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VAGYONERTEKELES Budapest XXIl., Ako utca 50. (232943/3 hrsz.)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI 6SSZEFOGLALO

Targy: a Budapest XXII. ker., Aké utca 50., 232943/3 hrsz.-t telek piaci forgalmi értékének meghatarozasa.
Elvégeztik targyi ingatlan ertékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai

Megbizé: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositési Iroda
Az értékeld neve: BFVK Zrt. Ingatlanértékbecslési Iroda
Az értékelés kiadasanak napja: ~~ 2021.03.31.

Az értékelés célja: értékesitési szandek érdekében
Helyszini szemle id6pontja: 2021.03.03.

Alkalmazott modszerek: piaci 6sszehasonlité modszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti

megnevezése: kivett beépitetlen tertlet

Az ingatlan fizikai megjelenése: ures, beépitetlen, keritetlen, sik, fiives, fas (Fehér nyarfa),
bokros teriilet a szomszédos 232943/2 hsz.-( telektd|
kerités nem hatarolja

Az ingatlan természetbeni cime: 1225 Budapest, Ako utca 50.
Az ingatlan nyilvantartasi cime: 232943/3 hrsz.
Az ingatlan helyrajzi szdma: 232943/3 -
Telek terilete: 753 m2 - L
Tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1
Ertékelt ingatlan: teljes teriilet

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 24 700 000 Ft + afa,
azaz huszonnégymillié-hétszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke, 32 800 Ft/m2 + &fa,
a 753 m2 alapterlletre vetitve, kerekitve: azaz harminckettdezer-nyolcszaz forint/m? + afa

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhet6, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok dnéllban nem hasznélhatoak fel, azok csak a végsé érték
kialakitédsahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII., Ak utca 50. (232943/3 hrsz.)

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:
Feladatunkat képezte a cimben szereplé telek piaci forgalmi értékének megallapitasa.
A telek sik, keritetlen, kdzmii nélkiili és a szomszédos 232943/2 hrsz.-U telektdl kerités nem hatarolja.

A telken talalhaté a fiizfafélék csaladjaba tartozo, 2 db 65 cm és 80 cm torzsatmér6jli dshonos Fehér nyarfa
(Populus alba), mely a XXII. keriileti kataszteri nyilvantartasban szerepel. Természetvédelmi statuszat
tekintve, a ,nem fenyegetett” kategériaba tartozik, igy a kihalas veszélye nem all fenn a kozeljovében sem,
viszonta XXII. keriilet, teleplléskepileg értékes fak és fasorok nyilvantartasaban szerepel, igy a fak védelméré|
sz0l6 Budafok-Tétény Budapest XXII. keriilet Onkormanyzata képviselé-testiletének 7/2020. (IV.23.)
onkormanyzati rendelete hatélya ala tartozik, mely részletszabalyai a mellékeltben talathatoak.

udapest Fovaros Vagyonkezel Kézpont

artkérien Miikgdé Részvénytarsasag
Budapest, 2021.03.31. )

(—\_ﬁ/’; % Eilenérizte:f e }\ “ij
: 0

mcsik Veronika Reményi Krisztina
ingatlanvagyon-értékeld
Névjegyzéksz.: 08320/2019
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gkeshazy Altila
Ingatlan értékbecslési irodavezetd

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

3



VAGYONERTEKELES Budapest XXII., Aké utca 50. (232943/3 hrsz.)

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, az értékelés célja

BFVK ZRT. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld telek piaci forgalmi
értékének meghatarozasaval értékesitési célbol.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Beszereztiik:

Tulajdoni lapot, térképmasolatot

Helyszini szemle:

A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és rogzitettiik az ingatlan természetes és fizikai
jellemzdit, allapotat, értékbefolyasol6 adottsagait.

