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kert megnevezési, beépitetlen ingatlanrél

Budapest, 2023. augusztus 11.

Az ertékelés egy eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy eldlapot, 15 szamozott oldalt és a
felsorolt mellékleteket tartalmazza.
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VAGYONERTEKELES

Budapest XI. keriilet 1127/12 hrsz.

ERTEKELES! BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest XI. ker. 1127/12 hrsz.-0, Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonat képezd, kert

megnevezésii ingatlan értékelése.

Elvégeztiik targyi ingatlan értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai

Megbizé:

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda

Az értékel6 neve:

BFVK Zrt. Ingatlanértékbecslési Iroda

Az értékelés kiadasanak napja:

2023.08.11.

Az értékelés célja:

az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa, értékesitési
szandék érdekében

Helyszini szemle idépontja:

2023.06.12.

Alkalmazott modszerek:

piaci dsszehasonlitd modszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti
megnevezese:

Telek terdlete:

kert
Az ingatlan fizikai megjelenése: beépitetlen telek
Az ingatlan nyilvantartasi cime: Budapest XI. ker., Zartkert 1127/12 hrsz.
Az ingatlan helyrajzi szama: 1127/12 -
433 m? _
_Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata  1/1
Ovezetei besorols: Ev-X|

Ertékelt ingatlan:

Az értékelés megallapitasai, eredménye

teljes ingatlan

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve:

6 400 000 Ft + afa
azaz hatmillio-negyszazezer forint + &fa

Az ingatlan kerekitett fajlagos forgalmi értéke

(a 433 m? telekterilletre vetitve):

14 780 Ft/m? + &fa
azaz tizennégyezer-hétszaznyolcvan forint/m2 + afa

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

Az értekelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok 6nalldan nem hasznalhatdk fel, azok csak a végs6 érték

kialakitasahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest XI. keriilet 1127/12 hrsz.

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat képezte a Budapest XI. ker. 1127/12 hrsz.-0, Budapest Fovaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonat
képezd, kert megnevezésii ingatlan forgalmi értékének megallapitasa.

Az értékelt ingatlan kdzel derékszog(i trapéz alaku, sik, beépitetlen terilet. Jelenleg a 1128/10 hrsz.-u ingatian
tulajdonosa szabalytalanul hozzakeritette sajat ingatlanahoz, telephelyként hasznositva.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasakor figyelembe vettlik, hogy az dvezeti besorolas (Ev-XI)
alapjan az ingatlan nem beépitheté, emiatt korlatozottan hasznosithato.

Budapest, 2023. augusztus 11.
SUGapest Fovaros vagyonkeZeio rozpont
Zartkorlien Mikods Részvenytarsasag

2.
_ Ellenériz.-
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VAGYONERTEKELES Budapest XI. kerilet 1127/12 hrsz.
1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, az értékelés célja

Budapest Févaros Vagyonkezeld Kézpont Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta az Ingatlanértékbecslési
Irodat targyi ingatlan forgalmi értékének meghatarozasaval, értékesitési szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Beszereztiik:

Tulajdoni lapot, térképmasolatot, szabalyozasi terveket

Helyszini szemle:

2023.06.12-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és
rogzitettlk az ingatlan természetes és fizikai jellemzéit, allapotat és értékbefolyasold adottsagait.

2. AZINGATLAN RESZLETES ISMERTETESE

2.1 Elhelyezkedés, kbrnyezet

Az értékelt ingatlan a XI. keriilet tn. Orsdd kerilletrészében, a Boroszlan utcaban helyezkedik el, a Budadrsi
ut (Budadrs hataratél indulva) — Kéérberki ut — Replilétéri Gt - kerlilethatar altal kdzrezart teriileten.

A Boroszlan utca az Egér utrél leagazo Kbérberki trél kozelithetd meg. Az Egér at fontos tehermentesitd at
Budapest XI. kerliletében, a Keser(-ér (Hatar-arok) volgyében, a Kelenfoldi lapaly és a Budadrsi-medence
kozott, Ormezd és Orsdd varosrészekben. Az ingatlan kdrnyezetében foként zartkerti, alacsony
beépithetdségl ingatlanok fekszenek. Az ingatlan fekvésébdl adéddan gyenge infrastrukturalis ellatottsag
jellemzi.
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VAGYONERTEKELES Budapest X. keriilet 1127/12 hrsz.

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

_Ingatian természetbeni cime: Budapest XI. ker., Boroszlan utca
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Budapest XI. ker., Zartkert 1127/12 hrsz. ,cimképzés alatt”

Helyrajzi szama:

1127112

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Budapest F6varos Onkormanyzata 11

Megnevezése: kert
(Védéterllet)
Funkci6 a valésagban: telephelyként hasznositott, beépitetlen tertilet
Telek alapteriilete: 433 m2
Ertékelt ingatlan teljes telekingatlan

Szolgalmi jogok,
széljegy:

- Védbéovezet - jogosult: Délbudai keserGvizkutak
Dunakdzépvélgyi Viziigyi lgazgatosaga.
- Egyéb é4thozva a 1127/3 hrsz-0 ingatlan

megosztasabdl.
haszonélvezet, terhek, - Banyaszolgalmi jog 67694/1/2005 sz. bejegyzés
rangsoraban, jogutédlas -~  jogosult:  FGSZ

Foldgazszallitd Zrt.

- azM-86190 ttsz.-0 valtozasi vazrajz alapjan a 1128/10
hrsz-0 ingatlanbél 198 nm lejegyezve, majd
hozzajegyezve a 1127/12 hrsz-u ingatlanhoz.

2.3 Azingatlan jellemzdi

Beépitettség:

beépitetlen tires telek

Telek alakja:

kozel derékszogu trapéz alaki _'

Domborzat:

sik

Kert, ndvényzet:

rendezetlen, gondozatlan, ndvényzet nélkilli teriilet

Kerités:

szomszédos 1128/10 hrsz.-U telekingatlanhoz hozza keritett

“Kdzmiivek: Viz kézmiivel rendelkezik, a tobbi kdzmi a szomszédos utcakrol elérhetd.
Ovezeti . = ==
besorolisa KESZ szerinti: Ev-XI (védelmi erdterilet)

Az értékelt ingatlan
Budapest XI. kertilet,
a szomszédos ingatl

kozel derékszogl trapéz alaku, sik, terllet. Az ingatlan-nyilvantartas szerinti cime
zartkert 1127/12 hrsz., mig természetben a Boroszlan utcaban talalhaté. A telekingatiant
an tulajdonosa hasznositja, hozzakeritette a sajat, 1128/10 hrsz.-i ingatlanahoz, igy az

értékelt teriilet az utcarol szabadon nem kozelithetd meg. Az értékelt ingatlan az Ev-XI jelli dvezetbe tartozik,
melybe a védelmi funkci6jl, jelentdsebb kézhasznalati funkcidval nem rendelkezd erdéterlletek tartoznak. Az

Ev-Xl jelli dvezetben
Az ingatlan 6vezeti
ellenére beépitetlen,

épitmény nem helyezhetd el.
besorolasa (védelmi erdétertilet), valamint ingatlan-nyilvantartasi megnevezése (kert)
novényzet nélkiili tertilet.
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VAGYONERTEKELES Budapest XI. kertilet 1127/12 hrsz.

