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VAGYONERTEKELES Budapest XXII., Akd utca 48. (2329432 hrsz.)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI 6SSZEFOGLALO

Targy: a Budapest XXII. ker., Ak utca 48., 232943/2 hrsz.-1 telek piaci forgalmi értékének meghatarozasa.
Elvégeztiik targyi ingatian értekelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai

Megbizé: ~ BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda

Az értékeld neve: BFVK Zrt. Ingatlanértékbecslési Iroda o
Az értékelés kiadasanak napja: 2021.03.31.

Az értékelés célja: értékesitési szandék érdekében

Helyszini szemle idépontja: 2021.03.03.

Alkalmazott médszerek: piaci 6sszehasonlitdo mbdszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti

megnevezése: kivett beépitetlen terllet

Az ingatlan fizikai megjelenése: Ures, beépitetlen, keritetlen, sik, flves, fas (Fehér nyarfa),
bokros terilet, a szomszédos 232943/3 hrsz.-u telektdl

kerités nem hatérolja

Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1225 Budapest, Aké utca 48. felilvizsgalat alatt”

Az ingatlan helyrajzi szama: 23294312

Telek tertilete: 753 m2

Tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1
_Ertékeltingatlan: _ teliesterllet

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 23 400 000 Ft + afa,
azaz huszonharommillid-négyszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke, 31100 Ft/m? + &fa,
a 753 m? alapteriiletre vetitve, kerekitve: azaz harmincegyezer-egyszaz forint/m? + afa

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes é&llapotara vonatkozik.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetb, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok 6nélloan nem hasznalhatbak fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII., Ako utca 48. (232943/2 hrsz.)

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:
Feladatunkat képezte a cimben szerepl§ telek piaci forgalmi értékének megallapitasa.
A telek sik, keritetlen, kdzmii nélkili, a szomszédos 232943/3 hrsz.-( telektd| kerités nem hatarolja.

A telken talalhat6 a flizfafélék csaladjaba tartozo, 1 db 60 cm torzsatmérdjli 6shonos Fehér nyarfa (Populus
alba), mely a XXII. kerileti kataszteri nyilvantartasban szerepel. Természetvédelmi statuszat tekintve, a ,nem
fenyegetett” kategériaba tartozik, igy a kihalas veszélye nem all fenn a kézeljoviben sem, viszont a XXII.
kerlilet, teleptilesképileg értékes fak és fasorok nyilvantartasaban szerepel, igy a fak védelmérdl szolo
Budafok-Tétény Budapest XXII. keriilet Onkormanyzata képvisel6-testiiletének 7/2020. (IV.23.) 5nkormanyzati
rendelete hatalya ala tartozik, mely részletszabalyai a mellékeltben talalhatoak.

Budapest

Fovaros Vagyonkezelg K¢
Zartkorii 2y onezel6 Kézpont

en Miik6dé Részvén
5 Vidreassg
Budapest, 2021.03.31.

= g n/%) Elendrizte: <} B Q
~ “Tomcsik Veronika ' Reményi Kriszfina
ingatlanvagyon-értékel6
Névjegyzéksz.: 08320/2019

- > / y
< ”@H
Fekeshazy Attila

Ingatlan értékbecslési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII., Ak utca 48. (232943/2 hrsz.)

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, az értékelés célja

BFVK ZRT. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta tarsasagunkat a cimben szerepl6 telek piaci forgalmi
értékének meghatarozasaval értékesitési célbol.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informéciok

Beszereztiik:

Tulajdoni lapot, térképmasolatot

Helyszini szemle:

A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettlink és rogzitettilk az ingatian természetes és fizikai
jellemzéit, allapotat, értékbefolyasold adottsagait.

