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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS Budapest XXII., Leanyka utca. (hrsz.: 220576/2)

ELOZMENYEK

A BFVK Zrt. 2015. november 12.-i fordulénappal Ingatlanvagyon értékelést készitett a Budapest Févaros
Onkorményzata 1/1 tulajdonat képez6 a Budapest XXII., Lednyka utca 220576/2 hrsz.-U, kivett
szolgaltatohdz megnevezés ingatlan (foldteriilet) forgalmi értékének megallapitasara.

Az ertekelés érvényességi ideje lejart, ezért ingatlanrol Téarsasagunk aktualizalé ingatlanvagyon értékelést
készitett.

FELADATMEGHATAROZAS:

Feladatunkat képezte a 2015. november 12.- én készitett értékelésiink ota eltelt id6szak alatt - az ingatlan
allapotéban, az ingatlan piaci tendenciakban, a vonatkozo épitési szabalyokban - bekdvetkezett valtozasok
vizsgalata és azok figyelembevételével az ingatlan jelenlegi forgalmi értékének meghatarozasa.

1. Atulajdoni lap adataiban az el6z0 értékelés ota nem tortént valtozas.

2. Az ingatlan kornyezetében, kialakitasaban, hasznalataban, allapotaban az eléz6 értékelés ota nem
tortent olyan lényeges valtozas, mely az ingatlan értékét befolyasolna.

3. Az ingatlanra vonatkozd f6vérosi és keriileti szabalyozasban nem tortént olyan valtozas, amely az
ingatlan fejlesztési lehet6ségét megvaltoztatta volna. Ugyanakkor a Févarosi Kozgytilés az 50/2015.
(1.28.) FOv. Kgy. hatérozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapcsolodd FRSZ-t. A TSZT 2015. méarcius
18-an lepett hatalyba. A 2012. december 31-én hatalyban 1év6, valamint a 2013. december 31-ig
elfogadott telepiilésrendezési eszkozok (igy az FSZKT és a KSZT) az uj szabalyozéas életbelépéséig, de
legkésGbb 2018. december 31-ig alkalmazhatok. Amennyiben a TSZT szerinti (j kertileti szabalyozas
elkesz(l, az ingatlan értékét az abban szereplék figyelembevételével felll kell vizsgalni Gj értékelés,
vagy aktualizalas készitésével.

4. Az el6z6 értékelésiinkben felhasznélt 6sszehasonlitd adatokat elemeztiik és dsszevetettiik a jelenleg
nyilvanosan elerhetd forrasokbol szarmazd (internet —pl. az ingatlan.com. és az origoingatlan.hu-,
ingatlanigynoksegek adatai, stb.) kinalati adatokkal. A mellékletek kozott talalhatd szamitas
tartalmazza az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasat a jelenlegi dsszehasonlito adatokkal. Az
aktualis 0sszehasonlitd adatok alapjan megallapitott érték tobb, mint 5%-al tér el a korabbi
ertékelésiinkben meghatarozott értékektél. Ez az eltérés mar nagyobb, mint az ingatlanszakmai
megitéles szerint elfogadott becslési pontossag, ezért a korabbi értékelésben meghatarozott értékek
nem fogadhatoak el aktualis ertékkent. A valtozas az ingatlanarak

Mindezek alapjan a 2015. november 12 -i fordulénappal készitett értékelésiinkben meghatarozottak jelenleg
is megfelelnek a valosagnak, a benne foglalt értékeket tovabbra is fenntartjuk.

Jelen aktualizalo ingatlanvagyon értéktantsitvanyunk a korabbi értékeléssel egyiitt érvényes.

OSSZEGEZES

A fenti elemzések alapjan, a Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonat képezd a Budapest XXII.,
Leanyka utca 220576/2 hrsz. alatti, kivett szolgaltatdhaz megnevezés(i ingatlanra vonatkozé 7 700 000,- Ft +
afa becsilt forgalmi értéket (fajlagos érték: 23 915 Ft/m? + afa) allapitunk meg.

Igazoljuk, hogy legjobb tudasunk és meggydz6desink szerint, az értékelésben foglalt ténymegallapitasok
igazak és helyesek. Az értékelésben szerepld véleményeket és levont kovetkeztetéseket csak az abban
szerepld feltevesek és feltételek befolyasoljak.

