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1140 Budapest, Kerepesi ut, 32475/1 hrsz.-i,
a Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonaban 1évé,
kivett kozterulet megnevezésu ingatlanrol.

2018. aprilis 06.

Az értékelés harom eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy el6lapot és 20 szdmozott oldalt
tartalmaz a felsorolt mellékletekkel egyaitt.
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ELOZMENYEK

A BFVK Zrt. 2017. aprilis 13-i fordulonappal Ingatlanvagyon ertékelest készitett a Budapest Févaros
Onkormanyzata 1/1 tulajdonat képezé a 1140 Budapest, Kerepesi ut, 32475/1 hrsz.-U, kivett kozterllet
megnevezés( ingatlanrész forgalmi értékének megallapitasara.

Az értékelés érvényességi ideje lejart, ezért az ingatlanrdl Tarsasagunk aktualizalo ingatlanvagyon értékelést
készitett.

FELADATMEGHATAROZAS:

Feladatunkat képezte a 2017. aprilis 13-an készitett értékelésunk ota eltelt idészak alatt - az ingatlan
allapotaban, az ingatlan piaci tendenciakban, a vonatkoz6 épitési szabalyokban - bekovetkezett valtozasok
vizsgalata és azok figyelembevételével az ingatlan dvezeti atsorolas utani forgalmi érték meghatarozasa.

1. A tulajdoni lapban és a térképmasolatban az el6z0 értékelés dta nem tortént valtozas.

2. Az eldz6 értékelés dta elkésziilt a Valtozasi vazrajz, amely szerint az értékelt 444 m2 nagysagu teriletrész

a 32538/1 hrsz.-U ingatlanhoz ker(l, ennek megfeleléen a 32475/1 hrsz.-U ingatlan 489 m2 nagysagu

terlletli lesz. Az értékelés targyat a 444 m2-es terlletrész képezi.

A TSZT-ben és az FRSZ-ben valtozasok térténtek, a KESZ mddositasai még folyamatban vannak.

4. Az el6z6 értékelésiinkben felhasznalt 6sszehasonlitd adatokat elemeztiik és dsszevetettiik a jelenleg
nyilvanosan elérhetd forrdsokbdl szadrmazd (internet —pl. az ingatlan.com. és az origoingatlan.hu-,
ingatlanligyn6kségek adatai, stb.) kinalati adatokkal. A mellékletek kozott talalhatd szamitas tartalmazza
az ingatlan forgalmi értékének meghatéarozasat a jelenlegi dsszehasonlitd adatokkal.

5. Az ingatlan hasznélataban, allapotaban az el6z6 értékelés 6ta nem tortént valtozas.

©w

Jelen aktualizal6 ingatlanvagyon értéktanusitvanyunk a korabbi értékeléssel egyutt érvényes.

OSSZEGEZES

A fenti elemzések alapjan, a Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonat képezé a 1140 Budapest,
Kerepesi Ut, 32475/1 hrsz. alatti, kivett kozterlilet megnevezésii ingatlanra vonatkozdan a 2017. aprilis 13-an
megallapitott fajlagos telekarhoz, leendd teriletfelhasznalasi kategoria szerinti értékhez viszonyitva a jelen
értékbecslés soran meghatarozott fajlagos érték valtozott. Mindezek alapjan a jelen értékbecslés sorén
megallapitott

64 000 000 Ft + afa

osszeget fogadjuk el realis forgalmi értékként.

Igazoljuk, hogy legjobb tudasunk és meggy6zédésink szerint, az értékelésben foglalt ténymegallapitdsok
igazak és helyesek. Az értékelésben szerepld véleményeket és levont kovetkeztetéseket csak az abban
szerepld feltevések és feltételek befolyasoljak.

Az értékelés targyat képezd ingatlanban nincs jelenlegi és varhat6 érdekeltséglnk. Az értékek - melyet az
értekeléslnk tartalmaz - kiindulasaul szolgalhatnak az ingatlannal kapcsolatos Uzleti targyalasokon.

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



VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS 1140 Budapest, Kerepesi Ut (hrsz.: 32475/1)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI 0SSZEFOGLALO
Targy: 1140 Budapest, Kerepesi ut, 32475/1 hrsz.-u, a Budapest Févaros (")nkorményzata 1/1 tulajdonaban
lévo, kivett kozterllet megnevezésl ingatlan aktualizalo értékelése.

