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Az értékelés azonositoja: F/18/U/237

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

a Budapest X. ker., Vajda Péter utca, 38442/9 hrsz.-u, kivett kozpark (Népliget)megnevezési
ingatlanbél hatarrendezéssel a 38442/14 hrsz.-i ingatlanhoz keriilo, 7134 m? teriiletii telekrészrol.

Budapest, 2019.01.21.

Az értékelés harom eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy elBlapot és 20 szamozott oldalt
tartalmaz a felsorolt mellékletekkel egyiitt.
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VAGYONERTEKELES Budapest X. Vajda Péter u. 38442/9 hrsz.-i ingatlan 7134 m%-es telekrésze

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETO! OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest X. ker., Vajda Péter uica, 38442/9 hrsz.-u, kivett kbzpark (Népliget) megnevezés(
ingatianbol hatarrendezéssel a 38442/14 hrsz.-u ingatlanhoz kenild, 7134 m2 terileti telekrész forgalmi

értekének meghatarozasa.

Elvégeztiik a targyi ingatlanrész értékelesét &s megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk ossze.

A megbizas adatai

Megbiz: ngolggnnesten Hivatal Vagyongazdalkodasi
Fdosztalya

Az értékeld neve: BFVK Zrt.

Az értékelés kiadasanak napja: 2019.01.21.

Az értékelés célja:

forgalmi érték meghatarozasa az
szomszédos ingatlanba vonasa céljabol

ingatlanrész

Helyszini szemle idépontja:

2019.01.18.

Alkalmazott modszerek:

piaci 6sszehasonlitd

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti
megnevezése:

kivett kbzpark, miiemlék

Az ingatlan fizikai megjelenése: elkeritett telekrész
Az ingatlan nyilvantartasi cime: Budapest X. kertilet, Vajda Péter u.
Az ingatian helyrajzi szama: 38442/9

Telek tertilete:

Telies: 14 ha 5494 m2 Eriékelt: 7134 m2

Tulajdonos; tulajdoni hanyad:

Budapest Févarosi Onkormanyzat; 111

Ertékelt ingatlanrészek:

7134 mZes foldterlilet, amely telekhatar-rendezéssel a
szomszédos 38442/14 hrsz.-0 ingatlanhoz keril

Az értekelés megallapitasai, eredménye:

A 7134 m? -es telekrész forgalmi értéke,
kerekitve:

Fajlagos forgalmi érték 7134 m? nagysagu

telekrészre vetitve, kerekitve:

133 600 000 Ft + afa,
azaz szazharmincharommillio-hatszazezer forint + afa

18 730 Ft/m? + afa
azaz tizennyolcezer-harminc forint/m? + afa

A meghatarozolt érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapolara vonatkozik.
Az értékelés csak egységes egészként kezelheld, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplo részadatok dnéllban nem hasznalhatoak fel, azok csak a végso erték

kialakitasahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest X. Vajda Péter u. 38442/9 hrsz.-0 ingatlan 7134 m2-es telekrésze

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

A Budapest X. keriileti Népligetoen un. Fradivéros projekt megvalésitasa kapcsan a Févarosi Onkormanyzat
1/1 tulajdonat képezb 38442/9 hrsz-U kdzpark ingatianbdl egy ingatlanrész adasvétel Utjan a szomszédos
38442/14 hrsz-0, a Magyar Allam tulajdonaban és az FTC vagyonkezelésében 1évé ingatianhoz keriit.

A Budapest Fovaros Teleplilésszerkezeti Terve (TSZT) szerint K-SP épitési Gvezetbe sorolt targyi telekrész
a T-100667 szamu valtozasi vazrajz szerint kerll csaiolasra a 38442/14 hrsz.-0 ingatlanhoz.

Tarsasagunk feladata a foldrészletek hatarrendezésérdl késziilt valtozasi vazrajz alapjan a hozzacsatolasra
kerilg, 7134 m? teriiletd telekrész piaci forgalmi értékenek meghatarozasa.

Ertékelésiinkben csak az ingatlanrész foldterniletenek forgalmi értékét hataroztuk meg piaci dsszehasonlitd
modszerrel, a teriileten lévé - tudomasunk szerint - idegen tulajdond, elbontasra keriild felépitmények
értiékével nem szamoltunk.