Az értekeles targyat kepezé ingatlanban nincs jelenlegi és varhato érdekeltséglink. Az értékek - melyet az
ertekeléstnk tartalmaz - kiindulasul szolgalhatnak az ingatlannal kapcsolatos (izleti targyalasokon.
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS Budapest XXII., Leanyka utca . (hrsz.: 220576/2)

ERTEKELESI BIZONYIiTVANY, VEZETOI 0SSZEFOGLALO
Targy: a Budapest XXII., Leanyka utca 220576/2 hrsz.-ti, a Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1
tulajdonaban lévé, kivett szolgaltatbhaz megnevezésii ingatlan aktualizalo értékelése.

Elvégeztiik a targyi ingatlan értékelésenek aktualizalasat és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk
Ossze.

MEGBIzAS

Megbizo: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja
Az értekelé neve: BFVK Zrt.

Az értékelés fordulonapja: 2016. szeptember 16.

Az értékelés érvényessége: hat honap

az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa, az ingatlan

Az ertékeles celja jogi helyzetének rendezése érdekeben

Helyszini szemle idépontja: 2016. szeptember 12.

Alkalmazott modszerek: piaci 0sszehasonlitd mddszer

AZ INGATLAN ADATAI

Az ingatlan nyilvantartas szerinti kivett szolgaltatohaz

megnevezése:

Az ingatlan fizikai megjelenése: megegyezik a besoroléssal

Az ingatlan nyilvantartasi cime: Budapest XXII., Leanyka utca 220576/2

Az ingatlan helyrajzi szama: 22057612

Ovezeti FSZKT szerinti: L7 TSZT szerinti: Ln-T

besorolas KSZT szerinti: L7-BF/AE-1 | KESZ szerinti: még nem készlilt el

A Févarosi Kozgyllés az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatarozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapcsolodd FRSZt, A TSZT 2015.
marcius 18-an lépett hatalyba. A 2012. december 31-én hatalyban 1évé, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott telepiilésrendezési
eszkozok (igy az FSZKT és a KSZT) az U szabalyozas (KESZ) életbelépéséig, de legkéstbb 2018, december 31-ig alkalmazhatok.

Epiilet/helyiség alapteriilete: Idegen tulajdond felepitmeny
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1
Ertékelt ingatlanrész: foldtertlet, 332 m?2

AZ ERTEKELES MEGALLAPITASAI, EREDMENYE:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 7 700 000 Ft + afa
azaz: hétmillio-hétszazezer forint + éfa

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke,
kerekitve (a telek alapterlletre vetitve): 23 915 Ft/m? + afa
azaz huszonharomezer- kilencszaztizenét forint/m? + afa
A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher-és igénymentes allapotara vonatkozik.

Az Aktualizalo Ingatlanvagyon Ertékfanas.‘tv{my hat hdnapig érvényes, késébbi felhasznalasa esetén uj értékelés készitése
indokolt. Jelen Aktualizalo Ingatlanvagyon Ertéktanusitvany a 2015. november 12.-i fordulonappal késziilt Ingatlanvagyon
értékeléssel egyiitt érvényes.
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS Budapest XXII., Leanyka utca . (hrsz.: 220576/2)

Feladatunkat képezte a 2015. november 12.- én készitett értékeléslink ota eltelt idészak alatt - az ingatlan
allapotaban, az ingatlan piaci tendenciakban, a vonatkozo épitési szabalyokban - bekdvetkezett valtozasok
vizsgalata és azok figyelembevételével az ingatlan jelenlegi forgalmi értékének meghatérozasa.

Az aktualizélassal kapcsolatos megjegyzéseink:

Az ingatlan forgalmi érték meghatarozasanal csak egy modszert, a piaci Gsszehasonlitt modszert
alkalmaztuk, mert az ingatlan beépitett, a felépitmény idegen tulajdonu épitmény, fejlesztésére részben van
csak lehetdség.