Elvégeztik a targyi ingatlan értékelésének aktualizalasat és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk
ossze.

MEeGBizAs
Megbizo: Fdpolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi FOosztalya
Az értékeld neve: BFVK Zrt.
Az értékelés kiadas datuma: 2018. aprilis 06.
Az értékelés céliar az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa, értékesitési
z értékelés célja: L Do s .
szandék érdekében
Helyszini szemle idépontja: 2018. aprilis 06.
Alkalmazott modszerek: piaci 6sszehasonlitd modszer
AZ INGATLAN ADATAI
Az ingatlan nyilvantartas szerinti kozterulet
megnevezése:
Az ingatlan fizikai megjelenése: épitésre szant terllet
Az ingatlan nyilvantartasi cime: Budapest XIV., Kerepesi Ut .
Az ingatlan helyrajzi szama: 3247511 hrsz., valtozads utdn 32538/1 hrsz.-hoz lesz
csatolva az értékelt 444 m2
Ovezeti FSZKT szerinti: Vi-1 | TSZT szerinti: Vi-1
besorolas KESZ szerinti (tervezett): Vi-1/1
Telek terdlete: Teljes: 933 m? Ertékelt: 444 m2
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1
Ertékelt ingatlanrész: 32538/1 hrsz.-hoz csatolando telekrész

AZ ERTEKELES MEGALLAPITASAI, EREDMENYE:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 64 000 000 Ft + afa
azaz Hatvannégymillio forint + afa

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke,

kerekitve (a 444 m2 telek alapterlletre 144 000 Ft/m? + &fa,

vetitve): azaz Egyszaznegyvennégyezer forint/m? + afa
A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher-és igénymentes allapotara vonatkozik.

Az Aktualizalé Ingatlanvagyon Ertéktanusitvany hat hénapig érvenyes, kesobbi felhasznalasa esetén Uj
értékelés készitése indokolt. Jelen Aktualizalo Ingatlanvagyon Ertéktanusitvany a 2017. aprilis 13-i
fordulonappal késziilt Ingatlanvagyon értékeléssel egyiitt érvényes.
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Feladatunkat képezte a 2017. aprilis 13-an készitett értékelésunk ota eltelt idészak alatt - az ingatlan
allapotaban, az ingatlanpiaci tendenciakban, a vonatkozd épitési szabalyokban - bekdvetkezett valtozasok
vizsgalata és azok figyelembevételével az ingatlan jelenlegi forgalmi értékének meghatarozésa.

Az aktualizalassal kapcsolatos megjegyzéseink:

El6z6 értékeléstinkben a Kerepesi Ut mentén talalhatd 32475/1 hrsz.-0, kivett kozteriilet megnevezést, 933
m? nagysagu ingatlan TSZT, FRSZ és KESZ mddositasat kdvetd, leendd terlletfelnasznalasi kategoria szerinti
értékét, m2-re vetitve kellet meghatéarozni értékesités céljabal.

Az eltelt id6szak alatt a Budapest Févaros Kozgylése 2017. oktdber 25-én megtartott Glésén dontott a TSZT
2015. és a Budapest Févarosi rendezési szabalyzatrdl szo6l6 5/2015. (11.16.) Fév. Kgy. rendelet (FRSZ) eseti
maodositasarol a Budapest XIV. kertlet Hungaria korut - Kerepesi ut - Ifjisag Utja - Stefénia ut altal hatarolt
teriletre vonatkozdan, melynek eredményeképpen a Kerepesi Ut 32475/1 hrsz.-U ingatlanat magaba foglald
Kou-3 (kozuti kozlekedeési tertlet) terlletfelhasznalasi egység szélessége mintegy 2 m-rel csokkent és Vi-i
(intézményi, jellemz6en zartsord beépitési tertlet) terilethasznalasi egységbe kertlt atsorolasra.