2. AZINGATLAN RESZLETES ISMERTETESE
2.1 Elhelyezkedés, kérnyezet

Budapest XXIl. kerllete Budapest délnyugati részén, a Duna jobb partjan fekvd keriilet. A keriileti
onkormanyzat altal megallapitott hivatalos elnevezése Budafok-Tétény. A Budai-hegység déli el6terét alkotd
dolomitbdl és mészkbbdl allé, karsztos felszinl Tétényi-fennsikon és annak a Dunaig lefutd lejtéin teril el.
Ennek 16sz6s talajtakaréja kivaléan alkalmas volt a szllStermesztésre. A fennsik Kamaraerdé mellett,
sziklagyepes része szamos ritka novény- és allatfaj éléhelye. A Haros-sziget a még érintetlen artéri
erdéségével természetvédelmi terlilet.
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Budapest XXII., Aké utca 48. (232943/2 hrsz.)

VAGYONERTEKELES
Ho P, |
= Y 5
15 m
@]
@]
NAGYTETENY
Budapest, Akd
u. 48,1225
A7 \\“‘CN'-*-':
(€73 ] \.
a
6]
m pagit syt o

A kerileten athalad a 6. sz. féutvonal, az MO és a 7. sz. (régi balatoni) orszagut. Keleti oldalan huzodik a
Dunantilra vezeté 30a és 40a szami vasitvonal. Kozdsségi 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, 2508,
251, 251A, 287, 941, 973) kozelithetd meg. Helyi buszjaratok: 113A, 241, 241A. Konnyen megkozelithet6 a
belvarosbol a 133E jelii autébusszal, valamint személygépkocsival a Hegyalja Ut és Budadrsi it M1/M7 felé

vezetd uton az Angeli Gton keresztiil a Kossuth utcan at érhet6 el.
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII., Aké utca 48. (232943/2 hrsz.)

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

_Ingatlan természetbeni cime: Budapest XXII. ker., Akd utca 48.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1225 Budapest XXII. ker., Aké utca 48. fellilvizsgalat alatt”
Helyrajzi szama: 232943/2 i
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1
Megnevezése: _ kivett beépitetien tertilet
Funkcié a valésagban: Ures, beépitetlen, keritetlen, sik, flives, fas (Fehér nyarfa)

terlilet, a szomszédos 232943/3 hrsz.-( telektdl kerités
nem hatarolja

Telek alapteriilete: - T753m?
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, Egyéb a T-31.798 tisz. térrajz alapjan atjegyezve a 9924
széljegy: szamU tulajdoni laprol

2.3 Azingatlan jellemz6i
A telek ismertetése

Beépitettség: nincs beépitve

Telek alakja: szabalyos téglalap _

Domborzat: sik

Novényzet: fiives, bokros, fas teriilet, 1 db XXII. kerilleti Onkormanyzati kataszterben nyilvantartott
60 cm térzsatmérdji Fehér nyarfa (Populus alba)

Kerités: nincs

Parkolas: kozterileten

Kozmiivek: nincsenek -

Ovezeti KESZ szerint: Lke-1/NT/2

besorolas: (részletszabalyokat lasd a mellékletben)

2.4 SWOT analizis

J erésségek gyengeségek
e |0 tdmegkozlekedés o telepillésképileg értékes fa megtartasa,
e csendes, kertvarosias kérnyezet gondozasa, apoldsa a mindenkori

tulajdonos, hasznal6 kotelessége

o fa kivdgasa, metszése, csonkolasa
engedélykoteles

o lombkorondjanak terepszinti vetiletén
bellil 0j épitmény - t- és térburkolat
kivételével — nem létesitheté

lehetéségek veszélyek
o ériékesités e fa pénzbeli megvaltasa, fapotlasi
kompenzacid

Erdsségek: belsd tényezék: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovBben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsd tényezbk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzbk, amelyet fejlesztendd terlileteknek is neveznek.

Lehetdségek: killsé tényezék: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az er6sségeinket.
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII., Aké utca 48. (232943/2 hrsz.)

Veszélyek: kiilsé tényezék: olyan korlatok, negativ tényezdk, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII., Ako utca 48. (232943/2 hrsz.)

