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VAGYONERTEKELES Budapest XIV., Kerepesi Gt . {hrsz.: 32475/}

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETO! GSSZEFOGLALO

Térgy: a 1140 Budapest, Kerepesi it szam alatti, 32475/1 hrsz.-i1, a Budapest FGvéros Onkormanyzata
111 tulajdonaban 16v8, kivett kdzteriilet megnevezésii ingatlan ériekelése.

Elvégezilik a targyi ingatlan értékelését és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk Gssze.

A meghizas adatai

Megbizo: Fipolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi FGosztalya

Az értékeld neve: BFVK Zrt.

Az értékelés kiadas napja: 2017. aprilis 13.

Az érigkelés célja az 'inggtla'n forq almi értékének meghatérozésa, értékesitési
szandék érdekében

Helyszini szemle idépontja: 2017. mércius 22.

Alkalmazott médszerek: piaci 6sszehasonkitd modszer

Az ingatian nyilvantartas szerinti adatai

Az ingaflan nyilvantartas szerinti kivett kozteriilet

megnevezése.

Az ingatlan fizikai megjelenése: kdzteriilet

Az ingatlan nyilvantartasi cime: Budapest XIV., Kerepesi (.

Az ingatlan helyrajzi szama: 324751

Ovezeti FSZKT szerini: | TSZT szerinti: Vi-i1

besorolas KSZT szerinti: még nem késziilt el KESZ szerinti: még nem késziit el

Telek teriilete: Teljes: 933 m? Ertékelt: 933 m?

Epiletihelyiség alapteriilete: Telies: 0 m? _ Ertékelt: 0 m?

Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 111

Eriékelt ingatlanrész; csak a foldterilet

Az értékelés megéaliapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 131 980 000 Ff + 4fa
azaz: Szdzharmincegymillic-kilencszaznyolcvanezer
Az ingattan fajlagos forgalmi értéke, forint + &fa
kerekitve (a 933 m?telek alaptertiletre
vetitve): 141 500 Ft/m? + afa

azaz Szaznegyvenegyezer-Giszaz forint/m? + &fa
A meghatédrozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes éllapotara vonatkozik.

Az ériékelés csak eqységes egészként kezelhetl, abboi részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az ériékeléshen szerepld részadatok dnaliéan nem hasznélhatbak fel, azok csak a végsé érfek
kialakitasahoz késziltek!

Feladatunkat képezte az ingatlan forgalmi értékenek meghatarozasa.
Az ériékeléssel kapesolatos megjegyzéseink:

a Kerepesi Gt mentén talalhatd 324751 hrsz.-0, kivett kbzterillet megnevezésii, 933 m? nagysagl ingatlan
TSZT és FRSZ modositasét kovets, leendd terililetfelhasznalast kategoria szerinti értékét, m2 -re vetitve,
kellet meghatarozni értékesités céljabol.

A leendd Vevd, a Stadionok metrd allomés felett levd korszerdtien irodahéz elbontasat kdvetden, a Kerepesi
it déli oldalan Ali4 rodagpiifetekhsz hasonld {j irodahaz épitését tervezi foldszint + 5-6 emelet magassaggal.
A rendelkezésiinkre bocsatott elézetes tajékoztato alapjan: a tervezett eseli terilletfethasznélasi médositas
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VAGYONERTEKELES Budapest XIV., Kerepesi (t . (hrsz.: 32475/1)

utan - annak elfogadasa esetén - az érintett teriileten a Kerepesi ut 32475/1 hrsz.-U ingatlanat magaba
foglald Kéu-3 (koziti kozlekedési teriilet) teriiletfelnasznalasi egység szélessége 2,0 m-rel csokkenne és igy
a tertilet a Vi-1/1 (intézményi jellemzden zartsorl beépitési teriilet) teriiletfelhasznélasi kategoriaba kertlne a
TSZT modositasa utan.

Majd a TSZT hatalyba Iépése utan tudja a kerlilet a KSZT szerinti terilletfalhasznalast meghatarozni.

Ez altal a 3247511 hrsz-0 ingatlan Osszevonhatova valik a 32538/1 hrsz.-0 ingatlan sziikseges
terliletrészével és az (j irodahaz projekt megvalésithatova valik.

A kovetkez6k miatt szlikséges az értékelt ingatlan megvasarlasa a leendé Beruhazonak:

o metro tervezési eldirasai nem teszik lehet6vé, hogy a metrotol idegen szerkezet ratdmaszkodjon a
metro szerkezetére, azonban a metro tartoszerkezete a telekhataron all,

e az Uj, leendd irodahaz alapozasa teljesen fliggetlen kell legyen a metréallomas alapozasatdl, arra
terheket nem adhat és a metrd miitargy oldalfala mellett az G alapozasi szerkezet 1,0 m-nél
kozelebb nem kerilhet.

A fent leirtakat figyelembe véve az értékelésiink mellekletét képezd szamitasokban (24. 0.) ,Jogi jelleg” fiilon
azért szamoltunk -15%-0s korrekcioval, mivel a teriilet felhasznalasa kotott, mégis a leendé Vevd a fent
emlitett okok miatt a 32475/1 hrsz.-0 ingatlanbél megvasarolt telekrésszel és a 32538/1 hrsz.-u ingatlan
Osszevonasaval, a sajat ingatlanjanak a beépithetdségét biztositja.

Amennyiben a TSZT és FRSZ szerinti modositas alapjan az értékelt ingatlan a Vi-1/1 terlletfelhasznalasi
kategoriaba sorolasa megvalosul, abban az esetben lehet figyelembe venni jelen értékelésben szerepeld
értékeket.

Mivel a fent leirtak sok bizonytalansagi tényez6t tartalmaznak, csak a résziinkre nyujtott informéaciok alapjan
tudtunk dolgozni, azokat hasznaltuk fel. Az esetleges valtozasokbdl adodd eltérésekért felelésséget nem
vallalunk.

Az értékelest piaci 6sszehasonlitd adatok kétféle modszerével vegeztik el.
A két érték sulyozott atlagat 70-30 %-ban vettiik figyelembe a vegsé érték kialakitasa soran.

Budapest, 2017. aprilis 13.

Budapest FGvaros Vagyonkezels Kézpont
Zartkorlien Mik3d3 Részvénytirsasag

y
_ \ L{ |
V. \ /W, AN T
Fekéshazy Attila Varga Beata
ingatlanvagyon-értékeld
Ingatlan-nyilvantartasi és értékelési iroda Névjegyzékszam:
irodavezetd Zala Megyei Ingatlanvagyon-értékeldi és

kozvetitdi Névjegyzék 1/2007.
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VAGYONERTEKELES Budapest XIV., Kerepesi ut. (hrsz.: 32475/1)

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

Fépolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Fdosztalya megbizta tarsasagunkat a cimben szerepl6
ingatlan forgalmi értékének meghatarozasaval, értékesitési szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta:

Tulajdoni lapot (2016. 03.02.), mivel egy éven tili, emiatt friss tulajdoni lapot kellett beszerezniink.
Beszereztik:

Térképmasolatot és a tulajdoni lapot.