A médositott TSZT-vel és FRSZ-szel 6sszhangban a Budapest Févaros XIV. Keriilet Zuglo Onkormanyzatanal
a Budapest XIV. kertilet Hungaria korut - Kerepesi Ut - Ifjisag utja - Stefania ut altal hatarolt teriletre Uj kerdleti
épitési szabalyzat (KESZ) készitése és egyeztetése folyamatban van. Az Uj KESZ elfogadasaval a 32475/1
hrsz.-u ingatlan 444 m2 nagysagu része kozuti kozlekedési dvezethdl Vi-1/1 épitési Gvezetbe kerll atsorolasra,
és a 32538/1 hrsz.-U ingatlannal dsszevonasra kerll. A telepllésrendezési eszkoz egyeztetése - a 314/2012.
(X1.8.) Korm. rendelet 32. § (6) bekezdés alapjan — targyalasos eljaras szerint torténik, melyet figyelembe véve
az Uj kerileti szabalyozasi terv hatalyba Iépése legkorabban (a kerllet tajékoztatasa alapjan) ez év elsé
felének végére varhato.

A modositasok el6készitéséhez elkészllt a 32474; 324751 és 32538/1 hrsz.-U ) foldrészletek
hatarrendezésérél szolo T-90225 tervszamu Valtozasi vazrajz, mely alapjan a Févarosi Onkormanyzat
tulajdonaban lévd 32475/1 hrsz.-U ingatlanbol 444 m2 nagysagu teriletrész keriilne atcsatolasra a 32538/1
hrsz.-U, kivett irodahaz, metré6 megnevezési ingatlanhoz.

A targyi ingatlant is érintd beruhazas a ,Budapest XIV. kerlletében megvaldsulo ingatlan- és infrastrukturalis
fejlesztésekkel dsszefliggb kozigazgatasi hatdsagi igyek nemzetgazdaségi szempontbol kiemelt jelentdség
Uggyé nyilvanitasarol...” sz6l6 409/2017. (XII. 15.) Korm. rendelet értelmében, nemzetgazdasagi szempontbdl
kiemelt jelentbségul.

A leend6 Vevé, a Stadionok metré allomas felett levd korszer(tlen irodahaz elbontasat kdvetden, a Kerepesi
ut déli oldalan all6 irodaépiletekhez hasonld Uj irodahaz épitését tervezi foldszint + 5-6 emelet magassaggal.
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1140 Budapest, Kerepesi Ut (hrsz.: 32475/1)

A 32538/1 hrsz.-u telek adottsdgai:

a.) A 32538/1 hrsz.-u telek és a METRO miitargyanak viszonya:
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Budapest Févaros XIV. kerlilet Zugld, Hungaria krt. - Kerepesi Ut — Ifjusag utja és Stefania ut
altal hatdrolt teriiletre vonatkozé KESZ

1. 4bra: az Uj KESZ tervezetbd| kivonat
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1140 Budapest, Kerepesi

ut (hrsz.: 32475/1)
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A Kerepesi ut meglévé és javasolt mintakeresztszelvénye

A kdvetkezdk miatt szilkséges az értékelt ingatlan megvasarlasa a leendd Beruhazonak:

2. &bra: az Uj KESZ tervezetbdl kivonat

o metrd tervezési eldirasai nem teszik lehetévé, hogy a metrétol idegen szerkezet ratamaszkodjon a
metro szerkezetére, azonban a metrd tartdszerkezete a telekhataron all,
e az Uj, leendd irodahaz alapozasa teljesen fiiggetlen kell legyen a metrdallomas alapozasatdl, arra
terheket nem adhat és a metré miitargy oldalfala mellett az 0j alapozasi szerkezet 1,0 m-nél kdzelebb

nem kertlhet.

Amennyiben a modositott TSZT-vel és FRSZ-szel 0sszhangban a Budapest FGvaros XIV. Kerllet Zuglo
Onkormanyzatanél a Budapest XIV. kerllet Hungaria korut - Kerepesi Ut - Ifjisag Utja - Steféania at altal hatérolt
teriiletére vonatkozéan az j KESZ szerinti madositas alapjan az értékelt ingatlan a Vi-1/1 teriletfelhasznalasi
kategériaba soroldsa megvaldsul, abban az esetben lehet figyelembe venni jelen értékelésben szerepeld

értéket.
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Mivel a fent leirtak sok bizonytalansagi tényez6t tartalmaznak, csak a résziinkre nyujtott informaciok alapjan
tudtunk dolgozni, azokat hasznaltuk fel. Az esetleges valtozasokbol adodé eltérésekért feleldsséget nem
vallalunk.