3. AZ ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci forgalmi érték

Az abecslilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutaté
vevl és egy hajlandésagot mutatd eladé kézott megfeleld marketingtevékenységet kovetd fiiggetlen
tranzakci6 keretében, ahol a felek tajékozottan, korlltekintéen, kényszer nélkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA éltal javasolt modszernek (Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
késziilt. Magyarorszdgon az ingatlanértékelés modszereit a terméfoldnek nem mindsiilé ingatianok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VIII.11.) PM rendelettel médositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

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

Az 0Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtdrtént, konkrét és ismert
adasvételilbérleti ligyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
osszehasonlitdsaval torténik.

A modszer 16 lépései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
1. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
2. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
3. Ertékmodosito tényezék meghatarozasa, elemzése.
4. Afajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.
5. Végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

oAz Osszehasonlitd vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartaimazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgait ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentésen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékeldnek az dsszehasonlitas alapjaul szolgalé 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 kiilonb6z6
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkil kell figyelembe venni.

o Az elemzett 6sszehasonlito adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. 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.

*A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatéarozasa értékmodosito tényezék figyelembevételével
torténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd veheté fel, amely az
0sszehasonlité adatok alaphalmazéra nem jellemzé.

Az értékmaddosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o) Mszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktara

O O O O
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII., Ako utca 48. (232943/2 hrsz.)

o Kdrnyezeti szempontok
0 Alternativ hasznositas szempontjai
o Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

oAz értékelésben az értékmodositd tényezdk koziil az értéket jelentésen befolyasolokat fel kel tiintetni,
és ha arra lehetdség van, akkor értékmddosito hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az
értékmodositd tényezOk alapjan kell mddositani a fajlagos alapértéket.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmédositasa utan kialakulé fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé 6sszehasonlito adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kulon-kiilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldtertlet és a felépitmények kilon is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamsz&mitason alapulé értékelés az ingatian jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkci6ja melletti optimalis bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazd rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlito adatok
felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az dsszehasonlito adatokbol korrekcids tényezok alkalmazasaval
terletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére & nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol adédo atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a t6késitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantdl, mint befektetésté! a piaci szereplék
altal elvart megtérilési rataval egyenl6.

A tokésitési hozamréta meghatarozasara a gyakorlatban kialakult eljarast, az Ugynevezett felépitéses
modszert (build-up) alkalmaztuk, mivel jelenleg nem alinak rendetkezésre olyan részletezettségli tranzakcios
adatok, melyek alapjan az ésszehasonlité mddszerrel meghatarozhatd lenne a hozamrata. A felépitéses
madszerrel a rata a kockazatmentes hozam és a kockazati felarak dsszegeként adadik. Kiindulasként a 15
éves futamidej(i Magyar Allamkotvény 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 kockazatot, a tipus kockazatot és a regiondlis
kockazatot vettlik figyelembe.

Koltség alapi értékelés

A koltség alapu értékelés lényege, hogy az ingatlan Ujraeléallitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id malasa miatti avulasokat, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozé foldtertilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 1év8, vagy karosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhaté, ha mas mddszer nem all rendelkezésre.

A médszer 16 lépései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény ujraépitési vagy pétiasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII., Aké utca 48. (232943/2 hrsz.)

4. A felépitmény Ujra-elballitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald
0sszegzése.

1. A foldteriilet értékét annak ures allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kiilénleges esetben a hozamszamitason
alapulé modszer szerint.

2. A pétlasi kdltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévd funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kdltséggel, de
azonos hasznossaggal pétolhatoak lennének. Az Ujraépitési kéltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell el6iranyozni, fliggetlendl azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az Ujraépitési koltség egylttesen: Ujra-eldallitasi kéltség.

Az Ujra-el6allitasi kdltségen minden ténylegesen felmerild koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az éplilet Ujra-el6allitasi koltsegébe az épiiletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Ujra-eléallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartaimazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti kdltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-eléallitasi érték csak kivételes esetben fogadhat6 el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven belil késziilt el, és ha a bekertilési kdltségeket megbizhatdan dokumentaltak.

