BUuDa PesT

Budapest Févéaros Vagyonkezeld Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: B/16/A/216/2

AKTUALIZALO
INGATLANVAGYON ERTEKTANUSITVANY

a Budapest XXll., Maria Terézia ut 223609/5 hrsz.-u,

a Budafok-Tétény Budapest XXII. ker. Onkormanyzat
1/1 tulajdonaban 1évé, kivett kdzteriilet megnevezési ingatlanrol.

2016. szeptember 16.

Az értékelés kettd eredeti példanyban készlilt, ami példanyonként egy el6lapot s 12 szamozott oldalt
tartalmaz a felsorolt mellékletekkel egyiitt, tovabba a mellékletek utan csatolt igazsagugyi ingatlanforgalmi
szakértéi nyilatkozatot!
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS Budapest XXII., Maria Terézia at. (hrsz.: 223609/5)

ELOZMENYEK

A BFVK Zrt. 2015. november 12.-i fordulonappal Ingatianvagyon értékelest készitett a Budafok-Tétény
Budapest XXII. ker. Onkormanyzat 1/1 tulajdonat képezé a Budapest XXII., Méaria Terézia Gt 223609/5 hrsz.-
u, kivett kozterlilet megnevezési ingatian forgalmi értékének megallapitaséara.

Az értékelés érvényességi ideje lejart, ezért ingatlanrol Tarsasagunk aktualizald ingatlanvagyon ertékelést
készitett.

FELADATMEGHATAROZAS:

Feladatunkat képezte a 2015. november 12.- én készitett ertékelésink 6ta eltelt idészak alatt - az ingatlan
allapotaban, az ingatlan piaci tendenciakban, a vonatkozo épitési szabalyokban - bekdvetkezett valtozasok
vizsgalata és azok figyelembevételével az ingatlan jelenlegi forgalmi értékenek meghatarozasa.

1. Atulajdoni lap adataiban az eléz6 ertékelés 6ta nem tortént valtozas.

2. Az ingatlan kornyezetében, kialakitasaban, hasznalataban, allapotaban az eléz6 értékeles ota nem
tortént olyan lényeges valtozas, mely az ingatlan értéket befolyasolna.

3. Az ingatlanra vonatkozo fvarosi és kerlileti szabalyozasban nem tortént olyan valtozés, amely az
ingatlan fejlesztési lehetdségét megvaltoztatta volna. Ugyanakkor a Févarosi Kézgyiles az 50/2015.
(1.28.) Fév. Kgy. hatarozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapcsolédd FRSZ-t. A TSZT 2015. marcius
18-an lépett hatalyba. A 2012. december 31-én hatélyban 1évé, valamint a 2013. december 31-ig
elfogadott telepiilésrendezési eszkdzok (igy az FSZKT és a KSZT) az (j szabalyozas életbelépéséig, de
legkésdbb 2018. december 31-ig alkalmazhatok. Amennyiben a TSZT szerinti Uj kertleti szabalyozas
elkészlil, az ingatlan értékét az abban szerepldk figyelembevételével fellil kell vizsgalni 0] értekelés,
vagy aktualizalas készitésével.

4. Az el6z6 értékelésiinkben felhasznalt Gsszehasonlité adatokat elemeztiik és Gsszevetettik a jelenleg
nyilvanosan elérhetd forrasokbol szarmazo (internet —pl. az ingatlan.com. és az origoingatlan.hu-,
ingatlanligynokségek adatai, stb.) kinalati adatokkal. A mellekletek kozott talalhatd szamitas
tartalmazza az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasat a jelenlegi 6sszehasonlitd adatokkal. Az
aktualis Osszehasonlito adatok alapjan megallapitott érték tobb, mint 5%-al tér el a korabbi
értékelésiinkben meghatarozott értékektdl. Ez az eltérés mar nagyobb, mint az ingatlanszakmai
megitélés szerint elfogadott becslési pontossag, ezért a korabbi értékelésben meghatarozott értekek
nem fogadhatoak el aktualis ertekként.