Budapest, 201 9.01 .21 . Budapest F&varos Vagyonkezela Kazpnnt
Zartkdriien Mitkod6 Részvénytarsasag
2,
Maricz Istvan ‘ Reményi Krisztina
ingatlanvagyon-ertékeld igazsagigyi ingatlan-értékbecslési szakértd
Névjegyzéksz.. 01380/1994 eng. szam: IM 9629/2011

E[/f

Ingatian ertékelési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES Budapest X. Vajda Péter u. 38442/9 hrsz.-0 ingatlan 7134 m2-es telekrésze

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékeles célja

Fopolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Fdosztalya megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld
ingatlanrész forgalmi értékének meghatarozasaval ériékesitési szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizo rendelkezésiinkre bocsatotta:

A T-100667 szamu valtozasi vazrajzot.

Helyszini szemle:

2019.01.18-an helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és
rogzitettik az ingatlan természetes és fizikai jellemzdit, allapotat, értékbefolyasolé adottsagait.

2. AZINGATLAN RESZLETES ISMERTETESE

2.1  Elhelyezkedés, kbrnyezet

Budapest X. keriilete, dsszefoglaldo nevén Kdbanya a fovaros pesti oldalan elhelyezkedd kerlilet. A
lakdtelepek mellett kertvarosias és szerény kiilvarosias részek egyarant megtalalhatok a keriletben, Az
ertekelt ingatlan Budapest X. keriletének nyugati részen, a Nepligetben helyezkedik el.
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Népliget Budapest legnagyobb kdzparkja, a X. kertletben, a VIIl. és a IX. keriilet hataran. Hatarolé atjai a
Konyves Kalman krt.,, UlIGi it és a Kébanyai Gt Fas, viragos, pazsitos pihenthely belsé sétanyokkal,
szobrokkal, emlékmivekkel 129 hektaron. A parkot a Févérosi Onkormanyzat természeti értékei miatt 2005-
ben védett torténeti kertté, a Kulturalis Ordkségvédelmi Hivatal pedig mlemléki vonatkozasban védetté
nyilvanitotta. A Népliget revitalizacio soran a liget kdzparki funkcidjahoz kotadd fejlesztesek valosulnak meg.
Az értékelt ingaflanrész a Népliget délkeleti szélén, az Epitdk Stadionjatd! délre, a Rade Kéroly sétany és a
vasuti palyatest kdzoft fekvd terileten taldlhato.
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VAGYONERTEKELES Budapest X. Vajda Péter u, 38442/9 hrsz.-( ingatlan 7134 m2-es telekrésze

Megkozelitése: személygépkocsival szilard burkolatd Gton jol megkdzelithetd, de tomegkdzlekedéssel is
kénnyen elérhetd, 3-as metréval, a 99, 103, 254E, 901, 914, 914A, 937, 950, 950A autdbuszokkal, 1 es 28
villamosokkal. A Népliget kbzvetlen szomszédsagaban (IX. ker., UlIgi Gt 131.) talalhato a Volanbusz Népliget
autobusz-palyaudvara.

Parkolds: az ingatlan el6tti kozteriileten, ill. az ingatlanon, az Otrdl kdzvetlenill megkdzelithetd, ketszarnyu,
mechanikus nyitasa kapun keresztiil.

Kézintézményi elltottsaga: jo, a lakossag alapellatasat biztosito nagyobb izletek, valamint szolgaltato
egyseégek, kdzintézmények az UlIGi uton, illetve a keriilet kozpontjaban elérhetdk

Kézmiihelyzet: az értékelt ingatlan-rész vezetékes viz- és villany kézmiivekkel rendelkezik. A villamos
energia rendszerre| kapcsolatos, hogy a Rade Karoly sétany tuloldalan nagyfesziiltségii tavvezeték van
kiepitve.

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

_Ingatlan természetbeni cime: Budapest X. kerlilet Vajda Péter u. (Népliget)
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1100 Budapest X. kerilet Vajda Péter u.
Helyrajzi szama: 3844219
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févarosi Onkormanyzat; 1/1
Megnevezése: kdzpark, miemlék
Funkcio a valosagban: kdzpark (az értékelt rész kutyaiskola)
Telek alapteriilete: Teljes: 14 ha 5494 m?2 Ertékelt:7134 m?
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, Vezetékjog 21 756 m2, 2015 m2, 54 m2és 974 m?
széljegy: teriiletekre;

Jogosult: Elmi Halbzati Kft.

