mds médszer nem all rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet els6sorban a kereslet-kindlat hatarozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kdrbe bevont ingatlanok
vonatkozdsdban mind a tagabb, mind a szlikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepiilés milyen szint(i, minGségl ellatast nyujt helyben és a
kornyezetében éI6 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (pdtlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi |ényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potlasi) koltség
tartalmazza a vizsgdlat targyat képezd felépitményekkel azonos muszaki jellemzdkkel és funkcidval bird
Iétesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos koltségét.

A kozvetlen koltség a vizsgalt éplletekkel és épitményekkel azonos objektumok ujrael&allitasi koltségének felel
meg. Azon épuletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjik, a bruttd
UjraelGallitasi értékeket a rendelkezésre 3all6, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest Mérnoki
Iroda Kft. 4ltal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2024. évi egységarai alapjan szamolhatjuk.

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme:

a.) fizikai romlas,
b.) funkcionalis avulas és
c.) koérnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épilet f§ szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek aranyat
az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévé élettartamat
kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kovetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet(i épuletek 40-70 év,

- csaladi haz jelleg(i éptletek 50-80 év,

- ipari és mez6gazdasagi éplletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszer(tlen megoldasokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell
azokat a korszer( kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt [étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulas az ingatlanon kivili korilmények miatt all eld, mint a kereslet hidnya, a terilet valtozo

ingatlan felhasznalasa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi korilmények.
Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategériaban, szazalékosan kell megadni.
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5.2.3. Koltségalapu értékelési modszer

Telek értékének szamitasa:

Adatok értékelt ingatlan| ©sszehasonlito osszehasonlito osszehasonlitd
adat 1. adat 2. adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: 1039 Budapest, Bp., Il Bp., IIl. Bp., Il
Ortorony utca 3. Romaifirdé Csillaghegy Romaifurdé
telek terilete (m?) 1701 1000 649 1091
kinalat K / tényl.addsvétel T K K K
kinalati 4r / adadsvételi ar (Ft) 270 000 000 113 900 000 195 000 000
kinalat / adasvétel ideje (év) 2025 2025 2025
fajlagos alapar (Ft/m?) 270 000 175501 178 735
KORREKCIOK
kindlat miatt -10% -10% -10%
telepiilésen belili elhelyezkedése -5% 5% 0%
meglévé kozmiivek -5% -5% -5%
felépitmény -10% 0% 0%
Ovezeti besorolas/beépithetség -5% -10% -5%
Osszes korrekcio: -35% -20% -20%
Korrigalt fajlagos alapar: 175 500 140401 142 988

Atlagar kerekitve:

153 000 Ft/m?

Telek értéke kerekitve:

260 300 000 Ft

Osszehasonlitd telek adatok leirdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

I

pitmény értékének szamitasa:

Rémaifiirdén, Duna feldli oldalon atépitésre szoruld hazzal, 6sszkdzmives
telek. Lke-1/5z-N2, 20% beépithetd. (forrds: ingatlan.com/33646341)

Csillgahegyen, 39 m2 bontandé hézzal, 6sszk6zm(ves telek. Lke-1/0-1, 25%
beépithetd. (forras: ingatlan.com/34136635)

Romaifiirdén, Duna feldli oldalon bontandd hazzal, 6sszkbzmiives telek. Lke-

1/Sz-N2, 20% beépitheté. (forras: ingatlan.com/33643795)

avulasok
z fajl bontasi p=
Epitmény/helyiségcsoport térfogat [m3] a agoks ontast I 38 S bontasi koltség
tg sl 2] 8
= )
GdulGépiilet 3 m belmagassag* 969 12 500 Ft/m3 12 112 500 Ft
hulladék elszallitasa* 969 9500 Ft/m3 9205 500 Ft

* A bontasi kéltségek forrasa: szakiweb, mikorkell, felujitasepites, joszaki, gjob, joszaki, sitt, sittbp 2025.01

Bontasi koltség dsszesen:

-21 300 000 Ft

Ingatlan koltségalapui mddszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

239 000 000 Ft

azaz KettGszdzharminckilencmillié- Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

Az ingatlan forgalmi értéke a telek piaci 6sszehasonlité adatok alapjan szamitott érték 100%-os sulyozasaval kerilt
meghatdrozdsra. Az ingatlan m(szaki allapota a hozamszamitdst kizarja. Az éplletek tekintettel a mdszaki
allapotukra bontanddak, ezért a telek becsiilt értékébdl levonasra keriltek a bontasi koltségek.