-

24 SWOT analizis

erdsségek gyengeségek
Egér Gt féutvonal kdzelsége o :IZ ovezetben épitmény nem helyezhetd
*  MI1-M7 autopalya kozelsége o Korldtozott értékesitési lehetségek
lehetéségek veszélyek
o Dbérbeadas, eladas Utjan torténd e nemismert

hasznositas lehetésége

Erdsségek: belsd tényezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben jo az adott ingatian, amelyre lehet épiteni a
jovBben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsd tényez6k: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemz8k, amelyet fejlesztendd terlileteknek is neveznek.

Lehetdségek: kiilsé tényezbk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezéek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erésségeinket.

Veszélyek: kills§ tényezék: olyan korlatok, negativ tényezék, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csOkkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.
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VAGYONERTEKELES Budapest XI. keriilet 1127/12 hrsz.

3. ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci forgalmi érték

Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutato
vevd és egy hajlandosagot mutato eladd kozott megfelelé marketingtevékenyseget kovetd figgetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriltekintden, kényszer nélkil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA éaltal javasolt modszernek (Europai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfeleléen
készillt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a termdfoldnek nem mindslilé ingatianok
hitelbiztositéki értékének meghatarozaséra vonatkozo, 26/2005. (VIIl.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel kozelithetd meg.

Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

Az dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsbsorban mar megtortént, konkrét es ismert
adasvételilbérleti Uigyletek rainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik.

A modszer f6 1épései:

Az alaphalmaz kivélasztasa.

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

Ertékmodosito tényez6k meghatéarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos értek szamitasa.

Végs6 érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatian mérete szorzataként.

D O, 0] P

e Az dsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatol jelentdsen eltérg szélso értékeket az elemzés soran-figyelmen kivdl kell hagyni.

e Az elemzéskor az értékeldnek az Gsszehasonlitas alapjaul szolgéld ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kiildnb6z6
ertekformak és jogok kozott korrekcios tényezéket kell alkalmazni. Az dsszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi add nélkiil kell figyelembe venni.

o Azelemzett sszehasonlitd adatokbo! kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben més volumen mérszamok vagy kapacitasi
szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

e Avizsgaltingatlan értékének pontosabb meghatérozasa értékmaédosito tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezé vehetd fel, amely az
osszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzd.

Az értékmodositd tényezdk kdziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Miszaki szempontok

o Epitészeti szempontok
o Hasznélati szempontok
o Telekadottsagok

o Infrastruktura

O

Kornyezeti szempontok

1013 Budapest, Attila ut 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 13252 444 | e-mail: bfvk@bfvichu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest XI. kertilet 1127/12 hrsz.

o Alternativ hasznositas szempontjai
o Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

o Az értékelésben az értékmddosito tényezdk kozlil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kel tintetni,
és ha arra lehetGség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszer(ien is meg kell hatarozni. Az értékmodositd
tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

o Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositasa utan kialakulé fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé Gsszehasonlité adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanreszenkénti alkalmazasa kuilon-kiilén is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldterilet
és a felépitmények kiilon is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkézelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jov8beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiaddsok kilénbségébd! (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értekelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlitd adatok
felhasznaldsaval hatarozzuk meg. Az Osszehasonlitd adatokbdl korrekcids tényezok alkalmazasaval
terliletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szadmitott bevételekbdl
levonjuk a bérlore at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznélatiansagbdl adodd atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatlantél, mint befektetéstdl a piaci szereplék
altal elvart megtériilési rataval egyenld.

Koltség alapi médszer

A koltség alapu médszer lényege, hogy az ingatlan Ujra-el6allitasi koltségébd! (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 malasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felepitményekhez tartozé foldterdlet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 1évé, vagy karosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A modszer f6 lépései
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy pétiasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény Ujra-eléallitasi koltségébdl az avulds levonasa és a telekértékkel vald
0sszegzése.

1. A foldterlilet értékét annak Ures allapotban valo értékelésével kell megéllapitani, vagy a piaci
0sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld mddszer, vagy kiildnleges esetben a hozamszamitason
alapulé médszer szerint.

2. Anpotlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévo funkcidk (de esetleg més szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal pétolhatoak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
véltozatlan Ujrateremtésének kéltségeit kell eléiranyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatdl. A
potidsi és az Ujraépitési kdltség egylttesen: Ujra-elballitasi koltség.

Az (jra-elballitasi kéltségen minden ténylegesen felmeriild koltséget kell érteni. Ezeket a kéltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.
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VAGYONERTEKELES Budapest XI. keriilet 1127/12 hrsz.

Az épillet Ujra-elGallitasi koltségébe az épiletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Gjra-elBallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatian megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kdnyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-elBallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven beliil késziilt el, &s ha a bekertilési koltségeket megbizhatoan dokumentaltak.

3. Az avulas az idé milasa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

4. Az Gjra-eléallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adadik eredmeényil a
koltségalapon szamitott forgalmi értek.

4. INGATLAN ERTEKELESE

Jelen értékelésben a piaci 6sszehasonlité médszer alapjan végeztik el az ingatlan forgaimi értékének
meghatarozasat.

4.1  Forgalmi érték meghatarozésa - piaci 6sszehasonlité modszer

Tranzakciés adatok nem alitak rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat hasznéltunk az ingatlan forgaimi
értékének megallapitasara.

Az adatgyiijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivélasztottuk azon értékesitésre szant ingatlanok
adatait, melyek fobb paraméterei a legkdzelebb alinak az értékelés targyahoz. A korrigalt kinalati arakbol
kiszamitottuk a telkek terileteire esd fajlagos értékeket, melyeket a korrekcios tényezékkel modositottunk.

Az értékelés soran figyelembe vettilk az értékelt és az Gsszehasonlitasba bevont ingatianok jogi jellegét,
keriileten beldli elhelyezkedését, megkozelithetdségét, a telkek méretét, alakjat, kozterileti kapcsolatat,
kozmUiellatottsagat, beépitettségét (bontando épiilet), az ingatlan dvezeti besorolasat és beépithetéségét.

A korrekciot kdvetden kiszamitottuk az Gsszehasonlitasba vont ingatlanok korrigalt fajlagos arainak atlagat,
melyet a telekmérettel megszorozva megkaptuk az ingatlan forgalmi értékét (1. szamu tablazat).

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

Budapest XI. kerillet 1127/12 hrsz.