Helyszini szemle:

2017.03.22-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és
rogzitettilk az ingatlan természetes és fizikai jellemz6it, &llapotat értékbefolyasolo adottsagait.

2. AZINGATLAN KORNYEZETE

2.1 Elhelyezkedés, szomszédos ingatlanok
Tagabb kornyezet.

A mai 7uglo, Budapest XIV kerulete, a varos centrumatol keletre taialhatd, Pest kzépso reszen Eszak-
Déh iranyban Eszak-Pestet és Dél-Pestel , Kelet - Nyugat iranyban a belvarcst és a kiiso keruleteket kot
ossze Mintegy 18,15 km? teruleten fekszik Tenilete alapjan a fovaros kbzepes nagysagu keruletel kozé
tartozik. A iegtobb keriletszomszeddal rendelkez6 budapest kerulet Eszakon Budapest IV kerulete,
északnyugaton Budapest Xl kerulete, eszakkeleten Budapest XV. kerulete, keleten Budapest AVi
kerilate. délkeleten Budapest X keriileie, délen Budapest Vill. kerllete, déinyugaton Budapest VI kerulete
és Budapest VIl kerillete hatarolja Hatérai a Stadionok metroaliomastol, az dramulaid jarasa szerint korbe.
Dozsa Gyorgy Gf, Vagany utca. Dévény: Ut Tatar utca, Rakospaiotai korvasit sor. Szuglo: Korvasut sor,
Kerepes) Gl Jo tomegkoziekedesi kapesolatai vannak Eszak-Budaval, az Arpad-hid vonalan és Pest belso
teriiteteivel az Andrassy Ut, a Thokdly t. és a Kerepesi Gt mentén, Csomor, Kerepes Kistarcsa. Mogyordd,
Goddits agglomeracios telepliéseivel a godollsi HEV-vonala révén A Csdmon 0t pedig Ujpalota
lakdlelepevel koti Gssze Két vasitallomasa van, Rakosrendezd és a Zuglo megalichely Mindketto
budapesti végallomasa a Nyugati palyaudvar, Rakosrendezdrdl észak fele, mig a Zugldi VM-rol kelet,
délkelet felé agaznak szét vasoti vonalai

Budapy 1
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VAGYONERTEKELES Budapest XIV., Kerepesi t . (hrsz.: 32475/1)

Koézvetlen kérnyezet, megkdzelithetéség
Az értéklet ingatlan az Istvanmez6 nev(i varosrész déli vonalaban helyezkedik el.

Istvanmezd, Zuglé tobbi varosrészével ellentétben nemcsak a XIV. keriilet “belsé varosrésze”, hanem
néhany utca erejéig atnyulik a VII. és VIII. kerilet teriiletére is. A tobbemeletes épliletekkel torténd
beépiilése az 1890-es években kezdGdott el. A reprezentativ villak és bérhazak mellett a XX. szézad
hajnalan szamos hires miivésznek és miitermének is otthont adott. A varosrész délkeleti reszét a
sportlétesitmények uraljak, tébbek kozott itt talalhatd a Puskas Ferenc Stadion, a Kisstadion és a Gerevich
Aladar Nemzeti Sportcsarnok. A kdzpont legrégebbi épitménye az 1896-ra felépitett Millenaris.

Az Istvanmez0 az alabbi utcak altal meghatarozott teriileten helyezkedik el: Hermina it az Ajtosi Direr
sortol ~Thokoly Gt-Hungaria kérat- Kerepesi (t-Baross tér-Thokoly it -Dozsa Gyérgy Ut —Ajtosi Direr sor a
Hermina utig.

(Forrés: hitps://www.zuglo hufistvanmeza/)

Kozvetlen szomszédsagaban a Kerepesi Ut és
a 2-es metr6 foldszint feletti kiszolgald
épliletei, egy parkold valamint egy irodahaz
helyezkedik el. Mogotte a Budapest Aréna és
a Puskas Ferenc Stadion talalhato.

2.2 Gazdasagi kbrnyezet =y

Budapest egy fejlett, az orszagos és az EU-

atlagot egyarant meghaladé gazdasagi fejlettségi mutatokkal rendelkezé varos, &m a keru!etekre bontott
bruttd hozzaadott érték megoszlasa az egyes keriiletek koz6tt nagyon nagy szoéréast mutat. Zuglo e
tekintetben a kozépmezényben talalhato, messze lemaradva a listavezet6, belvarosi, kozponti
elhelyezkedésii kerilletekhez, illetve az autopalyakrol jol megkozelithetd, nagy kiterjedeés(, zoldmezds
modern iparteriiletté fejleszthetd teriiletekkel rendelkezd kiilsé keriiletektél. A kertletben regisztralt
vallalkozasok relativ szamanak alakulasa kis mértékben meghaladja, a miikodd vallalkozasok striisége
pedig megegyezik a budapesti atlaggal, és emelkedett az utobbi években. A gazdasagi agakat tekintve a
szolgaltatasi szektor a legerdsebb, és az agazat suly nétt az elmult években: ugy az &gazatban miikdds,
mint az agazatban foglalkoztatottak szamét tekintve. Az egyes nemzetgazdasagi szektorokon beliil
kiemelkedd a kereskedelem és gépjarmijavitas, valamint a szakmai, tudomanyos, miiszaki tevékenységek
kategoriakba sorolt vallalatok szama: ebben a két nemzetgazdaségi agban tevekenykedik a XIV. kerulet
vallalkozasok kozel 44%-a. Osszességében elmondhato, hogy a vallalkozasok megoszlasa megfelel a
budapesti atlagnak, bér a feldolgozoipar és az ingatlaniigyletek aranya elmarad, a kereskedelem és
gépjarmajavitas, valamint az informéacio és kommunikacié aranya meghaladja azt. A févarosi atlag féként a
magasabb szellemi hozzaadott értékkel jellemezheté gazdasagi agakban (szakmai, tudomanyos, miszaki
tevékenység, ingatlaniigyletek, informacio és kommunikacié) magasabb, és ebbdl a szempontbél
orvendetes, hogy a zugléi atlag nagyrészt megfelel ennek. Budapest az orszag legfontosabb turisztikai
célpontja, sajnalatos modon az agazat par belvarosi keriiletre korlatozodik, és ebbdl Zuglo — annak ellenére,
hogy a fovarosi latnivalok egyik jelentds sulypontja a keriiletben talalhaté — nem profitél. Az ingatlanpiac
2007 ota jelentds mértékben visszaesett, a lakasarindex a 2007-es érték 80%-a koriil talalhaté. A kerliletnek
a févarosi ingatlanpiacon belili korabbi erés poziciéja, vonzé imazsa eltinében van.