Az alkalmazott modszerek Szamitott érték sdly [%] Sulyozott érték
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitd mddszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu mddszerrel: 239000 000 Ft| 100%| 239 000 000 Ft
Ingatlan értéke hozamalapu maddszerrel: 0 Ft 0% O Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 239 000 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
239 000 000 Ft

azaz, Kett6szazharminckilencmillié- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kovetkezbket

szlikséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerdil
értékelésre;

- az atadott iratok tanulmdanyozasan tilmenden jogi természetl vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tuilmenden nincs tudomasunk, és ezért felelGsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov6beni hasznositasaval 6sszefliggésben
a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektSl valamennyi sziikséges engedély,
jovdhagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszer( szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendel6 képvisel6jének szdbeli tajékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de érzékszervi
vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt anyagok,
talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk felel6sséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzdsanak idGpontjdban az ingatlan hasznalataval
kozvetleniil 6sszefliggd tartozas (kozlizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magaban foglalja az éplletek rendeltetésszerl hasznalatahoz sziikséges épliletgépészeti berendezések
és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok el6re kell6 pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértGi vélemény vonatkozd megdllapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasold korilményekben bedlld |ényeges valtozas esetén sziikséges a megadott
érték felulvizsgalata;

- altalunk meghatdrozott értékek az el6z6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen

szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld altal torténd felhasznalas esetén érvényesek;

a szakvélemény a szerzGi jogrdl széld 1999. évi LXXVI. torvény szerint szerzGi jogi védelemben részesild

szellemi alkotas (a logd, szlogen tartalom és forma kizardlag a CPR-Vagyonértékel6 Kft. tulajdona).
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmdnyozasa utdn, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjuk:

Ingatlan cime: 1039 Budapest, Ortorony utca 3.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 239 000 000 Ft

azaz Kett6szazharminckilencmillio- Ft .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiiiritett dllapotra vonatkozik.

Szakvélemény forduldnapja : 2025. februar 4.
Szakvélemény érvényessége : 90 nap
Forgalomképesség értékelése . forgalomképes

Budapest, 2025. februar 11.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS

0 N o ol A WN

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapitd okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozé engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerz6dés

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép

HEO0O0OME E

Fényképfelvételek
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MELLEKLETEK: 1039 Budapest, Ortorony utca 3. Hrsz: 60048

TULAJDONI LAP

E-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szam:RO00004/39787/2025

2025.01.28
BUDAPEST NILKER. Szeldor : 53
Belteriilet 60048 helyrajzi szdm
1039 BUDAPEST III.KER. Ortorony utca 3. "felillvizsgalat alatt®
LRES Z
Fildrészlet terlilete valtozds eldtt: 1700 (m2) t&rld hatdrozat:S003/2008
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jdév. alosztaly adatok
mivelési adg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fil1. ter. kat.jév
ha m2 k.fill
= Kivett lakéhaz, udwvar 0 1701 Q.00
ILRES Z
Ef-tulajdcni hanyad: 1/1 tarld hatarozat: 121400/2/19%3/93.05.25

bejegyzd hatdrozat, érkezési 1ds: 41894/1986/1.23./
térld hatarozat: 121400/2/1998/98.05.25
jogoim: 1991, évi XXXIII. tv.
jogéallas: tulajdonos
név: BUDAPEST FOVAROS VI.KER. ONEORMANYZAT
cim: 1067 BUDAPEST VI.KER. Eotwds utca 3.

4, tulajdeni hanyad: 1/1
bejegyzi hatdrozat, érkezeési ido: 121400/2/19%8/98.05.25
jogeim: vagyonbevitel
jogallas: tulajdonos
név: TEREZVARDSI VAGYONKEZELO RT.
cim: 1063 BUDAPEST Sziv utca 40.

NLRES 7
1. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 144496/1/2000/00.05.17

Egyéh a T-63%6E ttsz. térrajz alapjén a 60048 hrsz-0, a 60049 hrsz-0 és a 60050 hrsz-u
ingatlanok a &0048 hrsz-u ingatlan alatt egyeaitve.