Mindezek alapjan a 2015. november 12 -i fordulénappal készitett értékeléstinkben meghatarozottak (az érték
kivételével) jelenleg is megfelelnek a valosagnak, ugyanakkor jelenlegi értékként a mellékletek kozott
talalhato szamitas szerinti ertéket fogadjuk el.

Jelen aktualizalé ingatlanvagyon értéktanusitvanyunk a korabbi értékeléssel egyutt érvenyes.

OSSZEGEZES

A fenti elemzések alapjan, a Budafok-Tétény Budapest XXII. ker. Onkormanyzat 1/1 tulajdonat képezé a
Budapest XXIl., Maria Terézia Gt 223609/5 hrsz. alatti, kivett kozterlilet megnevezesi ingatlanra
vonatkozoan 7 600 000,- Ft + &fa becsiilt forgalmi értéket (fajlagos erték: 19 640 Ft/m2 + afa) allapitunk meg.

Igazoljuk, hogy legjobb tudasunk és meggyézédésiink szerint, az értékelésben foglalt tenymegallapitasok
igazak és helyesek. Az értékelésben szerepl6 véleményeket és levont kovetkeztetéseket csak az abban
szerepld feltevések és feltételek befolyasoljak.

Az értékelés targyat képez0 ingatlanban nincs jelenlegi és varhato érdekeltségunk. Az értekek - melyet az
értékeléstink tartalmaz - kiindulasul szolgalhatnak az ingatlannal kapcsolatos Uzleti targyalasokon.
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS Budapest XXII., Maria Terézia at. (hrsz.: 223609/5)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI 0SSZEFOGLALO
Targy: a Budapest XXIl., Maria Terézia ut 223609/5 hrsz.-i, a Budafok-Téteny Budapest XXII. ker.
Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban levd, kivett kozterilet megnevezes( ingatlan aktualizalo értékelése.

Elvégeztiik a targyi ingatlan értékelésének aktualizalasat és tenymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk
0ssze.

MEGBizAs
Megbizd: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja
Az értékeld neve: BFVK Zrt.
Az értékelés fordulonapja: 2016. szeptember 16.
Az értékelés érvényessege: hat hénap
PRI az ingatlan forgalmi értékének meghatérozésa, az ingatlan
AZEHEeies Cele. jogi helyzetének rendezése érdekében
Helyszini szemle idépontja: 2016. szeptember 12.
Alkalmazott modszerek: piaci 6sszehasonlitd modszer
AZ INGATLAN ADATAI
Az ingatlan nyilvantartas szerinti kivett kozterulet
megnevezeése:
Az ingatlan fizikai megjelenése: villamos palyatest
Az ingatlan nyilvantartasi cime: Budapest XXII., Méria Terézia at.
Az ingatlan helyrajzi szama: 223609/5 ]
Ovezeti FSZKT szerinti: VK TSZT szerinti: KOK
besorolas KSZT szerinti: KL-KT-XXII | KESZ szerinti: még nem készllt el

A Fovarosi Kozgy(lés az 50/2015. (1.28.) Fov. Kgy. hatarozattal elfogadta a TSZT- és a hozza kapcsolodd FRSZ-. A TSZT 2015.
marcius 18-an lépett hatalyba. A 2012. december 31-én hatalyban lévé, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott telepllesrendezési
eszkozok (igy az FSZKT és a KSZT) az Uj szabalyozas (KESZ) életbelépéséig, de legkesobb 2018. december 31-ig alkalmazhatok.

Telek teriilete: Teljes: 387 m? Ertékelt: 387 m2
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budafok-Tétény Budapest XXII. ker. Onkorméanyzat; 1/1
Ertékelt ingatlanrész: teljes ingatlan

AZ ERTEKELES MEGALLAPITASAI, EREDMENYE:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 7 600 000 Ft + afa
azaz: hetmillio-hatszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke,
kerekitve (a telek alaptertiletére vetitve): 19 640 Ft/m? + afa
azaz tizenkilencezer-hatszaznegyven forint/m? + afa
A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher-és igénymentes allapotara vonatkozik.