3. Azavulas az idd mulasa miatti értékcsdkkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kdrnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak.

4. Az Ojra-eléallitasi koltséget az avultsaggal csdkkentve és a telekértékkel névelve adddik eredményiil a
kéltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. ERTEKELES

Az ingatlan hozam alapu értékelése nem realis (bevétel-termelésre jelenleg nem alkaimas lres, beépitetien
tertilet). Lakoingatlan épitésére alkalmas telek értékelése maradvanyérték meghatarozasan alapuld
mddszerrel szintén nem életszerd, a koltség alapi modszer felépitményes ingatlanok értékelésére szolgalo,
elsésorban ellendrzé mddszer, ezért ezeket a mbdszereket nem alkalmaztuk.

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

Kiemeljik, hogy a terlileten elhelyezkedd védett fa miatti korlatozasokat -3%-o0s mértékben vettlik figyelembe.

Védettség miatti korlatok:

- Avédett fa fombkoronajanak terepszinti vetliletén bellil 0j épitmény — Gt- és térburkolat kivételével — nem
létesithetd, tovabba a fa kivagasa, metszése, csonkolasa engedélykételes.

- EI6-, oldal- és hatsokertben kizarolag névényegeszségiigyi, élet- és vagyonvedelmi okokbol vaghato ki.

- AKerlleti Onkormanyzattél kapott tajékoztatas szerint, a fa megtartasa az elsddleges szempont, igy az
esetleges kivagasi engedély magasabb kategoriat képez és nem csak fapétiasra kotelezi az engedély
el6terjeszt6jét, hanem pénzbeli megvaltassal is sziikséges szamolni.

- Aféak védelme, gondozasa, apolasa az ingatian mindenkori hasznaldjanak kotelessége.

Tranzakcios adatok nem alltak rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk a kdvetkezé tablazat
szerint:
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VAGYONERTEKELES

Budapest XXII., Aké utca 48. (232943/2 hrsz.)

Atelek forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

Megnevezés 1. 2. 3.
Ingatian cimek X, Akb “;:::)8 (23294312 1y 311 Bariok Bela gt lakotelep| XX, SzentLaszl vica XXII., Sk utca
Adat jellege Vizsgélt ingatlan kinalali adat kinala adat kinala§ adat
Adat datuma 2021. marcius 2021. marcius 2021. marcius
Adat forrasa ingatlan.conv31826624 ingatian.comy32002871 ingatian.conv31662813*
Ingatian tipusa telek telek telek telek
Nett6 kinalati ar (Ft) 27480 315 27480 315 23 622 047
Kinalat miat korrigaltar (FY il ';‘:/"e';"%;‘e"eke: 26 106 299 26 106 299 23622 047
-3/ o
Epitmény max. magassag (m) 6 6 6 6
Szinteriilet mutatd (mimd) 05 05 05 05
Beépihetiség 20% 20% 20% 20%
Telek teriilet () 753 947 542 1000
Fajlagos 4r (Ftim%) 27 567 48 167 23622
?e‘,".’"‘*"e"' nfam kernelt,“kozn?.l’ Maganutial egy itt értékesitett
nélkuli, szomszédos telektd! kerités | s W R e
hatirolia. A telken 1 db 60 Bontando épiilet nincs, a teriilet, kozmi nelkili, nem
S76 leirs n?&ra".,.rglah Fe nh' . fzm Beépitetlen, kazmi nélkli, Pldhivatali atmindsités keritet, fiives, fas, bokros,
SAyBaesERTas i ; O]U' e i i ?r’nyflr‘ keritett, fas. bokros terillet  |Plyamatan. Viz, villany kozmiivel] gondozott teriilet {XXII.
talalhat, mely a telepiiléskepi ! ' B i ! A
" R rendelkezik, keritet teriilet Kerlilet énkormanyzat
latvanyba beletartozik, igy védelem .
. tulajdon)
alatt all.
Ertékmodosito tényezék
Keriileten beliili elhelyezkedés Nagytétény varosrész szélen hasonlé kedvezibb kedvezdbb
Korrekeio mérieke 0% -5% -5%
Kézlekedés koze'F’a‘z Molau'b palya, a hasonlo hasonlo hasonlé
vasutallomas és a busz
Korrekeid mérteke 0% 0% 0%
Telek alakzat, domborzat, kozel sik, kertetlen, teglalap alaka, hasonlo hasonlo hasonlé
keritettség gondoztt terulet
Korrekcié mértéke 0% 0% 0%
Telek méret 753 m2 nagyobb kisebb nagyobb
Korrekeio mérteke 5% -5% 5%
Egyéb nincs nincs nincs maganutial egytitt értékesitett
Korrekeio mérteke 0% 0% 10%
Védett fa a teriileten védet fa miati korlatozasok nincs nincs nincs
Korrekcio mértéke -3% -3% -3%
inMrastukdlra {h8znt; Kozmi nélkil Kozl nélial viz vilany K6zmii nelii
ellatottsag)
Korrekeio mértéke 0% -4% 0%
Ovezeti besorolas Lke-1/NT/2 Lke-2INT/2 Lke-2INT/1 Lke-2/NT/2
Korrekeio mérteke 0% 0% 0%
zflét‘a’:;"e'“ég; Sintieryet 20%; 0,5 m2im2 20%:0,5 m2/m2 20%:0,5 m2/m2 20%:0,5 m2/m2
Korrekcid mértéke 0% 0% 0%
K.orrekc'lo a vizsgalt ingatlanhoz 29, AT% %
viszonyitva
Korrigalt fajlagos ar (F¥?) 31124 28119 39978 25276