2. AZINGATLAN RESZLETES ISMERTETESE
2.1 Elhelyezkedés, kornyezet

Budapest XXII. kerllete Budapest déinyugati részén, a Duna jobb partjan fekvé kerllet. A kerileti
onkormanyzat altal megallapitott hivatalos elnevezése Budafok-Tétény. A Budai-hegység déli el6terét alkotd
dolomitbdl és mészkdbdl allo, karsztos felszinl Tétényi-fennsikon és annak a Dunaig lefutd lejt6in teril el.
Ennek 10sz0s talajtakardja kivaléan alkalmas volt a sz6létermesztésre. A fennsik Kamaraerdd mellett,
sziklagyepes része szamos ritka ndvény- és allatfaj éléhelye. A Haros-sziget a még érintetlen artéri
erddségével természetvédelmi terilet.
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Budapest XXII., Aké utca 50. (232943/3 hrsz.)
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A kerilleten athalad a 6. sz. féutvonal, az MO és a 7. sz. (régi balatoni) orszagut. Keleti oldalan hiizodik a
Dunantulra vezeté 30a és 40a szamu vasUtvonal. K6zosségi kozlekedéssel a 41-es és a 47-es villamossal,
illetve néhany buszjarattal (13, 13A, 33, 58, 101B, 101E, 113A, 114, 133E, 138, 141, 150, 213, 214, 250, 250B,
251, 251A, 287, 941, 973) kdzelitheté meg. Helyi buszjaratok: 113A, 241, 241A. Kénnyen megkozelithetd a
belvarosbél a 133E jelli autébusszal, valamint személygépkocsival a Hegyalja Ut és Budadrsi at M1/M7 felé

vezetd Uton az Angeli Gton keresztiil a Kossuth utcan at érhet6 el.

.- *\S\\\
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII., Ako utca 50. (232943/3 hrsz.)

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

_Ingatlan természetbeni cime: Budapest XXIl. ker., Aké utca 50.

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1225 Budapest XXII. ker., Ako utca 50. ,fellilvizsgalat
alatt”

_Helyrajzi szama: - 232943/3
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkorményzata; 1/1
Megnevezése: kivett beépitetlen terllet
Funkci6 a valésagban: ures beépitetlen telek

_Telek alapteriilete: . 753m?
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, Egyéb a T-31.798 ttsz. térrajz alapjan atjegyezve a
széljegy: 9924 szamu tulajdoni laprol

2.3 Azingatlan jellemz6i
A telek ismertetése

Beépitettség: nincs beépitve

Telek alakja: szabalyos téglalap, sarkon elhelyezkedd

Domborzat: sik

Novényzet: fives. bokros, fas teriilet, 2 db XXII. keriileti Onkormanyzati kataszterben nyilvantartott

65 cm és 80 cm tbrzsatmerbjli Fehér nyarfa (Populus alba)

Kerités: nincs

Parkolas: kozterlileten )
_Kézmiivek: __nincsenek

Ovezeti KESZ szerint: Lke-1/NT/2 (részletszabalyokat lasd a mellékletben)

besorolas:

2.4 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
o 6 tdmegkdzlekedés o telepilésképileg értékes fa megtartasa,
e csendes, kertvarosias kornyezet gondozésa, apolasa a mindenkori
o sarkon elhelyezked tulajdonos, hasznalé kételessége
e fa kivagasa, metszése, csonkolasa
engedélykoteles

e lombkoronajanak terepszinti vetiiletén
belll 0] épitmény - ut- és térburkolat
kivételével — nem létesithetd

lehetéségek veszélyek
o értékesités e fa pénzbeli megvaltasa, fapdtiasi
kompenzacio

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

Gyengeségek: belsd tényezék: olyan tulajdonsagok, amelyben nem jé az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemz6k, amelyet fejlesztendd terlileteknek is neveznek.

Lehetdségek: kiilso tenyezOk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erdsségeinket.
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII., Aké utca 50. (232943/3 hrsz.)

Veszélyek: kilsé tényezbk: olyan korlatok, negativ tényezdk, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII., Aké utca 50. (232943/3 hrsz.)