A jelenlegi értékelést piaci dsszehasonlitd adatok kétféle mddszerével végeztiik el.

Budapest, 2018. aprilis 06.

Varga Beata Reményi Krisztina
ingatlanvagyon-értékel6 épitészmérnok
Névjegyzékszam: szakkozgazdasz
Zala Megyei Ingatlanvagyon-értékel6i és igazsagugyi ingatlan-értékbecslési szakértd
kozvetitdi Névjegyzék: 1/2007. eng. szam: IM 9629/2011

Fekéshazy Attila
Ingatlan-nyilvantartasi és értékelési irodavezet6
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MELLEKLETEK
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Tulajdoni lap
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS 1140 Budapest, Kerepesi Ut (hrsz.: 32475/1)

Térképmasolat

Budapest Fovaros Kormanyhivatala XIV. Keriileti Hivatala
Budapest, XIV., Bosnydk tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101
E-hiteles térképmasolat
2018.04.05 14:30:51

Helyrajzi szim: BUDAPEST XIV.KER. belteriilet 32475/1

Megrendelés szim:  9000/2488/2018

Méretarany: 1: 2000

FOMI-PAGEOS szoftver - DATR-TOPOBASE Tnet Map Interface

A térképmisolat a kiaddst megeldzd napig megegyezd azingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval.

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

11



VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS 1140 Budapest, Kerepesi Ut (hrsz.: 32475/1)

Az ingatlanra vonatkoz6 szabalyozas

Az FSZKT a 314/2012. (X1.8.) Korm. rendelet 46. § (1) bekezdésben foglaltak szerint a févarosi kerlleti
teleplilésrendezési eszkdzok valtozatlan hatalyban tartasa esetén 2018. december 31-ig, a 46. § (3)
bekezdésének megfelel6 médositasuk esetén 2016. december 31-ig alkalmazhato.

FRSZ a 42/2014. (X.25.) Fév. Kgy. rendelettel mddositott, az 5/2015. (11.16.) Fév. Kgy. rendelettel jdvahagyott,
1.sz. melléklet, kivonat,
A teruletfelhasznalasi egységek beépitési sﬁrﬁsége és az infrastruktura elemek elnevezésii
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Keriileti 6vezeti besorolas (tervezett):

V Vi"1/2 118,17 (de) 2

i +115,50
S5

112,63 (parkcid) ==

A

Beépitési | Beépités megengedett | [T nt alatti beép. | — :
épitesi \ moéd |ggmwobig¢?n¢k@ Max /szma ;::&zz;w::.é,m ‘ | ———| Tervezett szabalyozasivonal
5 . Max. ) i
Ovezetjele ;| oy  Min telekméret Max.: szmp Zwe:’:r"zg"m [ ] Feltételhez kotott szabalyozasi vonal
[ us ] Szabalyozasi szélesség
. Zartsoru 90 % ‘ 4.5 m2/m2 100% 1l s ’ Ovezeti, épitési dvezeti hatarvonal
.- | / 1 N
VI 1l1 300m 5.000 m2 ‘ 1.5m2/m2 15% [vi-11 | Ovezeti, épitési Gvezeti jel

l_.i Eltéréssel szabalyozott épitési vonal
Meglévé telekhatar

. |+ | Kételezo megsziintetd jel
’ L } Meglévo eplilet/ dekk Vaérosi gyorsvas(it védelmi zénéja | Eptésihely
L 262] Helyrajziezam :: MOgANO Qyslogostid " Térszin alatti épitési hely
12 l Hazszam ;———-} Javasolt telekhatar o ,
C——] | -7 | Foldszinten nem beépithet teriilet
- = = | Keriilethatar Metré mdtargy L=<

KESZ szabélyozési koncepcié részlete

Zuglo kozigazgatasi terlletére és azon belll a tervezési terlletre jelenleg a tobbszor moédositott Budapest XIV.
kerllet Zugld Onkorményzat Képviseld Testilete altal a 19/2003. (VII.08.) k. sz. rendeletével elfogadott
kerileti varosrendezési és épitési szabalyzat (ZKVSZ) és a Vérosliget terliletének kivételével a kerilet
terlletén hatélyban lévé szabalyozasi terv (ZKSZT) van hatalyban, mely még a korabbi févarosi

tervi kornyezetben, korabbi jogszabalyi hattér alapjan készuilt.