(Forras: hitp /hwww.zuglo hu/wp-content/uploads/2015/05/helyzetertekeles Zualo.pdf)
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VAGYONERTEKELES Budapest XIV., Kerepesi (t. (hrsz.: 32475/1)

3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

_Ingatlan természetbeni cime: 1140 Budapest, Kerepesi it
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1140 Budapest, Kerepesi Ot
Helyrajzi szama: 32475/
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Budapest FGvaros Onkormanyzata 1/1
Megnevezése: kivett kozteriilet
Funkcié a valésagban: kozteriilet
Telek alapteriilete: Teljes: 933 m?, Ertékelt: 933 m?
Epiilet/helyiség alapteriilete: Teljes: 0 m?, Ertékelt: 0 m?

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, Vezetékjog; 2 m? teriiletre; jogosult: ELMU Halozati Kft.
széljegy:

3.2 A féldteriilet jellemz6i
Telek szoveges leirasa:

Az értékelt foldteriiletet a Kerepesi Ut észak-nyugati oldala és a 32538/1 hrsz.- irodaépliletet is magaba
foglalo ingatlan kozre fogja. A 933 m2-es teriilet, elnyujtott téglalap alaku, viszonylag sik, fuvesitett,
akadalymentes térkdvezett lejaroval és lépcsokkel szabdalt. Kozmiivek a szomszédos telkeken talalhatoak.

Ovezeti FSZKT: I KSZT: még nem késziilt el.
besorolasa:  1q7T. viqyq KESZ: még nem késziilt el.

KSZT tervlap (Budapest Févaros Fépolgarmesteri Hivatal altal résziinkre bocséatott)

KSZT szabalyozas terv leiras még nem készillt el.

Beépitettség: épitményekkel szabdalt (Iépcsok, akadalymentesitett lejaro, 1 db kénnyiiszerkezetes épiilet)
Telek alakja: elnyuijtott téglalap

Domborzat: viszonylag sik tertilet

Kert, névényzet: fiivesitett

Kerités: keritetlen

Kozmiivek: kdzmivek az utcaban

1013 Budapest, Attila &2 13/a. | levéicien: 1233 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-maik bfvk@bfvicha | www.bivichy
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VAGYONERTEKELES Budapest XIV., Kerepesi Gt . (hrsz.: 32475/1)
3.3 SWOT analizis

erdsségek gyengeségek
o Elhelyezkedes. o KOtoit vevos értekesités

+ Megkbzelithetbség.
+  Kbmyezet,

lehetdségek veszélyek
» 2 32538/1 hrsz.-(t ingatlannal Gsszevonva o A meld mialt olyan valtozasok
fejlesztési lehetfseg tortenhetnek, amely befolyasolja az

ingatlan értékét, lehetbségeit.

Erdsségek: belst tényezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingaflan, amelyre lehet epiteni a
jovGhen, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsd tényezék: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adoft ingatlan, de lehet ra
befolyas, hogy jobb legyen. Azok a jellemzdk, amelyet fejlesztendd teriileteknek is neveznek.

Lehetéségek: kiilsd tényez0k: olyan adotisagok, amelyeket nem tudunk befolyasaini, de kedvezdek, és
r&juk épitve kihasznalhatjuk az erdsségeinket.

Veszélyek: kills6 tényezok: olyan korlatok, negativ tényezék, amelyeket nem tudunk befolyasolni, es
csokkentik a siker esélyeif, kockazatot is jelentenek.

4. ERTEK FAJTAK, MODSZEREK, FELEPITES (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai standardok szerint)

FAJTAL:
Piaci forgalmi erték

Az a becs(it 65szeg, amelyért az &rtékelés napjan az adoft ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot
mutatd vevé és egy hajlandosagat mutatd eladd kézolt megfeleld marketingtevékenységet kdveld fliggetlen
tranzakeié keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiftekintden, kényszer nélkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek {Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megielelten
késziilt. Magyarorszagon az ingatlanériékelés modszersit a ferméfoldnek nem mindsiiié ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé, 26/2005. (VHL11.} PM rendeletiel modositott,
25/1997. (VIil. 1.} PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkozerték harom maédszerrel kbzelithetd meg.
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés

Az Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld ériékelés elsSsorban mar megtortént, konkrét es ismert
adasvételilbérleti Ugyletek arainak, ezek hianyaban kinélati adatoknak a vizsgali esetre valo kiterjesztesevel,
dsszehasonlitasaval iorténik.

A modszer 10 lepései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatianok kivalasziasa, adatainak elemzése,
Fajlagos alapérték meghatarozasa.

Ertékmodositd tényezok meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapériék médositasa, fajlagos ériék szémitasa.

Végs6 énték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatakent.

2R S o i
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= Az Gsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat {arialmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanck tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelenitsen eltérd szélsd értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kel hagyni.

oAz elemzéskor az értékeldnek az dsszehasoniitas alapjaul szolgélo ismérveket alaposan meg kell
ismemie, &s ezeket egyenként ket a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, béreti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kilonbdzé
ériékformak és jogok kozdit korrekeids tényezdket kell atkalmazni. Az dsszehasonlitd adasvételi arakat
az altalanos forgalmi ado néikdl kell figyelembe venni.

«Az elemzeft dsszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
érigk, altalaban terliletre (négyzetmélerre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok {tanterem, korhazi agy, szallodai 4gy stb.) is alkalmazhatoak.

oA vizsgalt ingaflan értékének pontosabb meghatérozasa  ériékmddosiic  tényezdk
figyelembevételével tdrténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelenids, értéket befolyasold
tényezd vehetd fel, amely az Gsszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzd.

Az értékmodosiio nyezdk kozil az alabbiakat minden esetben vizsgaini kell:
o Miszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznélati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktira

Kémyezeli szempontok

Alternativ hasznositas szemponfjai

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

o0 000 0o o0

oAz értékelésben az énékmodositd tényezok kozill az értéket jelentbsen befolyasoldkat fel kell
tiintetni, és ha arra lehetGség van, akkor értékmédositd hatasukat szamszerlien is meg kell hatarozni, Az
értékmodosito tényezSk alapjan kelt mddositani a fajlagos alapértéket.