2.3 Azingatlanrész jellemzoi
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VAGYONERTEKELES Budapest X. Vajda Péter u. 38442/9 hrsz.- ingatlan 7134 m?-es telekrésze

Budapest Fdvaros Telepiilésszerkezeti terve (TSZT) szerint az ériékelt teriilet a kiildnleges terliletek kdzott,
a nagykiterjedésii sportolasi céla (K-Sp) dvezetben helyezkedik &l.

/
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VAGYONERTEKELES Budapest X. Vajda Péter u. 38442/9 hrsz.-( ingatlan 7134 m2-es telekrésze

a) K-SP-X/1 (Epitdk pélya)

Beépitési mod: szabadonalld

Beépités mértek: max. 15 %

Epitménymagassag: min. 3,0 m, max. 12,50 m

Szinttertileti mutaté: max. 1,5 m2/m2

Kételezo zoldfeliileti érték: min. 45 % (a nem fedett gyepes palyak 100 %-anak és a nem szilard
burkolatd sportteriiletek 33 %-anak figyelembevételével)

Legkisebb telekméret: 1,0 ha

Az ingatlanrész leirasa:

Bejarat: Az értékelt ingatlan bejarata a Rade Karoly sétanyrdl nyilik.

Beépitettség: Az északi kerités mentén egy kb. 60 mZes, kétszintes (foldszint + tetdtér) kialakitasi
fahaz talalhatd, amelyet a teriileten lévé kutyaiskola hasznal. Szintén a kerités mellett
egy 18 m2-es hazgyari betongarazs épiilet, amely a sportolok dltozd-rakiar épilete volt.
Megjegyzés: a felépitményeket nem értékeltiik.

Atelek alakja: Szabélytalan sokszdg
Domborzat:  Sik

Kert, A telekrész nagy része fiives, fas teriilet, a bejarat kdrnyezetét gyephézagos térkdvel
novényzet: burkoltak.

Kerités: Keritett, Iabazat nélkiili, fémoszlopok kozotti fémracs keritéssel, kétszamyl személy- és
autobejarast egyarant lehetové tevd kapuval.

Kozmiivek:  Viz, villany

Funkcid: Jelenleg a Strazsa nevil kutyaiskola hasznalja a teriletet.

2.4 SWOT analizis

erdsségek gyengeségek
o 6 elhelyezkedés o nem 6nalld (nagyobb telek része)

¢ csak sportlétesitményekkel épithetd be
o vasiti palya és magasfesziltségli

tavvezetéek kozelsége
lehetéségek félelmek
o telekhatar-rendezés ¢ idegen tulajdoni felépitmények
o atertilet sportlétesitényekkel kedvezd o azingatlanrész jogcim nélkiili hasznalata

meértékben beépithetd (K-SP dvezet, max.
beépithetdség15 %, szint. mutaté 1,5 m2/im?)

1013 Budapest, Attila Ut 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, P{. 6. | telefon: 35 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivk@bfvi.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest X. Vajda Péter u. 38442/9 hrsz.-0 ingatan 7134 m2-es telekrésze

Erdsségek: belsd tényezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben jo az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovaben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsd tényezdk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem jo az adott ingatian, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzdk, amelyet fejlesztendd tertleteknek is neveznek.

Lehetdségek: kiilsd tényezdk: olyan adotisagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk
epitve kihasznalhatjuk az erdssegeinket.

Veszelyek: kiilsd tényezok: olyan korlatok, negativ tényezdk, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

3. AZ ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci forgalmi érték

Az a becsiilt 6sszeg, amelyert az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot mutatd
vevd &s egy hajlandosagot mutatd eladd kozétt megfeleld marketingtevékenységet kdvetd fiiggetien
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, kériltekintden, kényszer nélkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA 4ltal javasolt modszemek (Eurdpai Ertékbecsiési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készillt. Magyarorszagon az ingatlanértékeles modszereit a termdfoldnek nem mindsild ingatianok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VIIl.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(V. 1.) PM rendelet szabalyozza,

Az EVS javaslata alapjan az eszkozérték harom madszerrel kézelithetd meg.
Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

Az osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld ériékelés elsbsorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével,
Hsszehasonlitasaval torténik.

A modszer f6 lepései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alaperték meghatérozasa.