Az Aktualizalo Ingatlanvagyon Ertéktam}sfrvény hat hénapig érvényes, késébbi felhasznélasa esetén (j értékelés készitése
indokolt. Jelen Aktualizalé Ingatlanvagyon Ertéktanusitvany a 2015. november 12.- fordulonappal kesziilt Ingatlanvagyon
értékeléssel egylitt érvényes.
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS Budapest XXII., Maria Terézia at. (hrsz.: 223609/5)

Feladatunkat képezte a 2015. november 12.- én készitett értékelésiink o6ta eltelt idészak alatt - az ingatlan
allapotaban, az ingatlan piaci tendenciakban, a vonatkozé épitési szabalyokban - bekovetkezett valtozasok
vizsgalata és azok figyelembevetelével az ingatlan jelenlegi forgalmi ertekenek meghatarozasa.

Az aktualizalassal kapcsolatos megjegyzéseink:

Vagyonértékelésink az alabbi részekbdl tevodik ossze:

Vagyonértékelésiink készitésekor figyelembe vett korrekcios tényez6k az elhelyezkedés és a kozlekedés —
megkozelithetdség, a telek méret, megkozelithetdseg, fejleszthetéség, jogi helyzet, a kdzterileti kapcsolat.
Az értékelt ingatlan abbol a szempontbol viszont specialisnak szamit, hogy a fellelhetd 6sszehasonlitd
adatokhoz képest dvezeti besorolasa kozlekedési terulet.

Az ingatlan jelenlegi Ovezeti besorolasa KSZT szerint KL-KT-XXII. Hasonl6 besorolasu dsszehasonlitod adat
az ingatlanpiacon nem talalhatd, hiszen az ilyen besorolast telkek jellemzéen nem piaci viszonyok kozott
cserélnek gazdat, mivel nem piaci hasznosithatosaglak. Vagyonértékelés soran ezért a lakoovezeti
ingatlanok kinalati araibol hataroztuk meg korrekciok hasznalataval a teriiletre jellemzé a KL-KT besorolasu
terlilet értékét. Az ingatlanpiacon a lakodvezeti telkek bruttd értékek. Jelen vagyonertékeléstnkben ezt
figyelembe vettlik, a nettd értéket meghataroztuk és a tablazatban mar ezzel az adattal szamoltunk.

Az 1. oszlopban Iév6 6sszehasonlito adatnal a kinalati ar miatt-15%-o0s csokkentést alkalmaztunk, mert ezt
az ingatlant mar regéta hirdetik.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozaséara csak egy modszert - kozterilet, fejlesztésére nincs
lehetdség - a piaci 0sszehasonlitd modszert alkalmaztuk.

Megallapitott forgalmi érték: 7 600 000 Ft + afa.

Budapest, 2016. szeptember 16.

Yiaznont
OZPOoT

Budapest Févaros Vagyonkezelo : ,
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MELLEKLETEK
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS

Budapest XXII., Maria Terézia at . (hrsz.: 223609/5)

TAKARNFET Foldhivaali Informicios Rendszer
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS Budapest XXII., Maria Terézia ut. (hrsz.: 223609/5)
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS Budapest XXII., Maria Terézia ut. (hrsz.: 223609/5)

Térképmasolat

(go9eze)

223609/4

(223609/1)
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS Budapest XXII., Maria Terézia ut . (hrsz.: 223609/5)

Az ingatlanra vonatkozo szabalyozas
FSZKT Gvezeti besorolas:

H
g
&
2
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS

Budapest XXII., Maria Terézia ut. (hrsz.: 223609/5)

Szamitasok

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA
1. A FOLDTERULET FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI OSSZEHASONLITO MODSZERREL