Javaslat (leendd KESZ szabalyozasi terv leiras):
A Vi-1/1 jelli intézményi, zartsoru beépitésii terilet épitési dvezete

(1) A Vi-1/1 jel(i épitési dvezet telkén az 1. mellékleten jel6lt metrd felszini kijaratainak biztositasa mellett

a) kereskedelmi, szolgaltato,

b) vendéglatd és

c) iroda rendeltetés helyezhetd el.

(2) A Vi-1/1 jel(i épitési Gvezet terlletén

a) az 1. mellékleten jeldlt, ,menekild Iépcsbhaz, lift és rdmpa kivételével foldszinten nem beépithetd teriileten”,
a K-Sp jelli épitési dvezetben épllt létesitmények kozonségének Utvonal biztositasa mellett a tlizoltd
gépjarmivek szabad atkdzlekedésének lehetdségét is biztositani szlikséges,
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b) kereskedelem és szolgaltatas kizardlag a foldszinten, és legfeljebb bruttd 6.000 m2 terlleten létesithetd,
mely alapterletbe a 6,0 méter vagy annal szélesebb, kozforgalom szaméra megnyitott passzazs teriilete nem
szamitando be.

(3) Az eltéréssel szabalyozott épitési vonal min. 50%-0s hosszan alakitandd ki homlokzat.

(4) Vi-1/1 jell épitési dvezet teriiletén gazdasagi forgalomra szolgalo rakoddhely csak zart térben alakithato
ki.

(5) Vi-1/1 jell épitési dvezet terilletén a gazdasagi forgalom Utvonala és a metréallomas nyugati végén 1évé
felszini kijarat — Puskas Ferenc Stadion gyalogos aramlasi utvonal, vagy a metroallomas nyugati végén

lévé felszini kijarat — Kerepesi Uti kozOsségi kozlekedési eszkozok kozotti gyalogos aramlési utvonal
keresztezése esetén a gazdasagi forgalmat 20.00 - 06.00 kdzétti idészakra kell korlatozni.

(6) A metrd peronok végén nyilo felszini kijaratok atépithetdk, de a Iépcsék legfeljebb két részre bonthatok,
kijaratonkénti teljesitoképességuk nem csokkenthetd.

(7) A Vi-1/1 épitési Gvezet térszin alatti metroallomasa és a K-Kozl épitési dvezet autdbusz palyaudvara kozott
kozvetlen gyalogos kapcsolat kialakithatdsagat biztositani kell.

(8) A Vi-1/1 épitési dvezet beépitésének foldszintjén — kapcsolddva a metroallomas keleti végén 1évd kijarathoz
— a kozforgalmu kdzlekedést szolgalo ugyfélkdzpont kialakithatosagat kell biztositani.

(9) Az 1. mellékleten jeldlt felszin alatti Iétesitmény altal érintett telken épitési tevékenységet csak a févaros
kozlekedésszervezd intézményének és a metrd Uzemeltetéjének hozzajarulasaval lehet végezni.

(10) A Vi-1/1 jel(i épitési dvezete hatarértékeit az 2. melléklet 1. pontja hatarozza meg.

Vi-1/1 épitési dvezet terlletén Uj éplilet épitésének feltétele, hogy a kdzlekedési rendszernek legalabb az
alabbiaknak kell egyidejlileg megfelelnie az Uj éplilet hasznalatbavételekor:

a) A Kerepesi ut — Dézsa Gyorgy ut — Ifjusag utja csomdpontnak biztositania kell a metréallomas

nyugati végén |évd felszini kijarat és a Puskas Ferenc stadion teriilete koz6tti gyalogoskapcsolatot legalabb
10 m szélességben, és a kdzuti csomopont kozlekedésre igénybe nem vett teriileteinek zoldfeliiletként torténd
kialakitasat.

b) A Kerepesi Ut Ors vezér tér iranyu palyajanak Szazados utca — Hungaria kérut kdzotti szakaszan
k6zOsségi kozlekedési megallot, biztositva a metroallomasnal végallomasozo jaratok szdmara a

Dézsa Gyorgy ut — Ifjisag Utja érintése nélkl elérést.