1. szamu tablazat: Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

Adat datuma %////////////////////////////% 2023. auguszus 2023. auguszlus 2023, auguszlus
Adat forrasa %////////////////////////////% ingatlan.com/33432378 ingatfan.com/32947239 ingatlan.com/32947228

Szdveges leiras

Ingatian tipusa telek telek telek
Kinalati ar brutto (Ft) f///////////////////////////% 38 900 000 17 000 000 18 000 000
Kinalat ar net (FY) 30 629 921 13385 827 14173228
Kinlat miatt korrigalt 4r (FY inélat k°'_r1°'(;f/L° mErSke: 27 566 929 12 047 244 12755 906
::::oesr :Ire ::t(l:':z; o .. . 12268 15727 15 613

Kézel derékszdgii rapéz alaku,
beépiteten, Ev-X| dvezetii telek.

XI. kerGletben, Orsodon
talalhato telek, mely 3%-os

beépithetdségu. A telken egy

60 m2-es haz all, amely

felujitasra szorul.

XI. keriiletben, Orsédon
talélhaté telek, mely 3%-o0s
beépithetdségl, maganutrdl

kozelithetd meg.

XI. keriletoen, Orsddén
talalhato telek, mely 3%-os
beépithetdségl, maganutrol

kozelitheté meg

Ertékmodosité tényezok

Jogi jelleg

6nallé tulajdon

Korrekcié mértéke

0nallé tulajdon

osztallan kdzos tulajdon

osztatian kozos tutajdon

0%

10%

10%

T T 5 % 3
e s
= - - -
::::::: rr:e :ljézmﬁellétottség) ha:::\lé ha(s):/:ﬂé ha::::lé
e - e

Ovezeti besorolds, beépithetdssg | Nem pespihes torswzoten MK-XI (3%) MK-XI (3%) MK-XI (3%)
‘}itrzr:;gl);i:;lj;gosér(Ft/mZ) - 12882 - 15727 . 15613

Korrigalt ar (Ft)

6382 755

fajtagos nm ar x telek terlilete

Az ingatlan netto forgalmi értéke, kerekitve:

6 400 000 Ft

1013 Budapest, Attila (it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf, 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest X|. keriilet 1127/12 hrsz.

Az értékelt ingatlan és az dsszehasonlitd adatok elhelyezkedését abrazolé térkep:

GAZDAGRET
MADARHEGY
Q b -
: mﬂ oEtele
HOSSZURET 9
2 [Bruszaissettency Budai le'b"éSé’Q o ORMEZO
09l Ha mony-Med Spa e
Y ' 2 DOBOGO
LET
D
Budaors Varosi Uszoda -
Sportcsarnok és Strand ORSOD
REGIO JATEK - Budaors = Tenisz Pro Kit m
Praktukero
Unipatika Medicina
Gyogyszertar .
Budaorsi "
£ Repul6tér LHBS PETERHEGY KEUEN YOSl

B8 . Q
. e Sportiil 9
7]

BLDALRS
FRANMARIER(IQ

KOERBEREK
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VAGYONERTEKELES Budapest XI. keriilet 1127/12 hrsz.

5.  VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztik a Budapest XI. keriilet, 1127/12 hrsz.-i, Budapest Févaros Onkorméanyzata 1/1 tulajdonat
képezb kert megnevezésii ingatlan forgalmi értékének meghatarozasat, a piaci dsszehasonlité modszert
alkalmazva.

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

6 400 000 Ft + afa

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: azaz hatmilli-négyszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke 14 780 Ft/m?2 + &fa
(a 433 m? telekteriiletre vetitve): azaz tizennégyezer-hétszaznyolcvan forint/m? + &fa

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok énalldan nem hasznélhatdk fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!

b’uqapest Fovaros Vagyonkezeld Kozpont
Zartkorden Miikodd Részvénytarsasag
Budapest, 2023. augusztus 11. 2. )

Ellendrizte:

Ingatlanvagyon-értékelé Ingatlanvagyon- 0 — szakmai ellendr
Névjegyzék szam.: Zala Megyei Ingatlanvagyon-
értekeld és Kozvetitdi Névjegyzék 66/2020

Ingatlanértékbecslési irodavezetd

1013 Budapest, Attila 0t 13/a. | levéicim: 1253 Budapest, P{. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivk@biviuhu | www.bfvi.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest XI. kerillet 1127/12 hrsz.

6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznélas

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

A vagyonértékelés vagy mésolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiiléndsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alird vagy azzal kapcsolatban
lévo személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhat6 nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikacié
mas formajan keresztiil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

A meghatérozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatdk fel.

Jogi kériilmények

Jogi természetli Ggyekben nem vallalunk felelosséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kételezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkoz6 tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotol kapott
informacidkra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és értékesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhato alapadatok a
megbizd adatszolgaltatdsan 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 vizsgalatot az Aatadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden 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 vettlik figyelembe.

Megbizastél valé fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
eltér, jogszaballyal ellentétes.
Szokasosto! eltérd megbizés esetén értékeld koteles a megbizot 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
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizo megbizasaban foglalt cél érdekében.

1013 Budapest, Attila ut 13/a. | levéicim: 1253 Budapest, P1. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk3bivk.hu | www.bfvichu
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VAGYONERTEKELES Budapest XI. keriilet 1127/12 hrsz.

Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért feleldsség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacio kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.

Ténykent kezelt, mas értékeld/szakérto altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazo szakanyag fethasznalasabol adodo hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Felelosség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziltségre vonatkozik. Az értékelést kivetden bekdvetkezett barmilyen nemii valtozasokért — bontés,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kérnyezeti korliimények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltér6 hasznalat, allagromlés, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értekét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért felelosséget nem vallalunk.

Ertékeléi fiiggetlenség, objektivitis

Az értékeloknek személyes érdekiik nem flizodik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz, partatiansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevs és eladd kézti alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

Az értékelés a kiadas napjatdl szamitott 6 honapig hasznalhato fel.

A meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

1013 Budapest, Attila 0t 13/2. | levéicdim: 1253 Budapest, P1. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mall: bfvk@bfvi.hu | www.bfvichy
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Tulajdoni lap

Budapest Fovaros Kommnyhivatala Foldhivatak Foos z2aly
Budspest, X1, Budafokaut 59. 1519 Budapest, Pf 415 Oldst 1/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szim8000004/137245°2023
2003.04 04

BUDAPEST XIKER. Szktor : 53
Zirtkert 112712 belyrajzi szim

“cimkepzes alatt”

LRES L

1. Az ingatlan adataa:
alreszlet adatok terulet kat.t.jov. alosstaly adatok
miiveles: ag/kivett megneveses/ ;in.o ra m2 k.£111. ter. kat.jov
ha n2 k.fill

1. bejegyzd hatarozat: 1238724/3,/2013/13.08.12
VedStenilet

) 8:34%4
2. vulajdoni hanyad: 1/1
bejegy=d hatarozat, erkecesi 1dd: 166596/1/2015/1S.10.14
jJogcim: adaswetel 222808/199%/1995.04 08 1€3112/3/2C008/03.03.05 85981/1/2009/02.10.01
32726/1/2219/10.01.87
jogcim: telekalakitas €193€/2/2013/13.03.04
jogcim: tulajdonkozosseg megssuntetese es telekhatar rendezes
utalas: II /L.
jogallas: tulajdonos
név: BUDAFEST FOVAROS CNFORMANYZATA
cim: 1052 BUDAFEST V.KER. Varoshac ut 9-1l1i

MRESZ

2. bejegy=zd hatarocat, erkecesi 1dd: 2869€,/3/1980/1960.09.€3
Veddovenet
jogosult:
new: DELBUDAI KESERUVIZKUTAK KOZEPDUMAVOLGYI VIZUGYI IGAZGATOSAGA
cim  : 1080 BUDAPEST VIII.KER. Rikocci ut 41

3. bejegyzd hatarocat, erkeces:i i1dd: 2228LB/1999/1695.09.C8

Egyeb athozva a 1127/3 hrsz-u angatlan megosctasabol.

§. bejegyszd hatarocat, erkecesi :dd: 57365/1/2014/13.11.13
Banyassolgaln: jog
67694/1/2005 sz. bejegyces rangsoraban, jogutodlas.

jJogosult:
new: FG3Z !‘bLD(;AZSZ.\.L:IIO ZRT
cin : 9€00 3ICFOK Tanacshaz utca §.

7. bejegycd hatarocat, erkecesi 1dd: 166559/1/2015/15.10.14

-~ ac M-2619%7 ttsc.-u valvosasy vacrajc alapjan a 1128/10 hrsez-u ingatlarbol 1%9am lejegyecve,
najd hozeajegyesve a 1127/12 hrsc-u ingatlanhos.

Falvtutas a kvetiezo Lapon



Budapest Fovaros Kormmnyhivatala Foldhivatah Féos z2aly
Budapest, XL, Budafoki at 9. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldat 2/
Ehiiteles tulajdoai lap - Szemile masolat
Megrendelés szam 8000004 1372452023
N23.0404

"~

BUDAPEST XIKER Szektor . 3
Zirtkert 112712 belyrajzi szim

Folviatis a2 el laral

Ac E-hiteles tulajdoni lap masolat zartalma a kradast megeldsd napig megegyesak as
angatlan~ryilvantartasban scerepld adatokkal. A scemle masolat a fennallo bejegyzeseket,
a teljes masolat valamenny: bejegycest tartalmacsa. Ec as elektrorikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsul hiteles bicony:to ereji dohumentummak.
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techner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Budapest Fovaros Komunyhivatala Foldhivatab Fdos aah
Budapest. X1, Budatoki ut 9. 1519 Budapest, Pt 415
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2023403 150901

Helyraga sam  BUDAPEST NIKER zinken 11279 Megrendekes szam 900 25162023
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Ingatlanra vonatkoz6 szabalyozas

Budapest Févaros XI. Keriilet Ujbuda Onkorményzata Képviselo-testiilete
25/2018. (VIL. 3.) 6nkormdnyzati rendelete

a Budapest XI. keriilet, Budaorsi ut — Kéérberki ut — Repiil6téri ut — Budaors hatara altal

rrrrr

Budapest Févaros XI. Keriilet Ujbuda Onkormanyzata Képvisel6-testiilete az épitett kdrnyezet
alakitasarol és védelmérdl szol6 1997. évi LXXVIIL torvény 62. § (6) bekezdés 6. pontjaban kapott
felhatalmazas alapjan, az épitett kornyezet alakitasardl és védelmérdl szolo 1997. évi LXXVIIL
torvény 13. § (1) bekezdésében, valamint a Magyarorszag helyi 6nkormdanyzatair6l sz616 2011. évi
CLXXXIX. torvény 23. § (5) bekezdésének 6. pontjaban meghatarozott feladatkérében eljarva a
kovetkezdket rendeli el:

I. Fejezet

Altalanos rendelkezések
1. A rendelet hatalya

1. § E rendelet hatdlya a Budapest XI. keriilet, Budaorsi ut — K6érberki ut — Repiil6téri ut -
Budadrs hatdra altal hatarolt teriiletre (a tovabbiakban: Szabalyozasi teriilet) terjed ki.

2. Az eloirasok alkalmazasa

2. § (1) A Szabalyozasi teriileten teriiletet felhasznalni, telket, épitési telket vagy terliletet
kialakitani, épitményt, épitményrészt, ¢pliletegyiittest épiteni, atalakitani, bdviteni, felyjitani,
helyredllitani, korszerisiteni, lebontani, elmozditani, valamint rendeltctését modositani (a
tovabbiakban egyiitt: épitési munka) csak ¢ rendelet alapjan szabad.

(2) A Szabalyozasi teriileten az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl szold 1997. évi
LXXVIIL. torvény (a tovabbiakban: FEtv.), az Orszagos Telepulésrendezési és Epitési
Kovetelményekrdl szolo 253/1997. (XII. 20.) Kormaényrendelet (a tovabbiakban: OTEK) és a
Fovarosi Kozgytilés 1651/2017. (XII. 6.) szamu hatarozataval elfogadott Févarosi
Teleplilésszerkezeti Terv (a tovabbiakban: TSZT) vonatkozo eldirasait e rendeletben foglaltakkal
egyiitt kell alkalmazni, és az altalanos érvényii rendelkezések, hatdsagi eldirasok és szabvanyok
vonatkozé eldirasait kell betartani.

(3) A rendelet mellékletei:
a) 1. melléklet: Szabalyozasi Terv
b) 2. melléklet: Epitési 6vezetek szabalyozasi hatarértékeinek 6sszefoglald tablazata

¢) 3. melléklet: Az alkalmazott épitési dvezetek jeleinek ismertetése



(4) A Szabalyozasi Terven rogzitett kotelezo érvényil szabalyozasi elemek:
a) szabalyozasi vonal,
b) épitési dvezet, Gvezet jele,
¢) épitési dvezet, dvezet hatara,
d) épitési hatarvonal,
e) épitési hely e rendelet idevonatkozo rendelkezéseinek figyelembevételével,

Jp) korlatozottan beépithetd épitési hely e rendelet idevonatkozo rendelkezéseinek
figyelembevételével,

g) kotelezé megsziinteto jel,
h) k6zmiisav,
i) méretezés,
J) magassagi korlatozas (repiilési sikok),
k) meglévo, megtartandd, kiegészitendd vagy kotelezéen telepitendd fasor és
) kozlekedés elemei:
la) gyorsvasuti vonal (metrd) és annak védelmi zonaja,
Ib) tervezett teleplilésszerkezeti jelentdségli gylijtént szamara fenntartott teriilet,
lc) P+R rendszer( parkolasi létesitmény és
ld) teleplilésszerkezeti jelent6ségii kerékparos infrastruktira nyomvonala.