Az E-hiteles tulajdeni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan—-nyilvédntartdshan szerepld adatokkal. A szemle misolat a fenndlld beiegyzéseket,
a teljes mascelat valamennyl bejegyzést tartalmazza, Ez az elektreonikus dokumentum
kinyomtatva nem min@siil hiteles bizeonyité erej dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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MELLEKLETEK: 1039 Budapest, Ortorony utca 3. Hrsz: 60048

HELYSZINRAJZ

Budapest Fovaros Komsnyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XI1., Budafoki at 59. 1519 Budapest, Pf. 415
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2025.01.28 10:43:33
Helyrajz szam:  BUDAPEST HILKER. belteriilet 60048
Méretarany: 1: 1000

Megrendelés szam:  9000/669/2025

3{] 60042 i [] h
60037
J 60033 '
0

600271

60046
60048
60047 80051

60055

: 60059 @ J‘
l 60058 §

b’“ 60067

J T
FOM-PAGEGS brmivr - TIOR8 Tret Mag Irtmrfac

A térképmasolat a kiadds idopontjaban megegyezik az ingatlan-nyilvintartisi térképi adatbizs tartalndival. A
térképmasolat méretek levételére nem hasznalhato!
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OVEZETI BESOROLAS. LEIRAS ES PARAMETEREK
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Kildnleges teriiletek

19. Nagykiterjedésii rekreacids és szabadidds teriilet a Romai-parton és a
Kossuth Lajos udiiléparton (K-Rek)

24.§ (1) Az épitési dvezetek terlleten
a) csoporthazas beépitési mod nem megengedett,
b) uj epllet a nagyvizi mederkezelesi tervben elbirt, biztonsagi szintet is

magaban foglaldé magassagu padloszinttel, labakon allé épitménykent
létesithetd.

(2) A K-Rek/1, K-Rek/2, K-Rek/3 és K-Rek/4 jelli épitési dvezet terlletén:
a) oduals,
b) szallas,
c) sport,
d) sporteszkdz-tarolasi
e) vizijarmd-javitasi,
f) helyi lakossag ellatasat szolgalé kereskedelmi,
g) vendeéglatas,
h) kulturalis, k6zdssegi-szdérakoztatd és
i) egészséglgyi, szocialis
rendeltetés, illetve annak epitménye helyezheté el.
(3) A K-Rek/SP jell epitési dvezet terllletén
a) sportlétesitmeny,
b) sportepitmenyt kiszolgalo létesitmeny,
c) maximum 100 férbhelyes szallashely-szolgaltatd épilet,
d) a tertletet hasznalok ellatasat szolgald vendéglatas epitmeénye,
e) aterllet fenntartasahoz sziikseges tarolasra alkalmas épitmeny
helyezhet6 el.
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MELLEKLETEK: 1039 Budapest, Ortorony utca 3. Hrsz: 60048

(4) A K-Rek/INT-1, K-Rek/INT-2 jell épitési dvezet terliletén

a) szallas,

b) sport,

c) sporteszkdz-tarolasi

d) vendéglatas,

e) kulturalis, kbzbsségi-szorakoztato,

f) nevelési, oktatasi és

egészséglgyi, szocialis
rendeltetés, illetve annak épitménye helyezhetd el.
(4) A K-Rek/1, K-Rek/2, K-Rek/3, K-Rek/4 jel(i épitési dvezetekben legfeljebb 500 m?2
szintterlletl helyi lakossag ellatasat szolgal6 kereskedelmi épitmény helyezhetd el.

(5) Szennyvizelvezetés hianyaban Uj épllet nem helyezhet6 el, meglévé épilet funkciokorei
nem bdvithetok, illetdleg a meglévé Gduldegységek szama és a szallashely-szolgaltato
epllet szobaszama nem ndvelhetd.
(6) Az épitesi dvezetek terliletén épitési telek () beépités esetén Kt-Zkp, Kt-Zkk, Kt-St és a
Zkp/Kk évezetbe sorolt kozterlletrdl nem szolgalhato ki.
(7) maganutrél megkézelithetéen Uj telek kialakitasa nem megengedett.

(8) Az épitesi Gvezet terliletén az épllet legmagasabb pontja

a) K-Rek/3 epitési dvezetben 9,5 méter,

b) K-Rek/4 épitesi dvezetben 11,0 méter.
(9) A telekmélység szerint a Dunara merdleges, 14 méternél kisebb szélességll telkeken az
éplletek az oldalhataron allé beépitési mod szerint is elhelyezheték az oldalhatartol
szamitott 1,0 méteres épitési hatarvonalon, ez esetben

a) a deli oldalkert legkisebb mérete 4,5 meter, és

b) az épllet éplletmagassaga legfeljebb 4,5 méter
lehet.

