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Budapest XXII. ker., Terv utca 19. szam alatti, 229224 hrsz.-0 kivett lakohaz, udvar megnevezési
ingatlanrél

Budapest, 2025. jinius 16.

Az értékelés egy eredeti példanyban készillt, ami példanyonként egy elblapot, 3 szdmozott oldait, és a
felsorolt mellékleteket tartalmazza.
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ERTEKTANUSITVANY Budapest XXII. ker., Terv utca 19. (229224 hrsz.)

ELOZMENYEK

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda megbizasabol az Ingatlanértekbecslesi Iroda 2024. augusztus 30-i
fordulénappal ingatlanvagyon-értékelést készitett Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonat képezé,
Budapest XXII. ker., Terv utca 19. szam alatti, 229224 hrsz.-u kivett lakéhaz, udvar megnevezésti ingatlan
piaci forgalmi értékének meghatarozasara vonatkozéan.

Tekintettel arra, hogy az értékbecslés érvényességi ideje lejart, tarsasagunk aktualizald ingatianvagyon-
értékelést készitett targyi ingatlanra vonatkozéan.

FELADATMEGHATAROZAS

Feladatunkat képezte a 2024. augusztus 30-an készitett értékelés Ota eltelt id6szak alatt az ingatlan
kornyezetében, allapotaban és az ingatlanpiaci tendencidkban bekdvetkezett valtozasok vizsgalata és azok
figyelembevételével az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatéarozasa.

OSSZEGEZES

Az ingatlan vizsgalatat kovetd megallapitasaink:
1. Az ingatlan tulajdoni helyzetében az eléz6 értékelés 6ta nem tértént valtozas.
2. Az aktualizalé értéktanusitvany elkészitésekor — Megbizo kérésére - ismételt helyszini szemlére nem
kerGlt sor, a korabbi szemlén tapasztaltakat vettik alapul jelen értékeles soran.
3. Megbizé tajékoztatasa szerint az ingatlan kialakitasaban, allapotaban, kdrnyezetében az el6zé
értekelés 6ta nem tortént olyan lényeges valtozas, mely az ingatlan értékét befolyasolna.

Az elézd értékelésben felhasznalt Gsszehasonlito adatokat elemeztik és Osszevetettiik a jelenleg
nyilvanosan elérhetd forrasokbol szarmazo (internet - pl. az ingatlan.com) kinalati adatokkal. A mellékletek
kdzott taldlhatd szémitas tartalmazza az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasat, valamint az
aktualizélas alapjat képezd dsszehasonlitd adatokat és szamitasokat.

Elvégzett elemzéseink alapjan a Budapest XXII. ker., Terv utca 19. szam alatti, 229224 hrsz.-0 kivett
lakéhaz, udvar megnevezés(i ingatlan jelen szakvéleményben meghatarozott, valamint a korabbi
értékelésben megallapitott forgalmi értéke kozott az eltérés nem haladja meg az 5%-ot, ezért a 2024.
augusztus 30-an kelt ingatlanvagyon-értékelésben meghatarozott piaci forgalmi értéket fenntartjuk.

lgazoljuk, hogy legjobb tudasunk és meggy6z&désiink szerint, az értékelésben foglalt megallapitasok igazak
és helyesek. Az értékelésben szereplé véleményeket és levont kdvetkeztetéseket csak az abban szerepl6
feltevések és feltételek befolyasoljak.

Jelen aktualizalé ingatlanvagyon értéktanusitvanyunk a korabbi értékeléssel egylitt, és az abban foglalt
értékelési céllal 6sszhangban érvényes.
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ERTEKTANUSITVANY Budapest XXII. ker., Terv utca 19. (229224 hrsz.)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest Févaros Onkormanyzatanak 1/1 tulajdonat képezé, Budapest XXII. ker., Terv utca 19.
szam alatti, 229224 hrsz.-i kivett lakohaz, udvar megnevezésii ingatlan piaci forgalmi értékének
meghatérozasa.

Elvégeztik targyi ingatlan értékelésének aktualizalasat és megallapitsainkat az alabbiakban foglaljuk ossze.

A megbizas adatai

Megbizo: _ BFVK Zr. Ingatlanhasznositasi Iroda

Az értékeld neve: _ BFVK Zrt. Ingatlanértékbecslési Iroda _

Az értékelés célja: Targyi ingatian  piaci  forgalmi  értékenek
] meghatéarozasa, értékesitési szandék érdekében.

Az értékelés kiadasanak datuma: 2025.06.16.

Ismételt helyszini szemlét nem tartottunk.

(legutébbi helyszini szemle idépontja: 2024.08.06.)
Piaci 6sszehasonlité és hozam — maradvany - alapd
modszer

Helyszini szemle idépontja:

Alkalmazott modszer:

Az ingatlanok nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti megnevezése: _ Kivett lakohaz, udvar

Az ingatlan fizikai megjelenése: LakdoOvezeti telek kisméretl, elhagyatott, bontando6
B 2 allapotu épllettel
_Azingatlan nyilvantartasi cime: 1223 Budapest XII. ker., Terv utca 19.
Az ingatlan helyrajzi szama: 229224
Telek tertlete: - Teljes: 1439 m?
_Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1
Ertékelt ingatlan: ) Teljes ingatlan

Az értékelés megallapitasai, eredménye

Az ingatlan brutté piaci forgalmi értéke 127 500 000 Ft,
kerekitve: azaz egyszazhuszonhétmillio-otszazezer forint
Fajlagos bruttd forgalmi érték az 1439 m? telek 88 600 Ft/m2,

teriiletre vetitve, kerekitve: azaz nyolcvannyolcezer-hatszaz Ft/im?