(5) A kotelezo érvényll szabalyozasi elemektdl eltérni vagy azokat megvaltoztatni csak e rendelet
modositasaval lehet.

(6) A Szabalyozasi Terven jeldlt irdnyado és tajékoztatd, alaptérképi elemektdl e rendelet
modositasa nélkiil lehet eltérni vagy azokat modositani.

3. Ertelmezé rendelkezések, fogalommagyarazat

3. § E rendelet alkalmazasaban:

1. éaltalanos szintterlileti mutat6 (altalanos célu szma): az egyes épitési telkek beépitése soran
az Osszes altalanos célu €pitményszint bruttd teriiletének és a telek teriiletének hanyadosa
(szintteriilet m?/telekteriilet m?),

2. fasor: egy sorban 1év6 fak Osszessége, ahol a fak t6tavolsaga nem nagyobb a fak kifejlett
koradban vérhatd koronadtmérdjének masfélszeresénél, kivéve a tiizoltasi felvonulasi
teriileteket valamint a planténerbe iiltetett fakat,

3. kozmiisav: nem kozteriileten vezetett kdzmiivek szdmdra fenntartott teriilet, amelynek
végleges szélességét részletes szakdgi miszaki terv alapjan kell megallapitani és amely
szamara szolgalmi jog jegyezhetd be az ingatlan-nyilvantartasba és

4. parkolotertileti célu szintterlileti mutatd (szmp): az egyes €pitési telkek beépitése soran a
parkolotertileti célu és a kiszolgald kozlekedési teriileteikkel egytittes bruttd szintteriilet és
a telek teriiletének hanyadosa (szintteriilet m?/telekteriilet m?).



II. Fejezet

A teriiletek felhasznaldsanak és beépitésének altalanos szabalyai
4. Telekalakitasra vonatkoz6 rendelkezések

4. § (1) A Szabalyozasi teriileten a telkek a telekrendezés szabalyai és az dvezeti eldirasok keretei
k6z6tt Gsszevonhatok és megoszthatdk, telekhataruk rendezhet6.
(2) A telekalakitassal nem johet 1étre — a (3) bekezdésben foglalt eseteket kivéve —
a) nyulvanyos telek vagy
b) az dvezeti elbirasokkal ellentétes allapot.
(3) Két Ovezetbe es6 telek Ovezethataron torténé megosztasa esetén a megosztast kdvetden

kialakulo telkek teriilete, szélessége az Gvezetre meghatarozott kialakithato legkisebb telekteriiletnél
kisebb is lehet.

(4) Két épitési Gvezetbe, Gvezetbe esd telek egyes telekrészeinek beépithetdségét az érintett
Cpitési Ovezet, dvezet beépitési paraméterei szerint kell figyelembe venni, a telek dvezetbe esd
teriiletrészének aranyaban.

5. Az épités altalanos feltételei

5. § (1) A Szabalyozasi teriilet telkein clhelyezhetd létesitményeket e rendelet egyedi épitési
Ovezeteire vonatkozo eldirasai tartalmazzak.

(2) A Szabalyozasi teriilet telkein egy épiileten beliill kiilonbdz6 rendeltetési egységek is
létesitheték az Gvezeti eldirasok betartasa mellett.

(3) Az épitési Ovezetekben terepszint alatti beépités csak épitési helyen beliil torténhet,
amennyiben az dvezeti elbiras cltéroen nem rendclkezik.

6. Az épitési hely, az eld-, oldal- és hatsokert eldirasai

6. § (1) A Szabalyozasi terlilet épitési telkein az el6-, oldal- és hatsokert mérete:

a) 0j épiilet létesitése és meglévd épiilet bovitése, felujitasa, korszeriisitése, atalakitasa
esetén az Ovezeti eléirasoknak megfeleld vagy

b) a Szabalyozasi Terven szerepld épitési hely jelolése esetén annak, valamint az 6vezeti
eléirasoknak megfeleld.

(2) A Szabalyozasi teriileten — eltérd rendelkezés hidnyaban — az el6kert mérete 5 m.

(3) Az épitési telek hatsokertje — eltéré rendelkezés hianyaban — a tényleges épiiletmagassag
mértéke, de legalabb 6,0 m.



7. Kozlekedés, parkolas

7. § (1) Uj épiilet létesitése esetén az e rendeletben elbirt személygépjarmii férbhelyeket az
épitéssel egy idOben telken beliil kell kialakitani.

(2) A 10 gépjarmiinél nagyobb befogadoképességii felszini parkoldhelyet fasitani kell. Minden
megkezdett 4 parkolohely utan 1 db nagy lombkoronat néveld, kérnyezettiiré, minimum 12/14 cm
torzskorméretii, kétszer iskolazott lombos fa iiltetendo.

(3) Az épitési telkek megkozelitését szolgdld maganut csak kozforgalom szamara megnyitott
maganutként alakithato ki.

8. A kozmiilétesitményekre vonatkozo6 rendelkezések

8. § (1) A Szabalyozasi terlileten meglévd és Uj épiilet ellatasara — eltérd rendelkezés hidnyaban
- a teljes kézmiiellatas kiépitése sziikséges.

(2) A meglévd kdzmiivek egyéb épitési tevékenység miatt sziikségessé valo kivaltasakor
a) a feleslegessé valt kozmiivet, haldzatot és létesitményt el kell bontani vagy
b) az indokoltan foldben maradé vezeték, létesitmény betomedékelését, felhagyasat

szakszeriien kell megoldani.

(3) A telkeken 0Osszegylild csapadékvizek visszatartdsat sajat telken beliil kialakitott
zaportarozdba kell gyfijteni. A zaportarozé tarolasi kapacitisa minden egyes S0 m? beépitett burkolt
feliiletére szamitva legalabb 1,0 m® nagysaga legyen, amelybdl fékezetten és késleltetve lehet a
tovabbvezetést kialakitani.

9. Kornyezetvédelem

9. § (1) A Szabalyozasi teriileten a hoellatast vezetékes energiaszolgéltatas alapu formaban vagy
megujuld energiaforrasokkal kell biztositani.

(2) A terlileten kontakt talajszennyezéssel jaro Uj ipari, lizemi, szolgaltatd tevékenység nem
folytathato.

(3) Uj épiilet elhelyezése soran
a) a fennall¢ talajszennyezettség megsziintetésérol gondoskodni kell,

b) a fels6 termékeny talajréteget szakszeriien le kell termelni, deponalni, melyet az épités
befejezése utdn, a telken beliil elteritve a zoldfeliiletek kialakitasdhoz fel kell hasznalni.
A term6fold maximum egy évig deponalhatd, ezt kovetden talajjavitassal hasznalhat6 fel
és

¢) terepet feltdlteni, visszatOlteni szennyezett talajjal, épitési tormelékkel tilos.