Ertékmodosito tenyezék meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

Vegso értek szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

kw2

oAz Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingattannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatél jelentdsen eltérd szélso értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékeldnek az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismemie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzameérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad &sszehasonlitani, illetve a kiilonb6zd
eértéekformak és jogok kozott korrekeios tényezbket kell alkalmazni. Az dsszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adod nélkil kel figyelembe venni.

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levéicfm: 1253 Budapest, Pf. &. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivk@bfvichu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest X. Vajda Péter u. 38442/9 hrsz.-0 ingatian 7134 m>es telekrésze

o Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos éntek,
altalaban tertiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérdszamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

*A vizsgalt ingatian értékének pontosabb meghatéarozasa értékmédositd tényezok figyelembevételevel
torténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd vehetd fel, amely az
osszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értékmodositd tényezok kozil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Miszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktira

Kémyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

cC 000000

o Az értékelésben az ériékmodositd tényezOk koziil az ériéket jelentdsen befolyasoldkat fel kell tintetni,
és ha amra lehetGség van, akkor értékmdédosito hatasukat szamszerlen is meg kell hatarozni. Az
értékmodositd tényezdk alapjan kell madositani a fajlagos alapérteket.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alaperték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzatakent kell megaliapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd dsszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kilon-kiilén is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldtertilet és a felépitmények kildn is értékelhetbek.

Jovedelem vagy hozam alapii megkozelités

A hozamszamitason alapuld ériékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése erdekéeben
felmeriilé kiadasok kiildnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeli le az értéket. Az érték megéliapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazo fiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcitja melletti optimalis bérbe adhatosag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok
felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Gsszehasonlitd adatokbdl komekcios tényezdk alkalmazasaval
teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbdl adodo atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a t6késitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokesitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatlanto!, mint befekietéstdl a piaci szereplok
altal elvart megtériilési rataval egyenld.

Kéltseqg alapu értékelés

A koltség alapl értékelés lényege, hogy az ingatlan Ojraeldallitasi koltségebdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idd molasa miatti avulasokat, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozé foldterillet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbe a tényleges piact
viszonyokat. Epités alatt [év0, vagy kérosodott [étesitménynél, takart mdtargynal, vafamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas médszer nem all rendelkezésre.

A modszer f5 lépései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
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2. Afelépitmény djraépitési vagy potiasi koltségének meghatarozasa.

3. Awulasok szamitasa.

4, A felépitmeény Ujra-eldallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekériékkel vald
Osszegzése.

1. A foldterilet értékét annak ires allapotban valé értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
osszehasonlitd adatok elemzéseén alapuld modszer, vagy kiilénleges esetben a hozamszamitason
alapulo modszer szerint.

2. A potiasi kdltség olyan szerkezeteket és epitési munkat takar, amellyel az értékelés idSpontjaban a
meglévd funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb kdltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Ojraépitési koltségben a meglévé szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell elGiranyozni, fliggetlenil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az Ujraépitési kdltség egylttesen: Ojra-eldallitasi koltség.

Az Gjra-eldallitasi koltségen minden ténylegesen felmeriild kéltséget kell &rteni. Ezeket a kéltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet djra-eldallitasi koltségébe az éplletgépeszetet &s a belsdépitészetli elemeket is bele kell
érteni, mig a mobilidkat ki kell zami,

Az Ujra-eldallitasi kéltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven bellil késziilt el, és ha a bekeriilési kdltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

3. Az avulas az idd mulasa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
&s a gazdasagi-, komyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdéak vagy ki nem javithatéak.

4, Az ujra-eléallitasi kbltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredmeényil a
kdltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. ERTEKELES

Jelen értékelésben a T-100667 szamu valtozasi vazrajz szerint a 38442/9 hrsz -0 ingatianbdl levalasziott, a
38442/14 hrsz.-1 ingatlanhoz csatolasra keriild, 7134 m?2 -es telekrész forgalmi értékét hatarozzuk meg.

Az Osszehasonlitassal torténd értékmeghatarozas sordn figyelembe vett korrekcids tenyezbk az
elhelyezkedés, a kozlekedés — megkozelithetdseg, a telek Gvezetli besorolasa és beépithetdsége, mérete,
alakja, domborzati viszonyai, a kGzmivesitettség. A korrekcids szempontok kozil kiemeljik az dvezeti
besorolast, mivel ebben a tekintetben jelentds, -30%-os korrekcidt alkalmaztunk, figyelembe véve az
dsszehasonlitasban felhasznalt lakodvezeti telkek és targyi, sportcélu beépitésra alkalmas telek ingatlanpiaci
megitélése kozotti kildnbséget.