¢ Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo fajlagos értek és az
ingatlan méretének {volumene, kapacitisa) szorzataként kell megéllapitani. Egyes esetekben, amikor
megieleld, az egész ingatlanra vonatkozd 6sszehasoniitt adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti afkalmazésa kiilon-kilon is megengedett. flyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterlilet és a felépitmények kiilon is ériékelhetbek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovGbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriils kiadasok kilénbségébdl (tiszia jGvedelmek) vezeli le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkbz ériéke annyi, mint a beldle szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatianok funkcibja melletti optimélis bérbe adhatosdg adatait hasznaliuk fel. A
hasznositashol szarmazé rendszeres bevételeket, bérlefi dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci
Bsszehasonlitd adatok felhasznalaséval hatarozzuk meg. Az dsszehasenlitd adatokbdl korrekcios tényezdk
alkalmazasaval terilletegységre vetitett fajlagos bérleli alapériéket hatdrozunk meg. A tényleges, vagy
szamitott bevételekbd! levonjuk a bérlére at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznélatlansagbol
alkalmazott tékésitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adoit ingatlantol, mint befekieléstd! a piaci
szereplSk altal elvart megtérilesi rataval egyento.
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Netté potlasi koliségszamitds

A neitdpotiasi koltségszamitas lényege, hogy az ingatlan (jra-eldéliitasi kGliségebdl (mely az EKS
legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé milasa miatti avulést, majd ehhez kell
hozzdadni a felépitményekhez tartozd fOldieriilet jelenlegi értékét, Ez a modszer fejezi ki legkeveésbé a
tényleges piaci viszonyckat. Epités alatt 1év8, vagy kérosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint
olyan esetekben alkalmazhatd, ha méas modszer nem all rendetkezésre.

A mbdszer 16 1épései:
1. Atelekérték meghatarozasa,
2. Afelépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény Gjra-elballitasi koltségébGl az avulas levonasa és a lfelekérigkkel valo
fsszeqzése,

1. A foldteriilet értékét annak tires allapotban vald értékelésével kell megéllapitani, vagy a piaci
psszehasonlitd adatok elemzésén alapuld médszer, vagy killdnleges esetben 2 hozamszamitason
alapul6é modszer szerint,

2, A pbtlasi kbitség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az ériékelés idépontjaban a
meglévd funkciok (de esefleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kSitseggel, de
azonos hasznossaggal potothatdak lennének. Az Ujraépitési koliségben a meglévd szerkezetek
véltozatlan Ujrateremtésének koliségeit kell elGiranyozni, fliggetlendl azok jelenlegi hasznosulasatal.
A potlasi és az (jraépitési koltség egyiittesen: (jra-elballitasi koltseg.

Az Ujra-elGallitasi koltségen minden ténylegesen felmeriild koltséget kell érteni. Ezeket a kltségeket a
tényleges épitési piaci &rak alapjan kell meghatarozni,

Az éplilet Ujra-eloallitasi koltségébe az épiiletgépészelet és a belsdépitészeli elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kel zarni.

Az Uira-elGaltitasi kbltség altalanos forgalmi addt nem tartalmazhat.

ooooooo

levezetett Ujra-elGallitasi értek csak kivételes esetben fogadhato el flyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven belill késziilt el, &s ha a bekerdlesi kéltségeket megbizhatdan dokumentatak.

3. Az avulds az id§ mdlasa miatti értékesdkkenés. Harom 16 eleme: a fizikal romias, a funkciondlis avulas
és a gazdasagi-, kornyszeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

4. Az djre-elfallitasi koltséget az avultsaggal csOkkentve és a telekértékkel ndvelve adédik eredményll a
koltsegalapon szamitott forgalmi érték.

5. AZ ERTEKELES SORAN ALKALMAZOTT MODSZEREK, MEGALLAPITASOK

Jelen értékelésben a piaci 6sszehasenlitc médszert alkalmazzuk az alabb részletezettek szerint.

5.1 Piaci bsszehasonlito modszer

A piaci dsszehasonlitd modszert az ingatlan értékének és bérleti dijanak meghatarozésara alkalmazzuk.

Az tsszehasonlité adaiok keresése soran elsé 1épésben adatokat gy(ijtottink az eértékelendd eszkdzhiz
hasonld alaphalmazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasdgunk altal, valamint a helyl Onkormanyzat altal
értékesitett ingatianok adatait. A vizsgélat sordn kiderGH, hogy az ériékelt ingatiannal dsszehasonlithato
publikus adat nem &l rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjeszietiiik az ériékelés iddpontjaban a
nyilvanosan elérhetd forrasokbdl szarmazo kinalati adatokra is {eltekintve az alsé és fels6 széls6értékekidl).
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Az igy kapott 8sszehasonlitd adatokat elemeztiik, Osszevetve a targyi ingatlan parameétereivel, gondosan
mérlegeltik az értékmadositd hatasokat, s ezt kdvetden végeztik el a forgalmi érték meghatarozasat az
alabbiak szerint.

Az adatgy(ijtés soran keletkezeti adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon érékesitelt, illetve
értékesitésre szant ingatlanok adatait, melyeknek fSbb paraméterei a legkbzelebb alinak az értékelés
targyahoz. A korrigalt kintati/eladast arakbof kiszamitetiuk az épiiletek nettd, hasznos alapterileteire esé
fajlagos értékeket, melyeket a korrekcids tényezdkkel modositottunk. A figyelembe veit korrekcids tényezk
az elhelyezkedés és a kizlekedés — megkozelithelGség, a felépitmények mérete, miiszaki &llapota, a
parkolasi fehetiség, a telek, a kozteriileti kapcsolat. Az dsszehasonlitd adatok ezekben a szempontokban
nem térnek el nagymértékben az értékelt ingatlantol, ezért a korrekcid mériéke is a £0-20%-0s savon beldl
mozog. Az értékelt ingatian abbol a szempontbol viszont specidlisnak szamit, hogy a fellelheté
Bsszehasonlitd adatokhoz képest Gnalldan nem hasznosithatd, viszont a 32538/1 hrsz.-i ingatlannal a
32475/1 hrsz-( ingaflanbéi a szilkséges fteriletrész Osszevonaséval egy reprezentativ foldszint+5-6
emeletes irodahaz valasithatd meg. Mivel a teriilet felhasznalésa a tervezett dvezeti besorolés utan (Vi-1/1
intézményi jellemz6en zérsort beépitésd teriilet) is katott lesz, ezért negativ korrekcioként vettik figyelembe
a korrekcios tablazatban ezt a tényezét a ,Jogi jelleg” sorban (-15%).