3. AZ ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci forgalmi érték

Az a becsiilt dsszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatian gazdat cserélhet egy hajlandosagot mutatd
vevl és egy hajlanddsagot mutatd eladd kdzott megfeleld marketingtevékenységet kovetd fliggetlen
tranzakcid keretében, ahol a felek tajékozottan, koriltekintden, kényszer nélkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA éltal javasolt mdszernek (Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfeleléen
készillt. Magyarorszagon az ingatlanériékelés modszereit a terméféldnek nem mindsilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VIIl.11.) PM rendelettel médositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom médszerrel kozelithetd meg.
Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtértént, konkrét és ismert
adasveételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
0sszehasonlitaséaval torténik.

A mobdszer 6 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodositd tényezk meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

Sl e

oAz dsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatdl jelentdsen eltérd széls6 értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékelének az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kiilénb6z6
értékformak és jogok kozott korrekcids tényezdket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkil kell figyelembe venni.

oAz elemzett 6sszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatéak.

oA vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodosito tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmaodosito tényezbként csak olyan jelentds, értéket befolyasolé tényezé vehetd fel, amely az
0sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értékmodositd tényezék koztil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Miszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktura

O 0O O O
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII., Ako utca 50. (232943/3 hrsz.)

o Kornyezeti szempontok
o Alternativ hasznositas szempontjai
o Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

oAz értékelésben az értékmabdositd tényezdk koziil az értéket jelentdsen befolyasoldkat fel kell tiintetni,
és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszerlien is meg kell hatarozni. Az
értékmodosito tényezdk alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

*Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmaodositasa utan kialakulé fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé dsszehasonlito adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilén-kiilén is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkdzelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiadasok kildnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értekelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbél
szérmazd rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci dsszehasonlito adatok
felhasznélasaval hatarozzuk meg. Az &sszehasonlité adatokbdl korrekcios tényezok alkalmazasaval
terliletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatliansagbdl adodo atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlab - az ingatlan funkci6ja alapjan - az adott ingatlantdl, mint befektetéstdl a piaci szereplok
altal elvart megtérilési rataval egyenld.

A tokésitési hozamrata meghatarozasara a gyakorlatban kialakult eljarast, az ugynevezett felépitéses
modszert (build-up) alkalmaztuk, mivel jelenleg nem allnak rendelkezésre olyan részletezettségii tranzakcios
adatok, melyek alapjan az dsszehasonlitd modszerrel meghatarozhaté lenne a hozamrata. A felépitéses
modszerrel a rata a kockazatmentes hozam és a kockazati felarak dsszegeként adodik. Kiindulasként a 15
éves futamidejli Magyar Allamkétvény aktualis MNB referenciahozamat vettiik figyelembe, amely jol jellemzi
a kockazatmentes hozamot és az orszag kockazattal kapcsolatos tényezéket. Az egyéb kockazatok és
koltségek kozott a tranzakcios koltséget, az ingatlanpiaci kockézatot, a tipus kockazatot és a regiondlis
kockazatot vettlik figyelembe.

Koltséq alapu értékelés

A koltség alapu értékelés lényege, hogy az ingatlan jraelGallitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé milasa miatti avulasokat, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozé foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 16v6, vagy karosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhat6, ha mas madszer nem all rendelkezésre.

A modszer 6 lépései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy pétlasi kdltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII., Aké utca 50. (232943/3 hrsz.)

4, A felépitmény Ujra-eléallitasi koltségébdl az avulas levondsa és a telekértékkel vald
dsszegzése.

1. A foldterilet értékét annak (ires allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé médszer, vagy kiilénleges esetben a hozamszamitason
alapulé médszer szerint.

2. A poétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévd funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal pétolhatbak lennének. Az Ujraépitési kéltségben a meglévé szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eléiranyozni, fliggetieniil azok jelenlegi hasznosulasatdl.
A potlasi és az Ujraépitési koltség egytttesen: Gjra-eldallitasi kdltség.

Az ujra-elGallitasi koltsegen minden ténylegesen felmerlilé kdltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épilet jra-eléallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Ujra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti kdltségeibdl vagy annak kdnyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-eléallitasi érték csak kivételes esetben fogadhat6 el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven bellil késziilt el, és ha a bekerilési koltségeket megbizhatdéan dokumentaltak.