(4) Veszélyes hulladék keletkezésével jard tevékenység a vonatkozé jogszabalyok szerint, az
atmeneti gylijtés €s tarolas szabalyainak betartasaval végezhet6. A teriileten csak a tevékenység
soran helyben keletkezd veszélyes hulladékok atmeneti tarolasa megengedett, kiilsé forrasbol
szarmazd veszélyes hulladék tarolasa, kezelése, artalmatlanitasa tilos.



(5) Epiilet diszkivilagitdsa csak oly médon alakithaté ki, mely a szomszédos vagy szemkdzti
épiilet hasznalatat nem zavarja.

10. Zoldfeliiletek

10. § (1) A beépités soran a minimalisan kialakitandé zoldfeliilet aranyat az 6vezeti eldirasok
tartalmazzak.

(2) A kedvezdbb véarosokoldgiai adottsagok kialakitasa érdekében az Ovezetekben eldirt
zoldfeliileti minimum 50%-at egybefliggé feliiletként kell kialakitani, mely legfeljebb gyaloguttal
szakithaté meg.

(3) A meglévé kozteriiletek atalakitasa és felujitasa soran a kozteriileti zoldfeliiletek tervezésérdl
¢s kialakitasarol is gondoskodni kell.

(4) A Szabalyozasi Terven ,,Meglév, megtartandé és kiegészitendé fasor” jelkulccsal ellatott
teriileten a faegyedek fenntartasardl, a kipusztult egyedek p6tlasardl gondoskodni kell.

(5) Az ¢pitési 6vezetekben a zoldfeliilet legkisebb mértékét biztositd zoldfeliiletbe — a parkolasra
kijelolt tertilet kivételével —
a) a gyepracsos talajboritds 10%-a szamithat6 be vagy

b) a gyephézagos talajboritas 5%-a szamithato be.

I11. Fejezet

Részletes ovezeti elirasok

17. Beépitésre nem szant teriiletek 6vezetei
17. § A Szabalyozasi terlilcten a beépitésre nem szant teriiletek sajatos hasznalatuk szerint a
kovetkezd dvezetekbe tartoznak:
a) 1. rendil fout szamara szolgalo kozati kdzlekedési teriilet (KOu-XI-02),
b) 11. rendii féut szamara szolgald kozuti kozlekedési teriilet (KOu-X1-03),

c) Telepiilésszerkezeti jelentdségii gyiijtéut szamaéra szolgalo kozuti kozlekedési teriilet (KOu-
X1-04),

d) Légi kozlekedési teriilet (KOI-XI),
e) Védelmi erdoteriilet (Ev-XI),
) Kozjoléti erdéteriilet (Ek-XI),

g) Altaldnos mezOgazdasagi teriilet (Ma-X1),

h) Kertes mezdgazdasagi teriilet (Mk-XI),

i) Folyovizek medre €s partja (V-XI) és

J) Kondicional6 célu, jelentos zoldfeliileth tertilet (Kb-Ez-X1I).

(2) A KOu-XI-4 jelii 5vezet teriiletén épiilet nem, csak az (1) bekezdésben felsorolt elemek
miikddtetéséhez sziikséges miitargy helyezhet6 el.



22. Ev-XI Védelmi erdéteriilet Gvezetre vonatkozé eldirasok

sy

rendelkezd erdoteriiletek tartoznak.

(2) Az Ev-XI jelii 6vezetben épitmény nem helyezhetd el.
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Budapest Févaros Vagyonkezeld Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositdja: B24A137

AKTUALIZALO
INGATLANVAGYON-ERTEKTANUSITVANY

Budapest XI. ker., Zartkert 1127/12 hrsz.-u, kert megnevezés, beépitetien ingatlanrol

Budapest, 2024. junius 7.

Az értékelés egy eredeti példanyban készlilt, ami példanyonként egy el6lapot, 3 szamozott oldalt és a
mellékleteket tartalmazza.
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Ertéktanusitvany Budapest XI. ker., Zartkert 1127/12 hrsz.

ELOZMENYEK

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda megbizasabdl tarsagunk 2023. augusztus 11-i fordulonappal
ingatianvagyon-értékelést készitett Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonat képez6, Budapest XI.
ker., Zartkert 1127/12 hrsz.-i kert megnevezésii ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozaséara
vonatkozdan.

Tekintettel arra, hogy az értékbecslés érvényessége lejart, tarsasagunk aktualizald ingatlanvagyon-értékelést
készitett targyi ingatlanra vonatkozéan.

FELADATMEGHATAROZAS

Feladatunkat képezte a 2023. augusztus 11-én készitett értékelés ota eltelt idészak alatt az ingatlan
kornyezetében, allapotaban és az ingatlanpiaci tendencidkban bekovetkezett valtozasok vizsgalata és azok
figyelembevételével az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasa.

OSSZEGEZES

Az ingatlan vizsgalatat kovetd megallapitasaink:

iB Az ingatlan tulajdoni helyzetében az eléz6 értékelés éta nem tortént valtozas.
2. Az aktualizalé értéktanusitvany elkészitésekor ismételt helyszini szemlére nem keriilt sor.
3. Megbiz6 tajékoztatasa szerint az ingatlan kialakitasaban, allapotaban, kdrnyezetében az el6z6

értékelés 6ta nem tortént olyan lényeges valtozas, mely az ingatlan értékét befolyasolna.

Az el6z6 ertékelésben felhasznalt Gsszehasonlitd adatokat elemeztiik és Osszevetettiik a jelenleg
nyilvanosan elérhetd forrasokbol szarmazé (internet —pl. az ingatlan.com) kinalati adatokkal. A mellékletek
kozott talalhatd szamitasok tartalmazzak az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasat, valamint az
aktualizalas alapjat kepezd Uj 6sszehasonlitd adatokat és szamitasokat.

Eivégzett elemzéseink alapjan, a Budapest XI. ker., Zartkert 1127/12 hrsz.-i ingatlan jelen
szakvéleményben meghatarozott, valamint a korabbi értékelésben megallapitott piaci forgalmi értéke kozott
az eltérés nem haladja meg az 5%-of, ezért a 2023.08.11-én kelt ingatlanvagyon-értékelésben
meghatarozott piaci forgalmi értéket valtozatlanul fenntartjuk.

lgazoljuk, hogy legjobb tudasunk és meggyézédésink szerint, az értékelésben foglalt megallapitasok igazak
és helyesek. Az értékelésben szereplé véleményeket és levont kdvetkeztetéseket csak az abban szereplé
feltevések és feltételek befolyasoljak.

Jelen aktualizal¢ ingatlanvagyon értéktanusitvanyunk a korabbi értékeléssel egyitt, és az abban foglalt
értékelési céllal 6sszhangban érvényes.

1013 Budapest, Attita Ut 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, P1. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvichu | www.bfvichu
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Ertéktandsitvany

Budapest XI. ker., Zartkert 1127/12 hrsz.