c) A Kerepesi ut Ors vezér tér iranyu palyajanak Dozsa Gyorgy Ut — Hungaria kért kdzotti szakaszan
autobuszsavot.

d) A Kerepesi Ut északi oldalanak a Dozsa Gyorgy Ut — Hungaria korut kdzotti szakaszan 6nallo, a
gyalogosforgalomtél burkolati jellel elvalasztott kétiranyu kerékparutat, valamint a csatlakozé Hungaria korat —
Kerepesi Ut csoméponton atvezetd meglévé szakasz atépitését.

e) A Kerepesi Ut Ors vezér tér irany( palyajan iranyhelyes kerékparsavot vagy kerékparforgalomra

alkalmas autébuszsavot a Ddzsa Gyorgy ut — Hungaria korut kdzotti szakaszon.

f) A metréallomas keleti végén lévé felszini kijarat akadalymentes kozlekedés feltételeinek valo megfelelését.
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS

1140 Budapest, Kerepesi Ut (hrsz.: 32475/1)

Epitési dvezetek javasolt paraméterei:

Epitési | Kialakithato|Beepi- |  Beépités Epiilet- | Zoldfeldlet| Terepszint |  Szintteriileti
ovezet |legkisebb/ | tési | megengedett | magassag | legkisebb | alatti mutato
jele |legnagyobb | mod | legnagyobb | legkisebb/ | mértéke | beépités legnagyobb
telekteriilet mertéke legnagyobb [%] |legnagyobb meértéke
[m?] [%] [m] mértéke | dltaldnos/parkolds|
[%] [m?/m?]*
12,6
Vi-1/1 | 5000/- | Z 90 36 0/ 15 100 4,5/15%*
: 126/
Vi-1/2 | 5000/- z 50 10* 50 5,3/0,5%*
30,0
K- 12,6
5000/- Z 100* 6/ 0* 100* 2,0/1,0%*
Sp/1 30,0
K-
s 5000/- z 90* -/15,0 5- 90* 15/0,0
Kozl/1

* OTEK eltérési engedély alapjan

** kizarolag parkolo rendeltetés és annak kiszolgalo kozlekedeési tertiletére felhaszndlhato érték

A TSZT szerint az 6vezeti besorolas:

Intézményi teriiletek:

az OTEK szerint elsdsorban igazgatasi, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis rendeltetést szolgald

épuletek elhelyezésére szolgalnak, amelyekben az alabbi funkciok (rendeltetések) is lehetnek:

* iroda,

* kereskedelem, szolgéltatas, szallas,
* kulturalis, koz0sségi szérakoztaté rendeltetés,

* hitéleti rendeltetés,
* sport, valamint

« fentiekben felsorolt rendeltetést tartalmazo épliletekben a tulajdonos és a személyzet szdmara

szolgalo lakas,
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* mas lakas a helyi épitési szabalyzatban meghatarozott modon és szamban.

Ebbe a teriiletfelhasznalasi egységbe tartoznak azok a terlletek, amelyek helyet adnak a lakossag
ellatdsahoz sziikséges funkcioknak, valamint az un. ,fehérgalléros” munkahelyek egy részének.
Telepulésszerkezeti szempontbol lakéfunkcio céljara csak részben alkalmasak, tehat a lakéfunkeié vagy
hianyzik, vagy alarendelt szerep(i. Ezek a teriletek egyarant lehetnek zartsoru és szabadonallé jelleggel
beépitettek.

A terlletek sajatossagai alapjan ezért kilon teriletfelnasznalasi egységként szerepel

* az intézményi, jellemzben zartsoru beépitési tertlet

* az intézményi, jellemzden szabadonalld jellegi tertlet

* az intézményi, helyi lakossag alapellatasat biztosito terulet.

Intézményi, jellemzéen zartsoru beépitésii teriilet (Vi-1)

A terlletfelhasznélasi egységbe a jelentds kdzlekedési nyomvonalak mentén elhelyezkedd tertiletek
tartoznak, ahol az irodafunkcié meghatarozo, de ezek a terlletek részt vesznek a lakossag ellatasaban,
kiszolgalasaban is. A szerkezeti elhelyezkedés miatt lakdfunkcidt is lehet [étesiteni ezeken a terleteken, a
KESZ-ben meghatarozott modon, de csak ott, ahol a lakéfunkciét jelentés kdrnyezeti hatas nem zavarja.