A korrekeiot kévetéen kiszamitottuk a kivalasztolt korrigalt fajlagos értékek stlyozott aflagét (70-30%-0s
aranyban), mely az értékelt ingatlan értékének alapjui szolgéld fajlagos rat eredményezte.

A meliékletek kbzott a Szamitasok els6 része tartalmazza az dsszehasonlitd adatokat, figyelembe véve a
korlatozasokat és korrekeidkat, &s tartalmazza az ingatlan meghatérozott forgalmi érigké!, mely a beépitetien
telek 933 mZiekintetében 131 980 000 Fi+4fa forgalmi érieket jelent.

A mellékletek kdzott a Szamitasok rész 1. sz. része tartalmazza a részletes szamitast,

6, VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Fivégeztiik a Budapest XIV., Kerepesi 0t szam alatti, 32475/1 hrsz.-, a Budapest Févaros Onkormanyzata
1/ tulajdonaban lévd, kivett kozteriilet megnevezési ingatlan értékeléset a piaci Ssszehasonlito modszert
alkalmazva.

Egyik modszer alapian a jelenleg az ingatlanpiacen kinélatban szerepld hasonio, beépitésre szant teriitetek
fajlagos m2 &raval szamolva, mésik médszer alapjan a szintterilet mutatokat figyelembe véve, azaz a
beépithetd m2 nagysaga alapjan a fejlesztés és a hasznositas lehetdségei szerint meghatarozott értékkel
szamolva. A két értéket 70-30 %-ban vettik figyelembe a végsd érték kialakitasa soran.

Mindezek alapjén az értékelés eredmeénye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 131 980 000 Ft + &fa
azaz: Szazharmincegymillio-kilencszaznyolcvanezer
forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke,
kerekitve {a 933 m2telek alapteriiletre 141 500 Ft/m? + afa
vetitve): azaz Szaznegyvenegyezer-iiszaz forintm? + 4fa

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.
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7.
7.1 Felhasznélas

KORLATOZO FELTETELEK

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok &naltéan nem hasznalhatéak fel, azok
csak a végsd érték kialakitasat seqitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat, A
ieleniés egyetlen része sem (kiilondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
levo személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapesolatban afinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai farsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek
tagjal) hozhatd nyilvénossagra harmadik & széaméra prospektus, hirdeiés, PR, hirkézlés, vagy a
kommunikécid més formajan keresztiil az BFVK Zrt. frasos belegyezése és jovahagyasa nélkil.

Az meghatarozott értékek kizérélag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megiogalmazott feltételek
mellett hasznélhatdk fel.

7.2 Jogikbrilimények

Jogi természetl {igyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatol az értékelt vagyonra
vonatkozd jogeimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kotelezettségekkel kapesolatosan. Az ériekeilt
vagyontargyakra vonatkozd fulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizoidl kapott
informéaciékra tamaszkodtunk. Feltételeztik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok
megfeleloek és értékesithetdk és nincsenek olyan megkdtések, amelyeket egyszeri eljarassal ne lehetne
tisztazni, hacsak az értékelés masként nem emliti.

7.3 Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, az értékelésben talathaté alapadatok a
meghizo adatszolgéliathsan és az ingatlan-nyilvaniartas adatain alapul. Feltardsokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a meghizas targyat.

Jogi vizsgalatot az &tadott irafok tanulmanyozasan {llmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetll korlatozottsagard! a tulajdoni fapon bejegyzetieken tiimenden nincs
tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallatunk.

A kémyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakériét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tényezbt nem vettiik figyelembe.

7.4 Megbizésto! valo fliggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltél és feltételekil nem térhet el, akkor sem, ha az a
szokasostol eltér, jogszabéllyat ellentétes.

Szokasostol eliéré meghizas esetén értékeld koteles a megbizot errd] tajékoztatni, és a tovabhiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfelelden eljarni,

7.5 Szakmai szabélyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek elGirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk ef, minden esethen a meghizo megbizasaban foglalt céf érdekében.

7.6 Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaen felelbsség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informécid kozvetiiGjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.
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eltéré hasznalat, 4llagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités -, melyek az ingatian
értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

7.8 Rejtett hibak
Rejtett hibakeért felelésséget nem vallalunk.

7.9  Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeldknek személyes érdekik nem fiizédik az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tenyezé ellenére is csak
becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevd és eladd kézti alku soréan alakulhat ki.

7.10 Ervényesség
Az értékelés az értékbecslés a kiadas napjatol hat honapig érvenyes.

Az meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonéiiclelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Budapest, 2017. aprilis 13.
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ingatlanvagyon-értékeld
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kozvetit6i Névjegyzék 1/2007.
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MELLEKLETEK
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VAGYONERTEKELES Budapest XIV., Kerepesi 0t . (hrsz.: 32475/1)

Tulajdoni fap (2017.03.20.)
1. oldal, dsszesen: 1 oldal

Newm hireles rulajdond lap Mern hiteles tulajdoni lap

Hsdagest Plviens Knorfeptivisia NIV Kensich Fivatda
Botapes, XV Bowipdeti S { S50 Sndtpt, PE 101
D wiivdac tutatdeat ke - Tethn meisolat

Neen hiteles tndnjdoni lap
Nern hiteles tulajdond lap

DMnrendzbis iadns J0CHETY SOHNIL S
214,031,002
FIDAVTNT XIV. KRR, S awbome
Beltaralon 33411571 halyvatei smim
1143 BUORPERT XTU. M. Hofopart OT BI11737) MRES. ‘felllwiawgllar .:h-:
1%} £3]
1 Ay dngraslen sistass
alrdenins Iuatol tomateb  hat k. W 3 N atatelc
wrealin: dglhivsat megravezizs! L E N na i L £1BY, ket jow
; W K.fiLL
91 LI

Kiwst gk kosteciaiak

TRESY “?
#r7c s s elenns hdnyade L/L wdel & hativesen: SALAT/T/I00E/TS 01 .22 '%,; h
pasagytd batizoat, erbwoin icé  II091%O$U4/94.08.18 o