Korrigalt ar (Ft) 23 436 520 fajlagos m’ ar x telek alapieriilet
A telek nettd forgalmi
értéke kerekitve 2300 000iEt

* XXII. kertilei onkormanyzati ingatian érékesiése - kinalati korrekciot nem alkalmaziunk

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

11




VAGYONERTEKELES Budapest XXII., Aké utca 48. (2329432 hrsz.)

5.  VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztik a 1225 Budapest, Aké utca 48. szam alatti, a 232943/2 hrsz.-u telek forgalmi értékének
meghatarozasat a piaci dsszehasonlitd modszert alkalmazva.

Az értékelés eredmenye:
Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 23 400 000 Ft + afa,
azaz huszonharommillié-négyszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke, 31100 Ft/m? + &fa,
a 753 m2 alapteriiletre vetitve, kerekitve: azaz harmincegyezer-egyszaz forint/m? + afa

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

Budapest Févaros Vagyonkezelb Kozpont
Zartkorien Miikodo Részvénytarsasag
?

o Ellendrizte:
Tomcsik Veronikg— ~—Reményi Krisztina

ingatlanvagyon-értékeld
Névjegyzéksz.: 08320/2019

Fekéshazy Attila
Ingatlan értékbecslési irodavezetd

Budapest, 2021.03.31.
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII., Aké utca 48. (2329432 hrsz.)

6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékeléshen szereplé részadatok dnalléan nem hasznalhatoak fel, azok
csak a vegso erték kialakitasat segitik!

A vagyonertékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiildndsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
lévd személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozés szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhato nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikacio
mas formajan keresztlil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

Az meghatéarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Jogi koriilmények

Jogi termeszetii Ugyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kitelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotél kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és értékesithetbk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerl eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

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

Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tiimenden nincs
tudomasunk, ezekeért felelésséget 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 vettiik figyelembe.

Megbizastél vald fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltd! és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokésostdl eltéré megbizas esetén értékeld koteles a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek eléirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbiz6 megbizasaban foglalt cél érdekében.
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII., Ak utca 48. (232943/2 hrsz.)

Felhasznalt adatok

1.2. pontban felsorolt, felnasznalt informacidk valddisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatdt, vagy az informacié kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.