A teriiletet az OTEK-ban lehetvé tett funkcionalis sokszinliség jellemzi, nem korlatozodik meghatarozott
intézményi korre. Beépitési siirlisége magas, megkdzeliti a varoskdzponti tertiletekét. Ahol atalakuld,
funkciévalto terlileteket is érintenek, ott zoldterllettel egyiitt, vagy jelentdsebb zdldfellleti mértékkel kell
kialakitani. Bar nem jelentenek kiemelt kozponti helyszineket, legnagyobb beépitési slrliségik 3,0 — 5,7516
kozotti érték lehet, mivel lehatarolasuk altalaban terlletileg korlatozottabb. A zéldfellileti intenzitas
megtartasa és javitdsa érdekében a teriletfelnasznélasi kategériara vonatkozéan 10% a legkisebb
zOldfelUleti atlagérték, amit a teriletfelnasznalasi egység kozteriletekkel csokkentett teriletére kell
szamitani.

A vizsgalt teriileten a Danubius Hotel Aréna, a BKV Zrt. és a Welt-Stadt Kft. tulajdonaban lévé 32538/1
hrsz.-u ingatlan, valamint a ketté kozott elhelyezkedd és a szallodat 6vez6 kozteriilet tartozik a Vi-1
jeli teriiletfelhasznalasi egységbe.
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Valtozasi vazrajz

Kecskés Mérnokiroda Bt. Budapest XIV. ker.

1081 Budapest, Népszinhéz u. 22. Il 10.

Tel: +36 30 269 4153 7'_ 90 2 2 5 belteriilet

A munkavégzd neve

Munkaszdm: 2 3 7 9 I 7 Adatszolgditatds iktatbszéma: 7 2 06_3 7 00_2 0 7 7

VALTOZASI VAZRAJZ

a 32474, (32475/1), 32538/1 helyrajzi szémd foldrészietek hatdrrendezésérd]
Méretarény: 1:1000

o ]

32533/5',

32533/8

Parkelhéz

»/\/J"

- 'r/\/«w\

E-20—201F

Véltozas eldtti dllapot Vdltozés utdni Gllapot 8
Helyajzi Alrgszlet | | Terillet | Helyaj Alrészlet | | Teriilet §
" : AK = : AK | Szolgalmi és egyéb jogok | ‘s
s26m |iel mov. 69 |<| ham2 sz6m |jell mov. 6g || ham2 9 9yeb Jogok | g
- 2 3 4 5 3 7 8 g 0] 11 12 13 14
(27 mZ wezelbkpg
2. 259 m2 vozelékjog WB-~146/2010
J 406 m2 vezelékpg WB-179/2010
4. 19 m2 vezelékjog WE-100/2010
5 576 m2 vezetékjog WMB-140/2010
kivett kivett 6. 413 m2 vezotdkog WE-256/2014
32474 | =| Kozforgamg | - | 10808 | - | 32474 |-| kézforgalmd | - | 10757 | - e ey e
1132 Budapest, Véei Gt 72-74.
igads oz 7 mnnrlLa' mrpa:»mpy
teriiiotre
s
Fovbrosi Csalombzbsi M)\
1087 Budapest, Asztalos Sﬂminl at 4.
kivett kivett .2 m2 vezetbijog WB~140/2010
(32475/1) | - - | 00933 | - |(52475/1) | - -| oos9 | - aw Tl Clmkoordindtak
kézteriilet kézteriilet 1132 Budapest, Vol Gt 72-74. P Y
kivett kivett 32538/1 |
32538/t | -| irodahdz, | - | 07970 | - | 32538/t |-| irodardz, | - | 08465 | - 1 | 654414239606
metrs B metro 2 654493(239609
Gsszesen: 19701 | ~ S 19711 | - | 2 | 654321{239580]

A wiltozds akaratunknak megfelelden tértént:

A helyrajzi sz6mozds s a leriiletszmités helyes. £z a z8radék
a keltezéstdl szGmitott egy évig hatlyos, késobbi felhaszndlds elbtt
a vézrajzot o zdrodékoltatni kell.