(10) Az épitési dvezet teriiletén a 14 meternél nagyobb szélesséqg( telkeken
a) az eplleteket szabadonalld beépitési mod szerint kell elhelyezni,

b) az északi oldalkert mérete az évezetben elbirt épllletmagassag fele, mely
legfeljebb 3,0 méterre csokkenthetd, amennyiben az északi szomszédos telek
épitési helyéetdl, az dvezetben eldirt legnagyobb éplletmagassagnak megfeleld,
éplletek kozotti tavolsag biztosithato,

b) a déli oldalkert legkisebb mérete:
ba) a K-Rek/1 es a K-Rek/2 jell épitési dvezet terlileten a deli
oldalkert legkisebb mérete 6,5 méter, 20 méternél nagyobb
telekszélesseg esetén 8 meter.
bb) a K-Rek/3, K-Rek/4, K-Rek/INT-1 és K-Rek/INT-2 jell épitési
dvezetek terlletén
ca) 20 méternél keskenyebb telekszélesség esetén 4,5 méter,
cb) 25 meéteres telekszélessegig 6,0 meter,

cd) 25 meter felett az dvezetben meghatarozott
éplletmagassagnak megfelelé méretd,
ce) 30 méter felett 12 méter.
c) az elSkert mérete a Kt-Zkk, Kt-St, Zkp/Kk jel(i dvezet menten 20 méter,
egyéb helyeken 5 méter.
(10) Egy epllet egybefliggden beépitett terlilete nem haladhatja meg:
a) aK-Rek/M és K-Rek/2 jelli épitési dvezetek teriiletén sem az 500 m?-,
sem a telek beépithetd terliletének 75%-at,
b) a K-Rek/3 és K-Rek/4 jel( épitési dvezet terliletén sem a brutté 1000 m?2-
t sem a telek beépithetd terlletének 75%-at.
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(11) A K-Rek/3 és K-Rek/4 jelll épitési dvezetek terlletén, a telken a tiz egységes, vagy
annal nagyobb szamu tarsasidulé |étesitése esetén létesiteni kell:
a) az UdllShazakra vonatkozd jogszabalyok szerinti 24 oras portaszolgalat
szamara 6nallo helyiségcsoportot,

b) koézdsségi helyiséget legalabb 100 m? nettd alapterdlettel,

c) legalabb egy testedzésre, sportolasra alkalmas legalabb 50 m? netté

alapterilet( helyiséget vagy terlletrészt, és

d) a Kossuth Lajos UdUlépart kézterlletével hataros telken legalabb minden

két Uduldegysegenkent egy darab csdnak tarolasara szolgal6 csdnaktarolot.
(12) Az épitesi dvezetben a csonakhaz, csonaktarold es garazs rendeltetéseken kivil a
létesithetd rendeltetési egységek szama, az épithetd bruttd altalanos szintterillet 100-zal
torténd osztasabdl adodo hanyados.
(13) A 2000 m*-nel nagyobb terillet(i telek eseten a beépitési mérteék és a bruttd szintterllet
szamitasanal a telek 2000 m?-feletti tobblettertletének csak 50 %-a veheté figyelembe. A
zéldfellleti mérteket a telek teljes teriiletére kell szamolni.
(14) Az epitési tvezetekre vonatkozd szabalyozasi hatarértékeket az 2. melléklet 1. pontja
tartalmazza.

1. Kiilénleges teriiletek

1. szamu tdbldzat

Epitési Kialakit- Beépi- Megenge Epiiletmagassag | Zoldfelii | Terepszin Szintteriileti
svezet hato tési dett {m) let t alatti mutaté
jele legkisebb mod legnagyo legkise beépités megengedett
telek bb bb legnagyo legnagyobb
teriilet beépitetts mértéke bb mértéke
(m*) ég (%) mértéke { m3im?)
mértéke (%) Parkola
(%) Legkise | Legnagy Altalano sra
bb obb s forditha
to
K-Rek/1 1000 - 15 45 55 60 20 0,35 0,2
K-Rek/2 2000 - 15 4.5 6.5 60 20 0,4 0,2
K-Rek/3 9000 - 15 4,5 7.5 65 20 0,4 0,2
K-Rek/4 | 10000 | 52353 | 45 45 | 105 | 65 20 04 | 02
donalld
K-Rek/INT-1 | 6000 | S23b2- | 45 45 75 60 20 04 | 02
donallé
szaba-
K-Rek/INT-2 | 10000 donallé 15 4.5 9.0 60 20 0.4 0,2
szaba-
K-Rek/SP 10000 donallé 15 4.5 9.0 40 20 0,8 0,2
szaba-
K-SZ 5000 donallé 30 3.0 12,0 50 40 1,0 0,0
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A VIZSGALT INGATLAN TERKEPES ELHELYEZKEDESE
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A FELEPITMENY ALAPRAJZA
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FOTODOKUMENTACIO

06. csénaktérold bejarata
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11. loggia
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13. belsé tér 14. belsé tér

17. belsé tér 18. belsd tér
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