3. Az awulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom fé eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

4. Az ujra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik eredményiil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. ERTEKELES

Az ingatlan hozam alapu értékelése nem reélis (bevétel-termelésre jelenleg nem alkalmas ires, beépitetien
terilet). Lakéingatlan épitésére alkalmas telek értékelése maradvanyérték meghatarozasan alapuld
modszerrel szintén nem életszerd, a koltség alapi mddszer felépitményes ingatianok értékelésére szolgalo,
elsésorban ellenérzé mbdszer, ezért ezeket a modszereket nem alkalmaztuk.

Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité médszerrel
A telek forgalmi értékének meghatarozasara a piaci dsszehasonlité modszert alkalmaztuk.

Kiemeljuk, hogy a terileten elhelyezkedd védett fa miatti korlatozasokat -3%-o0s mértékben vettiik figyelembe.

Védettségi korlatok:

- A védett fa lombkoronjanak terepszinti vetiiletén bellil 0j épitmény — t- és térburkolat kivételével - nem
létesithetd, tovabba a fa kivagasa, metszése, csonkolasa engedélykoteles.

- El6-, oldal- és hatsokertben kizarlag ndvényegészségiigyi, élet- és vagyonvédelmi okokbol vaghat ki.

- AKerlileti Onkormanyzattd! kapott tajékoztatas szerint, a fa megtartasa az elsédleges szempont, igy az
esetleges kivagasi engedély magasabb kategériat képez és nem csak fapétlasra kételezi az engedély
el6terjeszt6jét, hanem pénzbeli megvaitassal is sziikséges szamolni.

- Afak védelme, gondozasa, apolasa az ingatlan mindenkori hasznaléjanak kotelessége.

Tranzakciés adatok nem alltak rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk a kdévetkezd tablazat
szerint:

1013 Budapest, Attila Ut 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvi.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES

Budapest XXII., Akd utca 50. (232943/3 hrsz.)

Atelek forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité médszerrel

Megnevezés 1. 2, 3
Ingatlan cimek gl A ‘:f::)o' (23294303 1. Barbk Bela utlakstlep| XXl SzentLésdlo utca XXIl., Sk utca
Adatjellege Vizsgélt ingatlan kinalafi adat kinélati adat kinalaf adat
Adat datuma 2021. marcius 2021. marcius 2021. méarcius
Adat forrasa ingatlan.com/31826624 ingatian.con¥32002871 ingatian.conv31662813*
Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Netto kindlati ar (Ft) 27480 315 27 480 315 23622 047
Kinalat miatt korrigalt & (FY Ko gﬂ;’e';u‘:);‘e"eke: 26 106 299 26 106 299 23622047
=J/0 (]
Epitmény max. magassag (m) 6 6 6 6
Szintieriilel mutatd (mPm?) 05 05 05 05
Beépihetiseg 20% 20% 20% 20%
Telek teriilet (m) 753 947 542 1000
Fajlagos ar (Ft/m’) 27 567 48167 23622

Szoveges leiras

Beépitetien, sarkon elhelyezkedd,
nem keritett, kozmd nélkiili,
szomszédos telektd! kerités nem
hatarolja. A telken 1 db 65 cm és 1

Beépitetien, kézmG nélklili,

Bontandé éplilet nincs, a
foldhivatali atminGsités

Maganutal egyut értékesttett
terilet, kdzmi nélkili, nem
keritett, flives, fas, bokros,

db 80 cm &tmérdjii Gshonos Fehér | keritet, fas, bokros teriilet  |folyamatban. Viz, villany kézmivel]  gondozot teriilet (XXII.

nyarfa talalhatd, mely a telepiilésképi rendelkezik, keritett tertlet Keriilet 6nkormanyzati

latvanyba beletartozik, igy védelem tulajdon)

alatt all.
Ertékmodosito tényezok
Keriileten beliili elhelyezkedés Nagytétény varosrész szélén hasonld kedvezobb kedvezdbb
Korrekcio mértéke 0% -5% -5%
Kozlekedés kozel'a'z MO_au'to palya, a hasonlé hasonld hasonlo
vasltallomas és a busz