A részletes szamitasokat az alabbi tablazat tartalmazza.
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7134 m2-es telokrész forgalmi értékének meghatirozisa piaci Ssszehasonlitd médszemel
Megnevezas 1. 2 3,
Ingatian cimek (Rsc?:myk:'ﬁ;.)f?r;é:ﬂn:im 4 Sﬁfii:;nm:ka o X Nyitra u, 13. X Déru. 35.
Adat jellege Vizsgilt ingatian kinalati adat kinalati adat kinalati adat
Adat datumna 2019, jerwdr 2019, januar 2019, januar
Adat forrésa Uil iididon : ; wianw ingatian com/24906638 _ wue Ingatian com/27561012 |
ingatn ipusa ok s
Butts kinilatiireallzits P |72 7 167 000 000 Ft 58 900 000 Ft 85000 000 Fi
Netto kindlati [ realiziit&r F) |27 7777777 131496 063 Ft 46 377 853 Ft 51181102 Ft
Kindlal miatt komgall netib ar (F) Kindlali komekcid: - 10%, 118 346 457 Ft 41740 157 Ft 46062 992 Ft
Telek terdlats (m’) T3 m2 4781 m2 2% m2 1033 m2
Fajlagos ér (Ftm?) 7 47143 F 1878 FL 44 501 Ft
A X. Népligetben |évS, 38442/8 hrsz-ii
ingatianbdl a 38442/14 hrsz.0 Szabdlyos alaku, lakdtvezeli | Szabdlylalan alako, lakddvezel | Szabdlyos alaku, lakdovezel
Sziveges leias Ingatianhoz ker0IG telekrész, KSZT samkiglek, KSZT dvezal talek, KSZT dvezel besoroids: | elek. KSZT dvezeli besorolas
szerintl besarolisa; kismelt besomias: L4-X/5z L4-XK-M L4-X5203
sportterfilet vezet, K-SP-XM

Ertékmédasits tényezbk
Keriieten belill elhelyezhedés jo kavésbé & kevésbé j& kevésbé |6
mmi::igllrzéréke hmiﬁ h 15-5-‘; hi m%lb

eg 3 2501 ason ason
Komekcid mériéke i (% 0% 0%
Telek mérete 7124 m2 kisebh kisebb kisebb
Korrekeid ménike ) 0% -15% -25%
Telek alakja EEE— kedvezdbb hasgnlo kedvezdbb
Komakeid méridke ) 5% 0% -5%
Ovezeti besorolds: kiemelt sportterblet, K-SP-X/1 Iakbdvezet, L4-X/S2 lakodvezet, L4-X/Sz lakddvezel, L4-X/Sz -03
Komekcid ménéke ) 3% -3% -30%
Bednith beépithetdség 15%, szintter. mutato beépithetiség 25% beépitheliség 25% bedpithetdség 25%,

pithetasig 1.5 szinterileti mutaty 0.7 szinterilet mutatd 0.7 szinteritel mutatd 0,5
Komekeit méstake il e 15% 15% 2%
F::;:E:Im:m 9 viz, villany bsszkdzmives bsszkdzmives Gsszkdzmives
Komekeid méréke i -5% -5% -5%
Egyéb Rauil pllva & magasiesshiiatol nincs nincs nincs
tivvezetik kbzelsdy

Komekcié méréke m 10% -10% -10%
Korrekcld a vizsgélt Ingatianh 7
vlmn;itv:: i e 77 / Z -25% 30% A5Y,
Komigalt faflagos telakar [F‘I.'mzl: 18 557 13102 24 525
Komigall &r {FY): 133 607 825 fajlagos nm & x wlek kerlete
Az ingatlan nettd forgalmi értéke, kerekitve: 133 800 000 FU
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5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztik a Budapest X. ker. Vajda Péter u. 38442/9 hrsz.-i kivett kdzpark, miemliék megnevezési
ingatlanbot 38442/14 hrsz.-0 ingatlanhoz kerlld, 7134 m2-es telekrész forgalmi értekének meghatarozasat, a
piaci dsszehasonlito modszer alkalmazasaval.