A korrigalt kinalati arakbol kiszamitottuk a telek alapteriileteire esé fajlagos értékeket, melyeket a korrekcios
tényez6kkel modositottunk. A figyelembe vett korrekcios tényezok az elhelyezkedés és a kozlekedés -
megkozelithetdseg, a telek méret, fejleszthetdség, kdzmiihelyzet, jogi rendezettség, kozteriileti kapcsolat.

Az ingatlanpiacon a lakodvezeti telkek brutto ertekek. Jelen vagyonértékelésiinkben ezt figyelembe vettiik, a
netto értéket meghataroztuk és a tablazatban mar ezzel az adattal szamoltunk.

Az 1. oszlopban 1évé 6sszehasonlito adatnal a kinalati ar miatt-15%-0s csokkentést alkalmaztunk, mert ezt
az ingatlant mar régota hirdetik.

A korrekciot kovetden kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos értékek szamtani atlagat, mely az értékelt
ingatlan értékének alapjaul szolgalé fajlagos arat eredményezte.

Az igy megallapitott forgalmi érték 332 m2 foldtertiletre 7 700 000 Ft + afa, fajlagos négyzetméter ara 23 915
Ft/m2+ afa.

Budapest, 2016. szeptember 16.

udunest Févaros Vagyonkezeld Kozpont

Zapdeoriien Mkdds Részvénytarsasag,
. lns! Cof
laho Edit / zab6 Gaborné

ingatlanvagyon-értékelé

Ingatlannyilvantartasi-, es értékelési lIrodavezetd Névjegyzekszam02905/2001:
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS Budapest XXIl., Leanyka utca . (hrsz.: 220576/2)

MELLEKLETEK
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS

Budapest XXII., Leanyka utca . (hrsz.: 220576/2)

Tulajdoni lap (2016. szeptember 15.)
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Q
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Nam hiralac milaidam lan
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O
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS Budapest XXII., Leanyka utca . (hrsz.: 220576/2)

Az ingatlanra vonatkozo szabalyozas

FSZKT ovezeti besorolas:

L\

FSZKT védelmek és korlatozasok:

FSZKT légi foto:
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS Budapest XXII., Leanyka utca . (hrsz.: 220576/2)

A TSZT szerint az 6vezeti besorolas:

Nagyvdrosias telepszerii lakoteriilet (Ln-T) teriletfelhasznélasi egységbe soroltak a korabbi
évtizedek tomeges lakasigényének kielégitését szolgald intenziv beépitéstl, jellemzden dszételkes
lakotelepek. Az éplletek szintszama altalaban 5 és 11 kozott mozog, kivételes esetben ennél magasabb
— altaldban ponthaz — épiiletek is vannak a korébbi beépitési koncepciok magassagi hangsulyaiként.
Jellemzd a teriiletre, hogy az éplletek kozotti zoldfellletek méretiket tekintve nagyvonaliak, és vagy
kozteruletek, vagy kozhasznalatiak. Budapesten a meglévd, ilyen tipusd tertletek beépitési siirliségének
atlagértéke 1,25. Ennek a szellds karakternek a megtartasa a teruletek élhetdsége szempontjabdl fontos
cél. Jelen terv a fentiek értelmében a beépitési strliséget a 1,0 - 3,0 kozotti értékben hatarozza meg
annak érdekében, hogy sziikség és igény esetén a parkolast épuleten belul meg lehessen oldani.
A lakoételepek bioldgiailag aktiv fellileteinek megdrzése érdekében a lakotelepi egységre vonatkozdan
35% a legkisebb zéldfeliileti atlagérték.
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS

Budapest XXII., Leanyka utca . (hrsz.: 220576/2)