Korrekcio meérteke 0% 0% 0%
Telek alakzat, domborzat, kozel sk, sarokon elhelyezkedo, o 3 s
Keritettség Keriieen, Eglalap alak, gondozot kedvezétenebb kedvezdtenebb kedvezdlenebb
Korrekcio merteke 5% 5% 5%
Telek méret 753 m2 nagyobb kisebb nagyobb
Korrekcio mérteke 5% -5% 5%
Egyéb nincs nincs nincs maganutal egyiitt ériékesitet
Korrekcio mérteke 0% 0% 10%
Védett fa a teriileten védet fa miatfi korlatozasok nincs nincs nincs
Korrekcio mérteke -3% -3% -3%
pirastiktues Lt Kézmi nékil Kozmil nélkii viz villany Koz nelki
ellatottsag)
Korrekcio mértéke 0% -4% 0%
Ovezeti besorolas Lke-1/NT/2 Lke-2INT/2 Lke-2/NT/ Lke-2INT/2
Korrekcio mérteke 0% 0% 0%
R e 20%: 0,5 m2im2 20%0,5m2im2 20% 0,5m2/m2 20% 0,5m2Im2
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
K_orrekqo a vizsgalt ingatlanhoz % 2% 12%
viszonyitva
Korrigalt fajlagos ar (Ftlmz) 32780 29 497 42 387 26 457
Korrigalt ar (Ft) 24 683 438 fajlagos m® &r x telek alapteriilet
A telek nett6 forgalmi
i g 24700 000 Ft
értéke kerekitve

* XXII. keriile§ onkormanyzati ingatian értékesftése - kinalati korrekciot nem alkalmaztunk
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII., Ak utca 50. (232943/3 hrsz.)

5.  VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztik a 1225 Budapest, Ak6 utca 50. szam alatti, a 232943/3 hrsz.-u telek forgalmi értékének
meghatarozasat a piaci 6sszehasonlité médszert alkalmazva.

Az értékelés eredménye:
Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 24700 000 Ft + afa,
azaz huszonnégymillio-hétszazezer forint + afa
Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke, 32 800 Ft/m2 + &fa,
a 753 m2 alapteriiletre vetitve, kerekitve: azaz harminckettéezer-nyolcszaz forint/m? + afa

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

Budapest Févaros Vagyonkezel6 Kézpont
Budapest, 2021.03.31. Zartkariien Mukodo Részvénytarsaség if

/ Ellenbrizte: ML
TomCS|k Veﬁ ‘

—Reményi Krisztina
ingatlanvagyon-értékelé
Névjegyzéksz.: 08320/2019

Fe éshazy Attila
Ingatlan értékbecslési irodavezeté
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VAGYONERTEKELES Budapest XXIi., Aké utca 50. (232943/3 hrsz.)

6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok 6nalléan nem hasznalhatéak fel, azok
csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyoneértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiiléndsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
lévd 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, hirkézlés, vagy a kommunikacio
mas formajan keresztiil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkil.

Az meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatdk fel.

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

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink terlletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhaté alapadatok a
megbizé adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épliletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tdlmenéen nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tiimenden nincs
tudomasunk, ezekeért feleldsséget nem vallalunk.

A kornyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tényez6t nem vettlik figyelembe.

Megbizastdl valo fiigaés

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

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

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek el6irasai és a jogszabalyok
betartdsa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekében.

1013 Budapest, Attila Ut 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII., Ako utca 50. (232943/3 hrsz.)

Felhasznalt adatok

1.2. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valddisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatét, vagy az informacié kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.

Ténykent kezelt, mas értékelb/szakertd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kdvetkeztetéseket tartalmazé szakanyag felnasznalasabdl adédd hibakért felelésséget nem vallalunk.