Budapest, 2017. navember?
Y Auuskes Marton

/\‘ L 0 K. t0ldmgrs
/kecé‘kés Mér(an Boiy it
készito és mindsiglonGsits :
ing.rend.min.sz6ma. 1149/1991 L (2
foldmér® ig. széma: 6868 4
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1. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI OSSZEHASONLITO MODSZERREL

Atelek forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlito modszerrel

Megnevezés 4 5. 6.
Ingatlan cimek 1140 Budapest, Kerepesi (t Budapest XIV. Bk-ir-; Zaszios ica | Budapss: XIV.1I:}eTr.; Hungana k. Budapest, XIV. ker.; Kiszugld
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalad adat kinalad adat kinalad adat
Adat datuma 084 201804 084
Adat forrasa www.ingatlan com/24231 2348 www.ingatlan. com/24724348 https:Vingstlan. com/Z2883735
Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Eladd maganszemely az eladd céqg az elado cég az elado
Kinalad ar (Fi) 109 000 000 Ft 150 000 000 Ft 310 250 000 Ft
Kinala ar neSi/brusd (Ff) brugd netid nefd
Kinalad ne3d ar (Fi) A58 TT2H 150 000 D00 Ft 120 000 000 Ft
Kinalat miaZ korrigak ar (Ff) | kinalad korrekoid mérigke: -10% 77244084 Ft 135 000 000 Ft 279225 000 Ft
Tekek terilet [m2] 444 m2 640 m2 1061 m2 2261 m2
Fajlagos ar (Ftim’) 120 694 127 238 123 496
Jelenleg bérbeadot ielephelyként
Kerepesi (it mellet elhelyezkeds, » . funkcional, jellemzden tarsashazak Lakodvezed, épigsi ekek,
. - L o, Lakodvezetben, Gsszkdamives |, " T L e . . )
Sziveges leiras Gnaliban nem hasznosihato anitbs tlsk és kdnnyipari teriiletek kirnyakén, dsszkdzmiives, dvered
ingzményi teridlet prestiERet. kivald imegkdzekedéssel besorolasa: L2/3
rendelkezd lakodvezed iglek.
Ertekmbdositd tényeziik
Jogi jelleq, Gnalld . . . .
ogt)e eg or)la ,0 dnalldan nem hasznosihaid dnaldan hasznosihatd dnalban hasznosihatd dnalldan hasznosthaid
hasznosithatosag
Korrekeid mérigke -15% -15% -15%
Keruleten be.“““ kizponi kedvezdienebb hasonk kedvezddenebb
elhelyezkedes
Korrekoid mérigke 5% 0% 5%
Kozlekedés helyi kdzlekedési csomopont kedvezdienebb hasonid kedvezdienebb
Korrekoid ménéke 5% 0% 5%
Telek alakzat, domborzat S o = =
! ! elnyujiod toglala) kedvezdbb kedvezdbb kedvezdbb
keritettséq Yoot eglalap
Korrekaid ménéke -15% -15% -16%
Telek méret 444 m2 nagyobb nagyobb nagyobb
Korrekeid mérigke 3% 6% 20%
Kaozteriileti kapcsolat van van van van
Korrekeid 0% 0% 0%
Bontando épiilet Mincs van, cca. 100 m2 van, cca. 280 m2 nincs
Korrekaid ménéke 3% 10% 0%
Infrastruktura IS e e R
B . kdzmi nélkil deszkozmives deszkozmives dsszkozmives
(kozmii-ellatottsag)
Korrekeid 0% 0% 0%
Cvezeti besorolas Wi-142 L2 L L2/3
Korrekaid ménéke 10% 10% 10%
Beépithetdség 0% 50% 50% 50%
Korrekeid mérigke 15% 15% 15%
IKorrekmo a wlzsgaltl 1% 1% 25%
ingatlanhoz viszonyitva
Korriga falagos ar (Fim?) 143192 133 870 141 235 154 370
Korrigat &r (F1) 63 577 131 Ft |fajlages m” &r x ielek alapizriilet
A telek forgalmi értéke
o 64 000 000 Ft
kerekitve netta (Ft)
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Képek

Az értékelt ingatlanrész

Az ingatlan kornyezete, Kerepesi ut, utcakép

Az ingatlan kérnyezete, Hungaria koruti metro lejard és az Ifjusag utjdval szemben lévé metro lejard
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Az értékelt ingatlanrész
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