Szamitasok
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA
1. A TELEK FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI 0SSZEHASONLITO MODSZERREL
A telek forgalmi érték meghatarozasa piaci dsszehasonlitd modszerrel
Megnevezés 1 2 3
. Bp. XXl Lednykaua | Bp. XX, Budafok, Kossuh Bp. XXII. Budafok,
Ingatian cimek 2205762 hrsz Laiosu. sesavoigy Bp. XO(1. Budafok
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalad adat kinalad adat kinalad adat
Adat datuma 2016 2018 2016
Adat forrasa ingagan.com 20217297 ingadan.com 21563953 ingadan com 22490668
Ingatian tipusa telek telek telek telek
Adasvételi / kinalati ar (Ft) 34 200 000 Ft 28 350 000 Ft 16 540 000 Ft
- gy kindlad korrekcid mérke: -
Kinalat miat korrigak ar (F1) SO ek AT 29 580 000 Ft 25515 000 Ft 14 886 000 Ft
Telek teriiet (m?) 322 m2 1400 m2 1805 m2 830 m2
Fajlagos ar (FUm’) 21129 14136 17935
) . N 3 z 10bb Iskasos Brsashaz s | Budafok beteriien, L6-0s
. o az ingatanon idegentulajdond | kizponthoz kozed, elsdsorban| . : . pay
Szoveges leiras A ST £ : épthe®d az ingaanra, 0sszes | ovezetben, viz, vilany a
feiépimény talainaio valialkozasra alkaimas ek ooz SR selken
Ertékmodositd tényezdk
Korrekgio mérigke 5% -5% -5%
Keriileten beliili R S 2
: lakotelepi kedvezdbb kedvezGlenebb kedvezdlenebd
Korrekcid mérgke 5% 20% 15%
(Gziekeds lel5 : = Seonct
Korrekaio mérigke 0% 10% 10%
Korrekoid mérigke -5% -5% 5%
Telek alakzat, domborzat, R : . y
Korrekcio mérigke 0% 0% 0%
Telek méret 32m2 nagyobb nagyobb nagyobb
Korrekcid mérigke 25% W% 15%
Kozteriileti kapcsolat van van van van
Korrekoid 0% 0% 0%
Infrastruktura g e gk e et 2
(kozmii-ellitottsig) Osszkzmilves kozmil nélki kozmii nélkis viz vilany
Korrekeid 15% 15% 5%
Ovezeti besorolas L7-BF-AE-1 lakdovezes Iakodvezet lakodvezet
Korrekcid ménéke 0% 0% 0%
Beépithetdség = 2 . z | =
Korrekcio méngke 5% -5% -5%
Sondpnavenih 20% 60% 30%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigak fajlagos ar {vaﬁ 23762 25354 22617 23315
Korrigat ar (F1) 7651 459 fajagos m’ r x telek alapierulet
A telek forgaimi értéke
7 700 000 Ft
kerekitve (Ft)
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Az ingatlanon talalhato felépitmény és kornyezete
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Horvath Gydrgy okl. magasépitd Uzemmémok, okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC, okl. ingatlanvagyon-értékeld és kdzvelits
igazsagigyi ingatlanforgalmi szakértd IM 4847/1996

NYILATKOZAT
Alulirott Horvath Gyorgy igazsagligyi ingatlanforgalmi szakérté nyilatkozom, hogy a (z)
Budapest XXII., Lednyka utca . szam alatti, 220576/2 hrsz.-(,
a Budapest Févaros Onkorményzata 1/1 tulajdonaban Iévd, kivett szolgaltatohaz megnevezés(i ingatlan vonatkozasaban
Szabd Gabome ingatlanvagyon-értékeld az ingatianok vagyonértékelését a BFVK Zrt. a szakmai eldirasoknak valamint
kialakult gyakoriata alapjan allitotta 6ssze.
Az értékbecslés soran felhasznalt 6sszehasonlitd adatokkal és az azokbdl alkalmazott értékelési modszerrel és az értékelés

soran levont kovetkeztetésekkel egyetértek, az értékelésben megallapitott forgalmi érték a szakmai tapasztalatom szerint,
altalam elfogadhatd mértékd, realis forgalmi érteket tartalmazza 2016. szeptember 16.-an érvényes arszinten:

- forgalmi érték, kerekitve: 7 700 900 Ft + &fa )
azaz: hétmillio-hétszazezer forint + &fa
(23 915 Ft/m? + 4fa)
osszegben.

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

Budapest, 2016. szeptember 186.

Horvath Gydrgy
okl. magasépitd izemmérnok
okl. ingatlangazdalkodd-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékeld és kbzvetitd
igazsaglgyi ingatlanforgalmi szakértd
eng. szam: IM 4847/1996