Jeapmime 990 e Lev na i, 3
FogpilLie . Eulagconow
namy SLGT SHMORIANCIRT

Ef- aime 1147 GURMCENT KTV KEA. Pacervdead stes P %
‘Bl 4. ralapdoni Rlagsd. 171 A "g
o wegwgrrh hathssme, truevima i35 ES R Bl st L LYE SO0+ Ry =
:?z, yoin- miagenyog renteTiow ; B
= utaldze 1T /3. o
B8 Jrgdlidas £uldjdaros i, 'a
3 v GTRAPIIY PEMARDE CERORMRIZCIAYR % = e
p§ el 1331 GUEADIST W UES. Vireuwniy www l—‘n 3 =
g L. Ga egysd RatAconei, drvezémr e JMELTSL2
= Faratikjog g
& 3 22 buealakze, 3 UXG-LAIAZOLY. mmawa «. L wagnddly ziaprde o
frymwmalet
néw; 2 ARLIIAII VET
gim 1 1142 BUDAPIST Whew Gk 92
-
£ oagagyné hatdgnzat, drkazim W 4202002412, 00.40
toeid hatdraget: S9N INRTALY OS5
CRNLYEINE
vesabit1sy b egysie wrinti kixe lagasltine ¥0-138/2012.
3ogemull -
whwe SLHY FALOZATE RPT! %
el ¢+ 31TF MOAFPSL TRSDTS12479
5N TULAICELEAR FEGE
e £
| =
'a lg
. ‘8
g 3
=] :
B s
—
E 3
pE= 5
8 g
2 Z

Nem Hiteles tfajdont kap Nem hiteles talajdosi Iap

To13 Sudapest, Attila 0t 13'3. | leveltim: 1253 Budapest, PL 6. ° telefon: 35 1 3252400 Fax: 35 1 3257 444 | e-rnail: bivkBbivichu beraw. bivk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest XIV., Kerepesi it. {hrsz.: 32475/1)
Térképmasolat (2017.03.20.)

Budspest Foviros Konminyhrvatal XIV. Kertleti Hivatala
Budapest, XIV, Bosnyik tir 5. 1590 Budspest, Pf 101
E-hiteles terkepmasolat
2017.03.2007:54:54
Helymjd szim: BUDAPEST XIVEER. bebertilat 324751
Méretasiny: 1: 2000

Magrendelds s=ior  500Q/203642017

WML wrtmar - LATR T O gAY Tt e oo aee

A tirképmasolst 2 kandist mepe B3 napiz pw gagyerd az mzathn-nyivintarss: terképi adathims tartaknival

1013 Budapest, Attia ot 13/a. | leveélzim: 1253 Budapest, P 6. | telefon: 35 1 3252 460 | fax: 35 1 3252 444 | a-maik bifvidibivichu | warw bivichu

" -



VAGYONERTEKELES Budapest XIV., Kerepesi (it . (hrsz.: 32475/1)

Az ingatlanra vonatkoz6 szabalyozas

FSZKT ovezeti besorolas:

FSZKT légi foto:

1013 Budapest, Attila Gt 13/a, | levéicim: 1253 Budapest, Pf. 6. | tefefon: 35 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | o-mail: bfvk@bivichu | www . bivi.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest XIV., Kerepesi (t . (hrsz.: 32475/1)

Budapest Févaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT)
"

A TSZT szerint az 6vezeti besorolas:

Intézményi teriletek:

az OTEK szerint elsGsorban igazgatasi, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocidlis rendeltetést
szolgald

épuletek elhelyezésére szolgalnak, amelyekben az aldbbi funkcidk (rendeltetések) is lehetnek:
e iroda,

e kereskedelem, szolgaltatas, széllas,

o kulturalis, kozosségi szorakoztato rendeltetés,

e hitéleti rendeltetés,

e sport, valamint

o fentiekben felsorolt rendeltetést tartalmazé épuletekben a tulajdonos és a személyzet szamara
szolgalo lakas,

e mas lakds a helyi épitési szabalyzatban meghatarozott médon és szamban.

Ebbe a teriiletfelhasznaldsi egységbe tartoznak azok a tertletek, amelyek helyet adnak a lakossag
elldtasahoz szlikséges funkcidknak, valamint az Gn. ,fehérgalléros” munkahelyek egy részének.
Telepiilésszerkezeti szempontbol lakéfunkcio céljara csak részben alkalmasak, tehat a
lakéfunkcid vagy hianyzik, vagy aldrendelt szerepdi. Ezek a teriiletek egyardnt lehetnek zartsoru
és szabadonallg jelleggel beépitettek.

A terlletek sajatossagai alapjan ezért kilon terlletfelhasznalasi egységként szerepel

e az intézményi, jellemzben zdrtsord beépitési terilet

° az intézményi, jellemzben szabadondllé jellegl terilet

e az intézményi, helyi lakossag alapelldtésdt biztosité teriilet.

Intézményi, jellemzoen zartsord beépitésu teriilet (Vi-1) tertletfelhasznalasi egységbe a jelent6s
kozlekedési nyomvonalak mentén elhelyezkedd tertiletek tartoznak, ahol az irodafunkcié
meghatdrozo, de ezek a teriletek részt vesznek a lakossag ellatdsaban, kiszolgdlasaban is. A

1013 Buctapest, Attila 0t 13/a. | Jevdlcim: 1253 Budapest, Pf 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 35 1 3252 444 | e-mall: bivk@bivichu | wew.bivichu
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VAGYONERTEKELES

szerkezeti elhelyezkedés miatt lakéfunkciét is lehet létesiteni ezeken a tertileteken, a KESZ-ben
meghatarozott médon, de csak ott, ahol a lakéfunkciét jelentds kérnyezeti hatds nem zavarja.

Budapest XIV., Kerepesi (t. (hrsz.: 32475/1)

A teriiletet az OTEK-ban lehetévé tett funkcionalis sokszin(iség jellemzi, nem korlatozodik
meghatarozott intézményi korre. Beépitési siirlisége magas, megkozeliti a varoskézponti
tertletekét. Ahol atalakuld, funkciévalté teriileteket is érintenek, ott zoldterllettel egyutt, vagy
jelent&sebb zoldfelileti mértékkel kell kialakitani. Bar nem jelentenek kiemelt kozponti
helyszineket, legnagyobb beépitési siiriiségiik 3,0 — 5,751 kdzbtti érték lehet, mivel lehatarolasuk
4ltalaban teriletileg korlatozottabb. A z8ldfeliileti intenzitas megtartasa és javitasa érdekében a
teriiletfelhasznalasi kategdridra vonatkozéan 10% a legkisebb zéldfeliileti atlagértek.

A XIV. kerileti Onkormanyzat Képvisels testilete 2016. szeptember 15-én megtartott Glésének napirendi pontjai
Kkbzott szerepld, a Budapest XIV. kerilet, Hungaria kdnit - Kerepesi it — ifjisag itja — Stefdnia Gt dital hatiroit
teriiletre készild kerileti épitési szabilyzat ‘Megalapozo vizsgilat — Program’ munkarészének eifogadasa, valamint a
Févarosi TelepGlésszerkezeti Terv és a Fovarosi Rendezési Szabdlyzat médositisinak kezdeményezése” tirgyd
eldterjesztés szovege szerint:

A tervezett beépités (metro-felidépités) feltétele torgyi (32528/1 hrsz.-d) telek szélességének novelése a Kerepesi ut
irdnydba, o (32475/1) hrsz.-u, omwmwmtmmn&mmmmmm omi g TSZT szerinti
KOu terilletfelhaszndidsi egység (KOu-3 bvezet) terlletének csdkkentésével valdsithaté meg. o Vi-1/1 jeld
Intézményi, zértsoru beépitésd teruletfethaszndldsi egység (VI-1/1 épitési vezet) Javdra.”