Aftelek forgalmi érték meghatarozasa piaci dsszehasonlité modszerrel

Megnevezés 1 2. 3
: Bp. XXII. Maria Terézia it | Bp. XXII. Budalok, Kossuth Bp. XXII. Budafok,
Ingatian cimek 2236075 hrsz. Lajos uka Rézsaveigy Bp. XXII. Budaiok
Adat datuma 2016 2016 2016
Adat forrasa ingatan.com 20217297 ingatan.com 21563953 ingafian.com 22490668
Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Adasvételi / kinalati ar (Ft) 34 800 000 Ft 28 350 000 Ft 16 540 000 Ft
Kinalat miat korrigakt ar (Ff) 10% &5 -15% 29580 000 Ft 25 515 000 Ft 14 886 000 Ft
Telek teridet (m?) 387 m2 1400 m2 1805 m2 830 m2
Fajlagos ir (Ftim’) 21129 14136 17935
2 - .. - |kozponthoz kozed, elsOsorban| bb lakasostarsashazis | Budalok beferiie®n, L6-0s
Szoveges leiras a2 ‘ngaanon Klegeniacont|  vasakozasra alkaimas, |éptheid az ingadanra, dsszes| Ovezetben, viz, vilany a
Biéplmény taidhatd lakoovezes elek k6zmi az wciban wlken

Ertékmodosito tényezdk
Korrekcio ménéke -5% -5% -5%
Keriileten beliili % = -

B kézpons kedvezotenebb kedvezGtenebb kedvezolenebb
Korrekcio méreke 5% 25% 20%
Kozlekedeés lavaio hasonié kedvezdienebb kedvezdtenebb
Korrekeid méréke 0% 15% 15%
Parkolasi lehetoség kOzeruleten kedvezGbb kedvezdbb kedvezibb
Korrekcid ménéke -5% -5% -5%
Telek alakzat, domborzat, | kozlekedési teridet, vilamos -
keritettség vegaliomas
Korrekcid ménéke -10% -10% -10%
Telek méret 387 m2 nagyobb nagyobb nagyobb
Korrekaid ménéke 25% 30% 15%
Kozteriileti kapcsolat van van van van
Korrekcid 0% 0% 0%
Infrastruktura =X e NS e 3
(kozmit-ellitottsig) kozmi nelkul kozmd nelku kozmi nelkil viz vilany
Korrekcid 0% 0% -5%
Ovezeti besorolas KL-KT-XX11 Iakoovezed lakoovezet lakbovezet
Korrekcio ménéke -10% -10% -10%
Beépithetdség beépiet fejlesziehetd fejeszhetd fejeszihetd
Korrekad méngke -5% -5% -5%
Korrekcio a vizsgalt 5% 5% 10%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigak fajagos ar (Fym’) 19628 20072 19083 19728
Korrigat ar (FY) 7596 012 fajlagos m’ ér x telek alaperulet
A telek forgalmi értéke

s 1org 7600 000 Ft

kerekitve (Ft)
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS Budapest XXII., Maria Terézia at. (hrsz.: 223609/5)

Képek

Az ingatlan kialakitasa és kornyezete
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Horvath Gyorgy okl. magasépité Gzemmémak, okl. ingatiangazdalkod6-ESSEC, okl. ingatlanvagyon-értékeld &s kizvetitd
igazsagugyi ingatlanforgalmi szakértd IM 4847/1996

NYILATKOZAT
Alulirott Horvath Gyorgy igazsagugyi ingatlanforgalmi szakérté nyilatkozom, hogy a (z)
Budapest XXII., Maria Terézia ut ,223609/5 hrsz.-0,
a Budafok-Tétény Budapest XXII. ker. Onkormanyzat 1/1 tulajdondban I6vé, kivett kézteriilet megnevezési ingatlan
vonatkozasaban Szabé Gabomné ingatlanvagyon-értékeld az ingatlan vagyonértékelését a BFVK Zit a szakmai
eldirasoknak valamint kialakult gyakorlata alapjan allitotta dssze.
Az értékbecslés soran felhasznalt sszehasonlitd adatokkal &s az azokbdl alkalmazott értékelési modszerrel és az értékelés

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

- forgalmi érték, kerekitve: 7 [500 000 Ft + afa
azaz: hétmillié-hatszazezer forint + 4fa
(19 640 Ft/m? + 4fa)
Osszegben.

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

Budapest, 2016. szeptember 16.

Horvath Gyorgy
okl. magasépit izemmémok
okl. ingatlangazdalkodé-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd
igazsagligyi ingatlanforgalmi szakértd
eng. szam: IM 4847/1996