Feleldsség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készilltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetden bekdvetkezett barmilyen nemii véltozasokért — bontas,
gazdasagi-erkélcsi avulds, gazdasagi-kdrnyezeti korlimények megvéltozasa, gondatlanség, funkciétol
elterd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értéket
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakeért feleldsséget nem vallalunk.

Ertékelsi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeldknek személyes érdekiik nem fliz6dik az értékelés targyat képezé ingatlanhoz, partatiansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevé és eladd kdzti alku soran alakulhat ki.

’

Ervényesség
Az értékelés az értékbecslés kiadasa napjatdl szamitott hat hdnapig hasznalhato fel.

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

Nem hiteles tulajdoni lap

Tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali FSosatily
Budapest, X, Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pf 415 Oldal: 171
Nem hiteles tulajdowi lap - Teljes misolat
Megrendelés szdm: 8000004/91913/2021

2021.02.24
BUDAPEST XXII.KER. Slgshieenitl %3
Belterulet 232943/3 helyrajzi szém
1RESZ
Foldrészlet terulete viltozas elott: 753 (m2) torld hatarozat:9022/2006
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teridlet kat.t.jév, alosztily adatok
mivelémi Ag/kivett megnevezés/ mn.o ha m2 k.€ill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
- Kivett beépitetlen teriilet 0 753 0. 00
O.RESZ

3. twlajdoni haanyad: 1/1
bejegyzo hatirozat, érkezéai iddé: 129683/1996/06.26./
Jogcim: 1990.évi LXV tv.107.par. (1)
jogallas: tulajdonos
név: BUDAPEST FOVAROS ONKORMANYZATA
cim: 1051 BUDAPEST V.KER. Varoshaz utca 9-11.

HRESZ
1. bejegyzo hatarozat, érkezési 1dd: 11686/1986/1986.02.28

ggyeb a T-31.798 ttsz. terrajz alapjia atjegyezve a 9924 zzamu tulajdon: laprol

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Térképmasolat

Budapest Fovaros Kommnvhnatab Foldhratah Foos zalv
Budapest. XI, Budafold ut 3¢ 1519 Budapest, Pf 413

E-hiteles téeiképmasolat - Teljes masolat
2021922414325
Helyrajzniszm  BUCAPEST XONIIKER. bekeralet 232043 2
Meretaary: 1: 103

Megmndeles smmr ¢ 2540 2021
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A terkepomsolat a kiadast mepaldad napig mezepvenk az mgathc-nyivantartasi terkepi adatbazs tartalomval A
terkeponsolat meretak ¥retelere nembas znahato!




Az ingatlanra vonatkoz6 szabalyozas

Budapest Févaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT)

Kertvdrosias, intenziv beépitésii lakoteriilet (Lke-1) teriletfelhaszndldsi egységbe a pesti oldal
valamennyi kertvarosias lakdterilete tartozik, de ide soroltak a budai oldal hasonlé adottsdgokkal
rendelkezé sik teruletei is. A beépités karaktere szertedgazd: szabadondlld, ikres és oldalhataron 3ll6
beépités mellett el6fordul zartsoru, sorhdzas beépités is. Igen eltérd a telekmorfolégia is, ami miatt a
teriiletek tovdbbi differencidldsa a keruleti telepilésrendezési eszké:z feladata. A beépitési siirlség a
parkolas épuleten beluli megoldasa érdekében 0,8° értékben kerilt meghatarozésra.



Keriileti épitési szabalyzat (KESZ)

forras: Budafok-Tétény Budapest XXII. keriilet Onkormanyzata Képviseld-testuletének 10/2018. (V.03.)
onkormanyzati rendelete a Budafok-Tétény Budapest XXII. kerlilet Kerlileti Epitési Szabalyzata

2. melléklet — Szabalyozasi terv — dvezeti tervlap- kivagat
6 l-\ -.9-zr.~‘ A

AN
FXT L]

Lke-1/NTi2

) [ Aekes, megtartanda fa

Epitési 6vezetek zoldfeliileteire vonatkozo eléirasok

A 2. mellekleten jel6lt, beépitésre szant teriileten talalhatd értékes, megtartandd fa

a) eld-, oldal- és hatsokertben kizarolag ndvényegészségigyi, élet- és vagyonvédelmi okokbdl vaghato ki,

b) lombkoronajanak terepszinti vetiiletén beliil uj épitmény - ut- és térburkolat kivételével — nem
létesithetd.