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy. a Budapest XI. ker. 1127/12 hrsz.-G kert megnevezésii ingatlan piaci forgalmi értékének

meghatarozasa.

Elvégeztiik targyi ingatlan értékelésének aktualizalasat és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 6ssze.

A megbizas adatai

Megbizé:

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda

Az értékeld neve:

BFVK Zr. Ingatlanértékbecslési Iroda

Az értékelés kiadasanak napja:

~2024.06.07.

Az értékelés célja:

az ingatlan forgalmi értékének meghatérozasa,
értékesitési szandék érdekében

Helyszini szemle idépontja:

ismételt helyszini szemlére nem ker(lt sor;
utolsé helyszini szemle id6pontja: 2023.06.12.

~ Alkalmazott modszerek:

piaci dsszehasonlito modszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti megnevezése:

kert

Az ingatlan fizikai megjelenése:

beépitetlen telek

Az ingatlan nyilvantartasi cime:

Budapest XI. ker., Zartkert 1127/12 hrsz.

Az ingatlan természetbeni cime:

Budapest XI. ker., Boroszlan utca

Az ingatlan helyrajzi szama:

1127/12 hrsz.

Telek tertilete:

433 m?

Tulajdonos; tulajdoni hanyad:

Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1

Ertékelt ingatlan:

teljes ingatlan

Az értékelés megallapitasai, eredménye

Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve:

6 400 000 Ft + afa,
azaz hatmillio-négyszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke a

14 780 Ft/m2 + afa,

433 m2nagysagu telekterliletre vetitve, kerekitve:  azaz tizennégyezer-hétszaznyolcvan forint/m2 + afa

A meghatarozott értékek az ingatlan per-, teher- és igénymentes éllapotara vonatkoznak.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhet6, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni

nem lehet.

Az aktualizalé ingatlanvagyon értéktanusitvany hat hdnapig érvényes, késébbi felhasznalasa esetén Uj
értékelés készitése indokolt. Jelen aktualizalé ingatlanvagyon értéktandsitvany a 2023.08.11-i forduldnappal
késziilt ingatlanvagyon-értékeléssel egyiitt érvényes.

1013 Budapest, Attila Ut 13/a. | tevélcim: 1253 Budapest, P1. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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Ertéktanusitvany Budapest XI. ker., Zartkert 1127/12 hrsz.

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Az értékelt ingatlan kbzel derékszdgli trapéz alaku, sik, beépitetlen terlilet. Az ingatlan-nyilvantartas szerinti
cime Budapest XI. kerllet, zartkert 1127/12 hrsz., mig természetben a Boroszlan utcaban talalhato.

A telekingatlant a szomszédos ingatlan tulajdonosa jogcim nélkil hasznalja, hozzakeritette a sajat, 1128/10
hrsz.-U ingatlanahoz, igy az értékelt terillet az utcarél szabadon nem kozelithetd meg.

Iy

funkcioval nem rendelkezd erdéterilletek tartoznak. Az Ev-XI jelli dvezetben épitmény nem helyezhet el.

Az ingatlan Gvezeti besorolésa (védelmi erdéterilet), valamint ingatlan-nyilvantartasi megnevezése (kert)
ellenére beépitetlen, névényzet nélkili terilet.

Jelen aktualizalé ingatlanvagyon értéktanusitvany a BFVK ZRT. altal 2023.08.11-i fordulénappal
készitett ingatlanvagyon-értékeléssel egyiitt érvényes.

Fentiek alapjan az ingatlanvagyon-értékelés érvényességének idejét 2024.12.07-ig meghosszabbitjuk.

Budapest Févaros Vagyonkezeld K
Budapest, 2024.06.07. ZartkSriien Mik&ds %yészvéznyt%r};gzsggnt
2,

Ellendrizte:

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

Tulajdoni lap

Térképmasolat

Attekint6 térkép

Ingatlanra vonatkozé szabalyozas

Fényképek

MELLEKLETEK






Szamitas

Jelen értékelésben a piaci 6sszehasonlitd modszer alapjan végeztiik el az ingatian forgalmi értékének

meghatarozasat.

Tranzakcios adatok nem alltak rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk, melyeknél egységesen
-10%-os kinalati korrekciét alkalmaztunk.

Az adatgy(ijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitésre szant ingatlanok
adatait, melyek f6bb paraméterei a legkdzelebb alinak az értékelés targyahoz. A korrigalt kinalati arakbol
kiszamitottuk a telkek terlileteire esd fajlagos értékeket, melyeket a korrekciés tényezokkel modositottunk.

Az értékelés soran figyelembe vettlik az értékelt és az dsszehasonlitasba bevont ingatlanok jogi jellegét,
kertileten belilli elhelyezkedését, megkdzelithetdségét, a telkek méretét, alakjat, kozterlileti kapcsolatat,
kozmdiellatottsagat, beépitettségét (bontandd épiilet), az ingatlan vezeti besorolasat és beépithetdségét.

A korrekciot kdvetben kiszamitottuk az 6sszehasonlitasba vont ingatlanok korrigalt fajlagos arainak atlagat,
melyet a telekmerettel szorozva megkaptuk az ingatlan piaci forgalmi értékét, az alabbi tablazat alapjan:

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlité médszerrel

Megnevezés

1

Ingatlan cimek

Budapest Xi_keriilet,

Bp Xl ker Vocsok uica

Bp Xl ker Fuloke u

Bp Xl ker., Kévoigy uxa

112712 hrsz. 2034 hrsz
Adat jellege Vizsgalt ingatian kinala} adat kinalal adat kinalas adat
Adat datuma 2024 junius 2024 junius 2024 junius
Adat forrasa ingatlan.com/33638159 ingatlan com/34036951 | ingatian.com/34071864
Ingatian tipusa telek telek telek telek
Kinalati ar brutto (Ft) 19 900 000 16 900 000 39000 000
Kinalati ar netto (Ft) 15 669 291 13 307 087 30 708 661
Kinalat miatt komrigalt ar (Ft) ndtes "°'_’fg;f’ megSie 14 102 362 11976 378 27637795
Telek terillete (m?) 433 780 735 2000
. . 7
Fajlagos ar (Fym’) % 18 080 16 204 13819
Budaors hataraban, korbekerred X, kerdeden Orsédon
- Kozel Cerékszogi rapéz alaki, lelek..mely maganm.ol. K_oerberek varosrleszen,' 1alalhad elek, mely 5%:0s