Fentiek, valamint a BFVT Kft. dital készitett és Budapest Fovdros XIV. kertlet Zuglé Onkormanyzat Képviseid-
testiletének 454/2016. (1X. 15.) Oh. szama hatdrozatival elfogadott Megalapozd Vizsgilat Program alapjan az
értékbecsiéssel érintett terilet kb. 487 m2 nagysagy, az dtsoroldst kdvetSen javasolt Gvezeti besoroldsa Vi-1/lésaz
dvezetek javasolt paraméterei a tanuimanyban az alibbiak szerint szerepelinek (lisd csatoit dokumentumeésziet):

Az épitési ovezetek. ovezetek javasoli paraméterer:

Epites | Kualskithaw | Beepitesi Beépites Epiletmagassig | Zoidfelilet | Terepszaw Sznnmeniles
ovezer legicsebb mod megengedern legkisebb legkisebd | alam beepites muIate
jele legnagyobb legaagyobd legnagyobd mereke | legnagyobd legmgyotd
. s e s
"“b"- i m_—— - marske
=] ) {m] [e] ] parkolas
[ﬂ- n']..
i-11 000/- Z 9 12,6300 15 100 4515
Vi-l2 S000/- z 0 12,6/30,0 10+ 30 5305
K-Sp 2000/~ y A 100+ 12.6/30.0 0* 100~ 2010
K-Kod 2000/- Z 90+ 150 s 90~ 1540
o+ A keriilet: épités szabalyzatban szitkseges az 1y somfterilet nutatd defimilisa Jorszeriisitett” pumatckeént. amely az FRSZ-
nek 3 k&rﬁ:b&ﬂlugnm=mﬁ{ihlhmsﬁﬂmﬁkﬁmmﬁ)+m@ukd&sép@mhﬁﬁ&mgm
céljabal meghatirozott szmtteriilen mutato)

1013 Budapest, Attlla 0t 13/2. | levéicim: 1253 Budapest, Pf. 6. telefon: 36 1 3252 400 | faoz 35 1 3252 444 | e-mail: bivk@bivichu | www.bfvichu
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Helyszin

1013 Budapest, Attila Gt 13/3. | lewdicim: 1253 Sudapest, Pi. 6. | telefon: 36 1 3751 400 | fax: 35 1 3252 444 | e-mail: bivk@bfvichu | www.bivi.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest XIV., Kerepesi (t . (hrsz.: 32475/1)

Alapteriileti kimutatasok
Foldteriilet kimutatas
' Alapteriifet| Tulajdoni | Ertékelt | Ovezeti szinteruleti
Sorszamiesz | s | dnyad | teriet (o) [Desorolisa "'::‘“ mutato
324751 933m2 1 933 m2|vi-1/1 90% 4,5
Teljes terulet 933 m2 933m2

1913 Budapest, Attila 0t 13/ | levékim: 1253 Budapest, P1. 6. | telefon: 35 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvie@bivichu | www.bivichu
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VAGYONERTEKELES Budapest XIV., Kerepesi (t . (hrsz.: 32475/1)

Szamitasok

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

< o : > Sulyozott értek
Ertékelési modszerek Erték (Ft+afa)  Silyozas (%) (Ft+ifa)

Piaci osszehasoniitd elvil (telek) 115 900 000 Fi| 70% 81 130 000 FYj

Piaci szinterulet (telek) 169 500 000 Ft 30% 50 850 000 Fyj

Végs$ netto forgalmi érék kerekitve 100%] 131980 000 FY

10713 Budapest, Attila 6t 13/a. | levdichin: 1253 Budapast, PL. 6. [ telefon: 361 3252400 | fae: 36 1 3252 444 | e-mail: bivk@bivic.hu | www. bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest XIV., Kerepesi at . (hrsz.: 32475/1)

1. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI OSSZEHASONLITO MODSZERREL
AH&W&&WM dsszehasonlitd modszerrel
Magnevezés X 2 3
ingatian cimek 1140 Sudapest <erepes Wl A::’f;:'m Sudepest, T:::' . m;:'nw .
ACX plege Vizsgalt ingatias Lrad e wra@ aE o33
Adat dituma 0178 201703 2017 03
Adat forriasa wwrw irgRiar o 22046890 | www ingatisn om2ZI2E296 | wwe icosiian ovZZICTIO
Ingatian tipusa Leiek telek tefek tefek
Eladd maganszemely az etado cig az elado cég az eladd
Kinaiad ar (F1) 78 000 000 F1 130 000 060 71 130 000 000 Ft
Kinaiad ar nesivorud (F1) L] nath new
Kindii netd & (F) 78 000 000 F1 180 000 000 Ft 130 000 000 F1
(o matiomgit e () | 1O O e 70200 000 Ft 162 000 000 F1 117 000 000 F
Telek Bruet () 3 m2 563 m2 1330 n2 901 2
Fajjagos i (Fum) 124 589 121805 129 856
Kerapes (1 meter Erzsébetlirdlyné igaésa |  Varossas, plematen Zirsord beépisi
rem— ehelyerkedd. _a-ada}w- smf_am | zarsori beépiési akdmruisl : nagyvarcsas mm
haszrosihad mézmény: | ehelyezkedd imizmény | ahol kereshedeiw Lnicdh | hereskedelm Lnkodd
L erudet eqységet s o lshet heiyezr | egységet s & iehat heiyeani
“I Hll mi Gnaican nem RasTnosihad onai‘an hasmosihay Gnaitan RasIrosingd Sndican Rasrosinad
Korrehod mérgke -15% -15% 15%
ShSiun Be iz keavesitenets o et raeniserets
Korrekod méndke 15% 5% 10%
Korrekoo méngke 15% 15% 15%
Parkoidsi iehetoseq wTprueen racveriienetd eecvendienatt wcveritensd
Korrekod mérgke 5% 5% 5%
T s, Gatncant, syt egan (aanine vecvenit wmsvazith
Korrekeob ménéke -10% -10% -10%
Telok méret 93 m2 nsetd nagycbb kisebb
Kormekod mérike 10% 58 -3%
Kiztesileti kapcsolat var ar ¥ar van
Korrekod 0% 0% 0%
Wia— ’ i némn cemmbemmies st omies )
Korrekon -10% -10% 0%
Szabalyozasi terv TSIT erveset dapotan
eikészitésivel o KSZT még nem késoult o van, rengeset van, rendezed wan, rendedet
#digeny kosége tervezes alapong sem
Korreko -20% -20% -20%
(vereti besorolds Wi n L2n LIV
Korekod méréke 5% 10% 10%
Beépithetiség 50% 0% 0% 5%
Korrekod méress 20% 13% 0%
Komekcid a virsgalt 5% '™ »
Kormgal jsqos ¢ (Fui’) 124 237 118 455 121 305 132453
Kornoat d (7Y 1159124471 24308 M dr x Bk AlapEruet
Atelek forgaimi éxieke 115 800 000 Fi
kerekive netto (F1)