(7) Az épitési dvezetek teriletén — a telkek beépitésével, beépitésének ndvelésével egyidejlileg — megkovetelt
fasitottsag mértékét a 7. melléklet tartalmazza.

Lke-1/NT/2 jelii intenziv kertvarosias lakoteriiletek
Nagytétény teriiletén

14. LKe-1 jelii kertviarosias, intenziv beépitésii lakoéteriiletek Nagvtétény teriiletén

ES B C D E T C B T 3 S
= — . ,I.": :‘h. b Alalinos Parhl:id B«pxmi
S Beéptisi ithald = Bett]  peipises | MBS | smwae | monaro | (Eecpile,
1 Epitécd Svezet jele mad | lentdsebt | legitsetd | emmavobt | SE G | ke P pirkior)
teriilete seilessége wmértéke Jegnagvobb ) ksn.aqmbb l"‘.“f""" &
(m?) (m) O | trrehe (36) mértike | méreike | leguagyobd
(wimd) | (@hmh |mérteke )
3 T T I 5 o7 T 07 Teo
3 | Lke- INTi2 - 1000 [ 20 50 60 5 02 E6
| Lke-t | INTR3 SZ_|_ 600 4 Kl 0 45 i 02 | E®,
s | Lke-1 | INT/4 L4 800 20 15 15 65 0,7 02 E105
s | Lke-1! INTI5 SZ 1000 14 20 50 60 05 02 £60
7| Lke-1 INTI6 Z 400 8 25 50 55 07 02 P60
3 | Lke- INTIT z 600 14 35 50 45 1.0 02 P75
9 1 Lke-1 INT/8 [¢] 400 14 35 50 45 07 02 E60
10 | Lke-1 INTI9 0 600 14 35 50 45 0.7 02 E60
1] Lke-1 INT/10 [¢] 800 14 25 50 5% 0.7 02 E60
12| Lke-1 | INT/A1 Sz 2000 18 2 60 30 05 02 ET5
13| Lke-1 | /INT/AI-2 2 2000 14 50° 60 30 10 02 P75

14| Lke-1 [/NT/Kézmii| SZ 1000 25 50° 60 35" 1,0 02 £90
" OTEK elterési engedellyel




Lakoteriiletek altalanos eldirasai

38. § (1) Amennyiben az egyes épitési dvezetek el6irasai masképpen nem rendelkeznek, az elhelyezheté
rendeltetések a (2)-(5) bekezdésekben foglalt eltérésekkel az alabbiak lehetnek:

a) laké,

b) kiskereskedelmi, szolgaitatd,

c) hitéleti,

d) oktatasi, kdznevelési, gyermekjoléti,

e) egészséqligyi és szocialis.

(2) Amennyiben az egyes épitési dvezetek elbirasai masképpen nem rendelkeznek, az Lke-1 és Lke-2 jelli
terlileteken az (1) bekezdésben meghatarozott rendeltetéseken kiviil a 8. melléklet 1. és 2. pontjaban
meghatérozott rendeltetések elhelyezhetdk, a 10. § (3) és (4) bekezdése figyelembevételével.