Szoveges leiras beépregen, Ev-XI ovezesi ilek megkozelthed Bontandd épuk | lakdovezet melied zarken furi beéprhersseqh ncrdt

van, benne villanydra Furtkin |  kuzal, bontandd éputesel komim

telken belu meg
Ertékmodositd tényezk
Jogi jelleg I onatio wiadon onalio ulajdon onato twladon onabio wlakdon
Korreko mére 2 0% 0% %
Keriileten beliili elhelyezkedes Orsod Koérberek Orsod
Korrekcio mériéke /////////////////////////////////////% 0% 5% 0%
Megkozelithetdség tozurol elerhen . kgdvezojeqebb_ hasonid hasonio
| (maganuion kozeltheié meg)
Korreho mérie N 5% 0% %
Telek mérete [ 43m2 | nagyobb nagyobb nagyobb
Korrekcid mériéke 5% 5% 20%
Telek alakja kozie?;bsosw hasonio hasonid hasonio
Koreekce méreke N Y, 0% % ™
Kozteriileti kapcsolat | van | van van van
Korrekeid meéngke 777 0% 0% 0%
Infrastruktura (kézmﬁellétonség) V'Z telken oef u1 aram mcaroi viflany, fur kut (viz uicaban) furt kut viflany, furt kui
Korrekcid mériéke -2% 0% -2%
Bontando épiilet | van van nines
Korrekcid ménéke W//////////////////////////////////% 5% 5% 0%
Ev-XI (0%)
Ovezeti besorolas, beépithetdség | Nem beépihesd, koridozozan kedvezObb (3%) kedvezobb (3%) kedvezobb (5%)
hasznosma:o

Korrekcid mértéke V777 -20% -20% -20%
Korrekcio a vizsgalt ingatianhoz / // 7% 5% o
viszonyitva
Kotrigak fajlagos ar (FYm’) 15279 16814 15 480 13543
Korrigah ar (F1) 6615 742 fajlagos nmar x ielek ierulee

Az ingatlan netto forgalmi értéke, kerekitve:

6 600 000 Ft




Az értékelt ingatlan és az dsszehasonlitd adatok elhelyezkedését szemléltetd térképi kivagat:
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Tulajdoni lap

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Budapest Fovaros Komriny hiv atala Foldhivatali Foos Aaly
Budapcst. X1.. Budafoki it 59. 1519 Budapest. Pf. 415 Oldal: 1/2

E-hitcles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szim8000004/137245/2023

&

2023.04.04
BUDAPEST XLKER. Szcktor: 53
Zirtkert 1127/12 helyrajzi szam
"cimképzés alatt”
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.tr.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
- kert - 4 433 2.33
1. bejegyzd hatarozat: 128724/3/2013/13.08.12
Veddteriilet
ILRESZ
2. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezesi idd: 1€6599/1/2015/15.10.14
jogcim: adasvétel 222808/1999/1995.09.08 163112/3/2008/03.03.05 85981/1/2005/02.10.01
3272€/1/2010/10.01.07
jogcim: telekalakitas 61936/2/2013/13.03.04
jogcim: tulajdonkézosség megsziintetése és telekhatar rendezés
utalas: II /1.
jogallas: tulajdonos
név: BUDAPEST FOVAROS CNKORMANYZATA
cim: 1052 BUDAPEST V.KER. Varcshaz ut 9-1l1
HLRES Z
2. bejegyzd hatarozat, érkezési id3: 28696/3/1980/1980.69.03
Veddovezet
jogosult:
név: DELBUDAI KESEROVIZKUTAK KOZEPDUNAVOLGYI VIZUGYI IGAZGATOSAGA
cim : 1080 BUDAPEST VIII.XER. Rakdéczi ut 41
3. bejegyzd hatdrozat, erkezési idd: 222808/19%99/1995.02.08
Egyeb athozva a 1127/3 hrsz-u ingatlan megosztasabél.
5. bejegyzo hatarozat, erkezési idd: 573€5/1/2014/13.11.18
Banyaszolgalmi jog
67€94/1/2005 sz, bejegyzes rangsoraban, jogutddlas.
jogosult:
név: FGSZ FOLDGAZSZALLITO ZRT
cim  : 8600 SIOFOK Tanacshaz utca 5.
7. bejegyzd hataroza:z, érkezési idé: 16£599/1/2015/15.10.14

- az M-86190 ttsz.-u valtozasi vadzrajz alapjan a 1128/10 hrsz-u ingatlanbél 198nm lejegyezve,
majd hozzadjegyezve a 1127/12 hrsz-u ingatlanhoz.

Folvtatds a kivetkezo lapon




Budapest Fovaros Kommny hivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest. X1.. Budafoki it 59. 1519 Budapest. Pf. 415 Oldat: 2/2
E-hitcles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szin8000004/137245/2023
2023.04.04

BUDAPES T XLKER. Szcktor: 53
Zirtkert 1127/12 helyrajzi szim

Folvtatds az eldzd laprél

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennallé bejegyzeseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzest tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyito ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE




Térképmasolat

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Budapest Fovaros Konnany hivatala Foldhivatali Foos Aah
Budapest. XI.. Budafoki ut 39. 1519 Budapest. Pf. 415
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2023.04.03 15:09.01
Helyraji s/am BUDAPEST XL.KER. zartkert 1127/9

Mérctaginy: 1: 1000

Megrendelés sziny  9000/2516/2023
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A térképmasolal a kiaddst megeldzs napig megegy ek azingatlan-ny ih dntanasi térképi adatbazs tanalnsval A
térképmasolat néretek kevétekére nem hasznilhato!
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Ingatlanra vonatkoz6 szabalyozas

Budapest Févaros XI. Kertilet Ujbuda Onkormanyzata Képvisels-testillete 25/2018. (VII. 3.) 6nkormanyzati
rendelete a Budapest XI. ker(let, Budadrsi ut — Kéérberki Ut - Repiil6téri Ut — Budadrs hatara altal hatarolt
tertilet kerUleti épitési szabalyzatard!

(1128/9)

\

17. Beépitésre nem szant terliletek dvezetei

17. § A Szabalyozasi teriileten a beépitésre nem szant teriiletek sajatos hasznalatuk szerint a kovetkez6
ovezetekbe tartoznak: )

a) I rend(i foUt szamara szolgalo kozuti kozlekedési terilet (KOu-XI-02),

b) Il. rend(i f6Ut szamara szolgalé kézati kozlekedési teriilet (KOu-X1-03),

c) Telepulésszerkezeti jelentdsegu gy(jtéut szamara szolgalé kdziti kdzlekedési terilet (KOu-X1-04),
d) Légi kdzlekedési terilet (KOI-XI),

e) Védelmi erdéteriilet (Ev-XI),

f) Kézjoléti erdéteriilet (Ek-XI),

g) Altalanos mezégazdasagi teriilet (Ma-XI),

h) Kertes mezbgazdasagi terllet (Mk-XI),

i) Folyévizek medre és partja (Vf-XI) és

J) Kondicionald célu, jelentés zéldfelliletd tertlet (Kb-Ez-Xi).

22. Ev-XI Védelmi erddterlilet 6vezetre vonatkozo el6irasok

erdéteriletek tartoznak.
(2) Az Ev-XI jel(i Gvezetben épitmény nem helyezhetd el.

Képek



Az értékelt ingatlan