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, P4 6. | talefon: 36 1 3252 400 | fax: 38 1 3252 444 | &-maik: bivk@bfvk hu | www.bivichu
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Budapest XIV., Kerepesi 0t . (hrsz.: 32475/1)

Megneveres 1 4 3
. = Budapes XIV ker Budapest, XiV ker Gizela | Sudapest VIll ker ; Luga
g 1140 Bucapest Karopesi @ | sérilos, Scamir uca a2 323
Adatjeiege Vizsgak ingatian_ Mindied st indiet adut ndtat atx
Adat datuma 2017 03 201703 201783
Adat forrasa e ingatien DM I0SA898 | www IngaUian RaVI2I20290 | sww ingatian om22980TE0
Ingatian tipusa tetek lelek telek telek
Eldé maganszemely az elado céq az efadd cég az eladd
Kindiad ar (F1) 78 000 00G Ft 180 000 000 Ft 130 000 000 Ft
Kindlad dmesibrusd (FY) nat netd nett
Karekiet krdiab net & (FY) 78 000 000 Ft 180 000 000 Fi 130 000 000 Ft
Kot mea homgda e (P | 0 T MRS 70200 000 F1 162 000 000 Ft 117 000 000 Ft
Telek alaperiet (=) mWm2 563 m2 1330 @2 901 m2
Fajlagos i (Fuw’) 124 689 Fi 121805 F1 129856 Ft
Cwezet besorcias Vi1 n i LIVILS
Sonter muiatd (m2m2) 450 200 350 400
Beépihes ataperuiet (m2) 4155 126 4858 3604
Kerepes 2 medet Ermsébet brdlymé @3 ésa |  Varossas, jeleagien Zarsori beeptesd
Szoveges leirds efeleriecd ondidan nem Szamndr ura koot Zarsory bedphésl akderiel :
Kerepesi 1 meiet Erzsébet oralyné gaés a Varossas, elemzben Zarsori beépiisi
E' il - I - li EI
Keriilaten beilli
; kiZpons kecverigenebd kechexiferabt hedveziteneth
elhelyezkedés
Korrekod mérdke 15% 5% 10%
Kozlekedés hety! kiTsekedés: csomipont redveritenets kecvezdieratt kedveriienstt
Korrekod mérike 15% 15% 15%
Méret (m2) 923 m2 setd nagyobb sedd
Korrekoid méngke -10% 5% -3%
Korrekod mérgke -10% -10% £%
Korrekod méreke 5% 5% 5%
Bontanad épileteképitési
miatt van wan wan van
Komekod mérngie -8% -3% -5%
elkészitésével jard KSZT még nem késoult & van, rendezet van, rendenet van, rendezet
iddigény koltsége ®ervezed dlapodg sem
Korrehod méreke -20% -20% -20%
w:w 4% 2% 2%
Jngglantog vizonyiva
Korigat tagagos o &r (FO 419684 Ft 108480 F1 118 450 Ft 132453 Ft
Yasg iiagne apatoniiod 0370F 54200 Ft BITR NIk
muta & (F
Koengal ar (FD) 160 483 787 faia00s SorMerules mutatd 3r " sonmenuet " iek alaperuet
AWK gl Siichee 169 500 000 Ft
kerekitve netid (FI)
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Képek

= Az‘kelt ingatlan nyugati oidala . Az értékelt ingatlan déli oldala

—
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Az értékelt ingatlan déli oldala

1013 Budapest, Attila ot 13/3. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 5. | telefon: 36 1 3252 400 | faxe 38 1 3252 444 | e-mail: bivic@bivichu | www. bivichu
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z értékelt ingatlan keleti oldala

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, P1. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivk@bivichu | www. bivichu
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Hungaria korut Az értékelt ingatlan déli oldala a
Kerepesi ut bal oldalarol

" &

Az értékelt ingatlan déli oldala Az értékelt ingatlan nyugati oldala

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levéicim: 1253 Budapest, PL. 6. | telefon: 351 3252 400 | fax: 34 1 3252 444 | e-mail: bivk@bivichu | www,bivk.ha
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Horvath Gyorgy okl. magasépitd izemmemdk, okl. ingatlangazdalkods-ESSEC, okl. ingatlanvagyon-€rtékeld és kozvetit
igazsaguigyi ingatlanforgalmi szakértd IM 4847/1996

NYILATKOZAT
Alulirott Horvath Gyorgy igazsagligyi ingatlanforgalmi szakertd nyilatkozom, hogy a (z)
1140 Budapest, Kerepesi 0t, 32475/1 hrsz.-u,
a Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonaban 1évé, kivett kozterlilet megnevezés(i ingatlan vonatkozasaban
Varga Beéta ingatlanvagyon-értékel6 az ingatlan vagyonértékelését a szakmai elGirasoknak megfelelGen,
valamint a BFVK Zrt. kialakult gyakorlata alapjan &llitotta Gssze.
Az értékbecslés soran felhasznalt 6sszehasonlitd adatokkal és az azokbdl alkalmazott értékelési modszerrel és az értekeles

soran levont kovetkeztetésekkel egyetértek, az értékelésben megéllapitott forgalmi értékek a szakmai tapasztalatom szerint,
altalam elfogadhatd mériékii, realis forgalmi értéket tartalmazzak 2017.03.22-én ervenyes arszinten:

131980 000 Ft + afa
azaz: Szazharmincegymillié-kilencszaznyolvanezer
forint + afa

- forgalmi érték, kerekitve:

- fajlagos forgalmi értéke, kerekitve (a 933 m?
telek alapteriiletre vetitve): 141 500 Ft/m2 + 4fa

azaz Szaznegyvenegyezer-otszaz forint/m? + afa

Osszegben.

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher-és igénymentes allapotara vonatkozik.

g \'\\\'\

Horvath Gyorgy
okl. magasépitd izemmérnok
okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd
igazsagligyi ingatlanforgalmi szakertd
eng. szam: IM 4847/1996

Budapest, 2017. aprilis 13.