10 2018. (V'.03.) onkormanvzati rendelet (hatalyos. 20190.12.04.-)

S melleklot a 16 2018 (¥ 03 1 onkormeoi zan rexndeicthe:

Honos fafajok jegvzeke

Berkenve, barkoca - Sorbus torminalis

1
2 | Berkenye. Borbas - Sorbus borbasit
2

!:de:r. enyves - Alnus glutinosa

Fuz. feheér - Salix alba

Harz, eziist - Tilia argentea

Hars. kislevelu - Tilia cordata

Jubar, begyi - Acer pseudoplamnus

4
5
6
7 | Hars. nagylevelu - Tilia playphyllos
8
9

Juhar, korai - Acer platano:des

10 | Juhar, meze: - Acer campestre

11 | Koris. magas - Fraxious excelsior

12| Koéris. magyar - Fraxinus angustfolia ssp. Pannounica

13 | Koris. viragos - Fraxinus ornus

14 | Mandula - Amygdalus conumunis

13 | Meggy. zelnice - Padus avium

16 | Myar. feher - Populus alba I

17 | Nysr. fekete - Populus nigra

18 | Nyir. kozonseges - Berula pendula

19| Szil. venic - Ulmus laevis

20 | Telgy. cser - Quercus cerris

—

Tolgy. kocsanyos - Quercus robur

Toley. kocsanytalan - Quercus petraga

Tolgy. molyhos - Quercus pube:cens

ta | o] va | o
w5

4

Vadkorze - Pyrus pyraster




Fontosabb szabélyok a fak védelmérdl (részlet)

Budafok - Tétény Budapest XXII. kerilet Onkormanyzata képviseld-testiiletének 7/2020. (IV.23.)
onkormanyzati rendelete Hatalyos:2020-05-26 -tol

Budafok - Tétény Budapest XXII. kerilet Onkormanyzata képviselé-testilletének 7/2020. (IV.23.)
dnkormanyzati rendelete

a fak védelmérdl

1.§ (1) A rendelet hatalya kiterjed Budafok-Tétény Budapest XXII. keriilet Onkormanyzata (tovabbiakban:
onkormanyzat) kdzigazgatasi teriletén - a (2) bekezdésben foglalt kivétellel — a nem kdzteriileten 1évé fakra,
valamint a fapétias mértékét és modjat tekintve — a 346/2008. (XI1.30.) Korm. rendeletben (tovabbiakban:
Korm. rendelet) nem szabalyozottak vonatkozasaban a kézteriileten lévé fakra.

3. § A fak védelme, gondozasa, apolasa az ingatlan mindenkori hasznaléjanak kételessége.

4. § Fat kivagni, erbteliesen megmetszeni vagy csonkolni, tovabba attelepiteni indokolt esetben, a
kértmunkélatok elvégzésére vonatkozé engedély birtokaban lehet. Az engedélyben megallapitott mértékben
és mddon, valamint elirt hataridén belil koteles az engedélyes gondoskodni a pétlasrol.

5. § A hasznalot

a) kiddlt, kiszaradt fa eltavolitasa,

b) kdzvetlen élet-, baleset- vagy vagyonvédelmi veszélyhelyzetet okozd fa kivagasa

esetén bejelentési kotelezettség terheli, azonban ebben az esetben is koteles a szadmara elGirt
potiasikotelezettséget teljesiteni.

(3) A teleplilésrendezési, telepilésképvédelmi, kultirtorténeti szempontok érvényesitését igénylé esetekben
és a KESZ-ben a telek zoldfeliletként fenntartandd részeként jeldlt, valamint megtartandd
facsoportndvényallomany jeldlés( teriiletrészen elhelyezkedd, tovabba az épitési helyen beliil elhelyezkedd
értékes, megtartandd faként jelolt fakat érintd eljarasban a jegyzé beszerzi az 6nkormanyzati f6épitész
véleményét.

5. Engedélykdteles tevékenységek
16. § (1) A fa kivagasa, attelepitése, erételies metszése, csonkolasa iranti kérelmet a tervezett
cselekményelvégzését megeldzden kell benyuijtani a melléklet szerinti formanyomtatvanyon.
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A telek, melyet a szomszédos 23294312 hrsz.-(
telektél kerités nem hatarolja

e 2021.03.03 B - ek
A telek, melyet a szomszédos 232943/2 hrsz.-( A telek kérnyezete

telektdl kerités nem hatérolja
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A telek, melyet a szomszédos 232943/2 hrsz.- A telek kbrnyezete
telektdl kerités nem hatarolja