Tényként kezelt, méas értékeld/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kévetkeztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabél adédo hibakeért felelésséget nem vallalunk.

Felelésség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
keszlltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetben bekdvetkezett barmilyen nemii valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciétol
eltérd hasznalat, allagromlas, mlszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért felelésséget nem vallalunk.

Ertékeldi fiiggetlenséq, objektivitas

Az értékel6knek személyes érdekiik nem fliz8dik az értékelés targyat képez0 ingatlanhoz, partatiansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényez0 ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevd és eladd kdzti alku soran alakulhat ki.

’

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

Az meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogaimazott feltételek
mellett hasznalhatdk 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 Fdviros Kormanytuvatala Foldhivatali FSosztily
Budapest, XI,, Budafoki t S9. 1519 Budapest, P{ 415 Oldal: 171
Nem biteles tulajdoqi lap - Teljes misclat
Megrendelés szdm: 8000004/91897/2021

2021.02.24
BUDAPEST ¥XII.KER. Szekter : 53
Belterilet 232943/2 helyrajzi szém
1225 BUDAPEST KXII.KER. RAk6é utca 48. "felulvizasgalat alatt"
LRESZ
Foldrészlet terulete valtozas eldtt: 753 (m2} torleé hatarozat:9022/2006
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terulet kat.t.jov, alosztily adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ mia.o ha m2 k.f1ll. ter. kat. jov
ha m2 k.fill
- Kivett beépitetlen terilet 0 753 V. 0u
ORESZ

3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzo hatarozat, érkezési 1dé: 129683/1996/06.26./
jogeim: 1990.évi LXV tv.107.par. (1)
jogallas: tulajdonos
név: BUDAPEST FOVAROS ONKORMANYZATA
cim: 1051 BUDAPEST V.KER. Varoshiz utca 9%-11.

mMRESZ
bejegyzd hatarozat, érkezési id&: 11686/1986/1986 .02 .28

-

Egyéb a T-31.798 ttez. térrajz alapjan Atjegyezve a 9924, szamd 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 Kormnvhratala Foldhmatall Foos zav
Budapest. 31., Badafola ut 3¢ 1519 Budagast, Pf 415
Helyranszm BUDAPEST XTI KER. beXeralet 1338432
Meretaracy: 1: 10X

E-hiteles tertképmasolat - Teljes masolat
0010224 1432 56

Megrendele: s@am ¢gng. 2540 3001
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Az ingatlanra vonatkoz6 szabalyozas

Budapest Fdvaros telepii
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Kertvdrosias, intenziv beépitésii lakoteriilet (Lke-1) teriletfelhaszndldsi egységbe a pesti oldal
valamennyi kertvdrosias lakéteriilete tartozik, de ide soroltak a budai oldal hasonlé adottsdgokkal
rendelkezé sik teriiletei is. A beépités karaktere szertedgazd: szabadonalld, ikres és oldalhataron 4ll6
beépités mellett eldfordul zartsord, sorhdzas beépités is. Igen eltéré a telekmorfolégia is, ami miatt a
teriletek tovabbi differencidldsa a keriileti telepilésrendezési eszkoz feladata. A beépitési siirliség a
parkolds épiileten belili megoldasa érdekében 0,8° értékben keriilt meghatérozasra.




Keriileti épitési szabalyzat (KESZ)

forras: Budafok-Tétény Budapest XXII. keriilet Onkormanyzata KepviselG-testiletének 10/2018. (V.03.)
onkormanyzati rendelete a Budafok-Tétény Budapest XXII. keriilet Keriileti Epitési Szabalyzata