Az értekeles eredmenye:

A 7134 m? -es telekrész forgalmi értéke, 133 600 000 Ft + &fa,
kerekitve: azaz szazharmincharommillio-hatszazezer forint + afa

Fajlagos forgalmi érték 7134 m? nagysagu
telekrészre vetitve, kerekitve: 18 730 Ft/m? + &fa
azaz lizennyolcezer-harminc forint/m? + afa

A meghatéarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes éllapotara vonatkozik.

Budapest, 2019.01.21. -
Budapest Févaros Vagyonkezeld Kozpont

Zértk/'jrﬁen Miikods Részvénytarsasag
VZ{ ( - @ [Iié

Moricz Istvan Remenyi Krisztina
ingatlanvagyon-értekeld igazsagugyi ingatlan-ertekbecslesi szakerté
Névjegyzéksz.: 01380/1934 eng. szam: IM 9629/2011

<
x% 4%

Fekéshazy Attila
Ingatlan értékelési irodavezetd
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6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egyseges egészkent kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok onalléan nem hasznalhatoak fel, azok
csak a végsd ertek kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kildndsen barmely kdvetkezietés, a jelentést alairé vagy azzal kapcsolatban
levo személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhatd nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikacio
mas formajan keresztiil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkul.

Az meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértekelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznathatok fel.

Jogi kériilmények

Jogi természetii iigyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotol kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek
és értékesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerl eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az ertékelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink terliletmérést, foldmérést, az ériékelésben talalhato alapadatok a
megbizd adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartds adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épileffizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem vegeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetieken tulmenden nincs
tudomasunk, ezekeért felelésséget nem vallalunk.

A kornyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakérttt nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megéllapitasanal ezt a
tényezot nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételekidl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostol eltérd megbizas esetén értékeld koteles a meghizot emdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartolt, vagy a modositott megbizasnak megfelelden eljami.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek eldirasai és a jogszabalyok
betartasa melleit jartunk el, minden esetben a megbizé megbizéasaban foglalt cél érdekeben.
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Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valddisagaért feleldsség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacio kdzvetitdjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik,

Tényként kezelt, mas értékelb/szakéntd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabol adodo hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Felelosséq kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapaszialt allapotra,
késziltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekévetkezett barmilyen nemi valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkdlesi avulas, gazdasagi-komyezeti kdriilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotdl
eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatian értékét
befolyasoljak, felelosséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakert feleldsséget nem vallalunk.
Ertékelsi fiianetlenség, objektivitas

Az értékelbknek személyes érdekiik nem flizodik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak becsilt ertéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevd és eladd kozti alku soran alakulhat ki,

»

Ervényesség
Az értekelés az ertékbecslés kiadasa napjatol szamitott hat hdnapig hasznalhato fel.

Az meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértekelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.
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MELLEKLETEK
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VAGYONERTEKELES

Budapest X. Vajda Péter u. 38442/9 hrsz.-i ingatlan 7134 mZ-es telekrésze

T-100667

Budapest X. ker.
befteriet

AdatsTolg, it 52, T206B0682018

Munka szimay; 2018-88

Tel. 201 68 63, rmacfhormas it

FORMAP Kit.
1027 Budapezt, Medve ufca 19. 1172,

VALTOZASI VAZRAJZ

a (38442/9) és 38442/14 helyrojzi szamit Idldrészietek hatdmendezésérdl
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A polebigt it reecie 253 s gtk megheielien Kriiet:

fwmh.ﬁnﬁtx_‘?ﬂhm&l“-

Butaped, 2018

Butapes, 018 11 16
Kéaziss és mndzdget st Feies lstvin

Foktdr) i sriera 3445
ingrend mm sz 0950/1990
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VAGYONERTEKELES Budapest X. Vajda Péter u. 38442/9 hrsz.-i ingatlan 7134 m%es telekrésze

Képek

2018.01.08, 2015.01.08.
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A bejarat kizeli teriiletrészek.
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VAGYONERTEKELES Budapest X. Vajda Péter u. 38442/9 hrsz.-( ingatlan 7134 m%es telekrésze

2019.01.08. 2019.01.08.

A bejarat melletti rész, vele szemben a nagyfesziiltségi elektromos haldzat tartdszekezete.
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