2. melléklet — Szabalyozasi terv - dvezeti terviap- kivagat

h (51 T30 i
# LRY AR RS
v e % G }7 20T
o I, 2 Lke-1INTI2
Ll A 230U
, poes B\ - X ‘.
\ ik . : ! “ 252000
R e G \ A 252735
; oy N\ \ \ :
B orowae e 292047
Ny g \ P YYIY] \7"?.14'( .
badl PR e N Ry A IR ] gJ . 2
L L, . .y 3
237881 4 -
. { 200w LN 200
4 2 el '
) . ?-“'X % (VAR K] . '0‘\\;\73_ \ K
% . M E >
\ \ : (AR
& \ Tl
v pAn? 2129
& % : KR A \
3 21 A '\ . 23210 )
N T o2vasr 1) Aoay TN i \
} 3 el B fed 2] ——
i @ P \
W .\-';’( \ 7‘?\“”,5 Lo ke et
iy W™ e R T
IRNBEN R 4 Y Vol s gy
) | WLke-tINTI2 v - 2
. 11 SV " e :
E ; R \
Yl o =
ot gib ¥ ?Fasd . .
kﬂ:ﬂ : % katiall
L 3 b a1
i 2gy R
i \
¥ ¥
[ Arkine, megtarianda fa
K]

Epitési 6vezetek zéldfeliileteire vonatkozé elSirasok

A 2. mellékleten jelolt, beépitésre szant teriileten talalhato értékes, megtartandé fa

a) eld-, oldal- és hatsokertben kizarolag novényegészségiigyi, élet- és vagyonvédelmi okokbél vaghato ki,

b) lombkoronajanak terepszinti vetiiletén beliil 0j épitmény - ut- és térburkolat kivételével — nem
létesithetd.

(7) Az épitési Ovezetek teriletén - a telkek beépitésével, beépitésének ndvelésével egyidejlileg — megkdvetelt
fasitottsag mértékét a 7. melléklet tartalmazza.

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

14. Lke-1 jelu Kertvirosias, intenziv beépitésu lakéteriiletek Nagytétény teriiletén

A ] B C D E ¥ G H 1 J K
ek Tk ) T‘::’;id"' . Alatinos Parhlf'd B«plml
Beépitési ialakithato ithatéd geng beépicés leghdsebb muats mutato (E= épiler,
1 Epitésd svezet el 0od Jegkiseb kgkisebb legnagvobb o mértéke | megengedett | megengedett | P= pirkiny)
terilete | szélessége | meértéke ':':a Lo oy | lemmamyord | egnagy geng
(m?) (m) @) mmﬂ‘:" ) wmértéke | mérteke | begnagyobb
E"m:) ‘m’lm:} mérteke (m) |
3| ket | INTI - 00 2 K13 a5 7 102 T E60
3| Lke- INTI2 - 000 [ 20 50 60 5 2 E60
v Lke-t | INT/3 SZ_|_600 2 kiR 5 7 2 | E60

800 20 15 15 65 0.7 02 E105

1000 14 20 50 60 05 02 £60
400 8 2% 50 55 07 02 P60
600 14 35 50 45 1.0 02 P15
400 14 35 50 45 07 0.2 £6,0
600 14 35 50 45 0,7 02 E6,0
800 14 5 50 55 0.7 02 £6,0
12} Lke-1 | /NTIAIM 2000 18 20 60 30 0.5 0.2 E75
13| Lke-1 | /NT/AI-2 2000 14 50" 60 30 1,0 0.2 P75
14| Lke-1 |/NT/Kozmi| SZ 1.000 25 50 60 35" 1,0 0.2 £90
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Lakéteriiletek altalanos eldirasai

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

a) lake,

b) kiskereskedelmi, szolgéaltaté,

c) hitéleti,

d) oktatasi, kdznevelési, gyermekjoléti,

e) egeszségugyi és szocialis.

(2) Amennyiben az egyes épitési Gvezetek elbirasai masképpen nem rendelkeznek, az Lke-1 és Lke-2 jelli
terlleteken 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.) onlkormanvzati rendelet (hatalvos: 201012 ¢4 -)

3. melléklera 19 2018 (¥ 93¢ énkormepn zan rendelethie:

Honos fafajok jegyzeke

Berkenye, barkoca - Sorbus torminalis

Berkenye, Borbas - Sorbus borbasi

E £er. enyves - Alnus glutinosa

Fuz. fehér - Salix alba

Hars, ezist - Tilia argentea

Hars. kislevel - Tilia cordata

Hars. pagylevelu - Tilia platyphyllos

Jubar, begyi - Acer pseudoplatanus

Olo|u) o] wm] de| w]rs]

Juhar, korai - Acer platanotdes

—
<

Juhar, mezei - Acer campestre

—
ot

Koéris. magas - Fraxious excelsior

—
(=]

Koris, magyas - Fraxinus angusufolia s:p. Pannonica

—
i

Koris. virdgos - Fraxinus ornus

Mandula - Amygdalus communis

—
| 4

—
i

Meggzy. zelnice - Padus avium
Mysr, fehér - Populus alba |

—
o

—
]

T | Nyar. fekete - Populus nigra

—
w0

Nyir, kdzonseges - Betula pendula

—
K-

$zil. vénic - Ulmus laevis

ta
=4

Tolgy, cser - Quercus cerris

Vs
—

Tolgy. kocsanyos - Quercus robur

-
-

Tolgy. kocsanyralan - Quercus petraea

[
w

Tolgy. melyhos - Quercus pubescens

(]
“

Vadkorze - Pyrus pyraster




Fontosabb szabalyok a fak védelmérdl (részlet)

Budafok - Tétény Budapest XXII. keriilet Onkormanyzata képviseld-testilletének 7/2020. (IV.23)
onkormanyzati rendelete Hatalyos: 2020-05-26 -tdl

Budafok - Tétény Budapest XXII. keriilet Onkormanyzata képviseld-testiiletének 7/2020. (IV.23)
onkorményzati 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 kozterlileten 1év6 fakra,
valamint a fapétlas mértékét és médjat tekintve — a 346/2008. (XI11.30.) Korm. rendeletben (tovabbiakban:
Korm. rendelet) nem szabalyozottak vonatkozasaban a kozterileten 1évé fakra.

3. § A fak védelme, gondozésa, &polasa az ingatlan mindenkori hasznaléjanak kotelessége.

4. § Fat kivagni, erbteliesen megmetszeni vagy csonkolni, tovabba attelepiteni indokolt esetben, a
kértmunkalatok elvégzésére vonatkozd engedély birtokaban lehet. Az engedélyben megallapitott mértékben
és mddon, valamint el§irt hataridén beliil koteles az engedélyes gondoskodni a pétlasrol.

5. § A hasznalét

a) kidolt, kiszaradt fa eltavolitasa,

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

esetén bejelentési kotelezettség terheli, azonban ebben az esetben is koteles a szaméra elGirt
pbtiasikotelezettséget teljesiteni.

(3) A telepiilésrendezési, telepiilésképvédelmi, kultartorténeti szempontok érvényesitését igénylé esetekben
és a KESZ-ben a telek zoldfeliletként fenntartandd részeként jeldlt, valamint megtartandd
facsoportndvényallomany jel6lési terlletrészen elhelyezkedd, tovabba az épitési helyen beliil elhelyezkedd
értékes, megtartandd faként jelolt fakat érintd eljarasban a jegyz0 beszerzi az 6nkormanyzati féépitész
véleményét.

5. Engedélykoteles tevékenységek
16. § (1) A fa kivagasa, attelepitése, erbtelies metszése, csonkolasa iranti kérelmet a tervezett
cselekményelvégzését megeldzdéen kell benyljtani a melléklet szerinti formanyomtatvanyon.



2021.03.03.

A telek kornyezete A telek, mely a szomszédos (232943/3 hz.-U)
telektdl, keritéssel nem hatarolt

3 120210 o
A telek, mely a szomszédos (232943/3 hrsz.-u A telek kornyezete
telektdl, keritéssel nem hatarolt

ot 20210503, : .
A telek, mely a szomszédos (232943/3 hrsz.-0) A telek kornyezete
telektdl, keritéssel nem hatarolt