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

Az aktualizalo ingatlanvagyon-értéktanusitvany hat honapig érvényes, késibbi felhasznalasa esetén j
értékelés készitése indokolt. Jelen aktualizald ingatlanvagyon-értéktandsitvany a 2024. augusztus 30-i
forduldnappal késziilt ingatlanvagyon-értékeléssel egyiitt érvényes.
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ERTEKTANUSITVANY Budapest XXII. ker., Terv utca 19. (229224 hrsz.)

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat képezte a Budapest XXII. ker., Terv utca 19. szém alatti, 229224 hrsz.-0 kivett lakohaz, udvar
megnevezésl, Budapest Févaros Onkormanyzatanak 1/1 tulajdonat képez6 1 439 m2 telekteriiletl ingatlan
piaci forgalmi értékének meghatarozasara vonatkozé ingatlanvagyon-értékelés aktualizalasa.

Az ingatlan Ln-T jell, nagyvarosias telepszer(i dvezetbe tartozik és 3-4 szintes, tobblakasos lakdépliletek
kdzé ékelddik be. Az épitési szabalyzat szerint a telek 30%-ban épitheté be, 1 m2/m2 szintteriileti mutaté
mellett és 12,5 m magas lakéepulet is épithetd ra. A jelenlegi beépitettség nagyon alacsony, az ingatlanon
egy kisméreti, lakhatatlan, bontandé allapott csaladi haz all.

Fentiekre tekintettel vizsgaltuk a legjobb hasznositasi lehetdséget. llyen esetekben a piaci dsszehasonlitd
mbdszer mellett a maradvanyértékelest (hozam alapul értékelési modszert) is alkalmazzuk.

A végsb értek kialakitasakor a legjobb hasznositas vizsgélataval (a helyi épitési szabalyzat paramétereinek
figyelembevételével) az épllet bontasa mellett, épitéssel torténd fejlesztésre alkalmas ingatlanokkal torténd
piaci 0sszehasonlitassal kapott eredményt fogadtuk el. A hozam alapu médszert a modell érzékenysége,
bizonytalansaga miatt csak ellendrzésre hasznaltuk.

Jelen aktualizalé ingatlanvagyon-értéktanusitvany a BFVK Zrt. altal 2024. augusztus 30-i
forduldonappal készitett ingatlanvagyon-értékeléssel egyiitt érvényes.

Fentiek alapjan az ingatlanvagyon-értékelés érvényességének idejét 2025. december 16-ig
meghosszabbitjuk.

Budapest, 2025.06.16. SU ar e
ap st rovaios vagyonkezelo Kézpont

Zartkériien Miikodé Reszvénytérsaséq
2, ‘
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Szamitasok

Jelen értékelésben a piaci 6sszehasonlitd és hozam alapl médszerrel hataroztuk meg az ingatlan forgalmi
értékét. Az értékelés soran vizsgaltuk az ingatian legjobb hasznositasat, tekintettel arra, hogy az ingatlan
jelenleg aluthasznositott, valamint a rajta [évd, hasznalaton kivili lakéhaz felvjitasa gazdasagtalan.

Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

A legjobb hasznositasi szempontot szem el6tt tartva épitési telkek Gsszehasonlitasaval becsiltik targyi
ingatlan forgalmi értékét. Szamitasunk soran ugy tekintettlik az ingatlant, mint Gres, beépitetlen telket, majd a
kapott értékbdl levontuk az éplilet bontasi koltségét, igy megkaptuk a fejlesztésre alkalmas ingatlan becsiilt
forgalmi értékét.

Tranzakcios adatok nem alltak rendelkezéslinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk az értékelés soran. Piaci
tapasztalatok es szakértéi mérlegelés alapjan az ¢sszehasonlité adatoknal egységesen -10%-os kinalati
korrekciot alkalmaztunk.

A korrigalt kinalati arakbdl kiszamitottuk a fajlagos értékeket, melyeket a korrekcids tényezbkkel
modositottunk. Az értékelés soran az aldbbi korrekciés szempontokat vettiik figyelembe: jogi jelleg, kerileten
bellli elhelyezkedés, kornyezet, kdzlekedés, telek mérete, kdzterlleti kapcsolat, telek alakja / domborzata,
bontand6 épulet megléte, kdzmleliatottsag, Gvezeti besorolds / hasznositas, beépithetdéség, panordma és
egyéb korrekcios szempontok.

A korrekciot kvetden kiszamitottuk a korrigalt fajlagos épitési telekarak atlagat. A fajlagos ar és a telekteriilet
szorzata az ingatlan beépitetlen allapotra vonatkozé forgalmi értékét eredményezte, amelyb6l levontuk az
épiilet bontasi kdltségét, ezaltal megkapva a fejlesztésre alkalmas ingatlan becsiilt forgalmi értékét (1. sz.
tablazat).

Az értékelt ingatlan és az 6sszehasonlitd adatok elhelyezkedését szemléltetd térképi kivagat:
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1. sz. tablazat

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozéasa piaci 6sszehasonlité médszerre!

Megnevezés 1. 2. 3

Ingatian cimek Budapest XXII. Ker. Budatétény, [XXIl. keriilet, Nagytétény Ohegy,|  XXIi. keriilet, Budatétény - XXIi. keriilet, Budafok, Zsoldos
Terv utca 19. Dukat/Asztalos utca Erdddilé forduld

Adat jellege Vizsgalt ingatian kinalati adat kinalati adat kindlati adat

Adat datuma 2025. jlnius 2025. junius 2025. jinius

Adat forrasa httpsdiingatian.com/34395234 httpsingatian.com/34730629 https:/iingatian.com/34486303

Ingatlan tipusa Lakéingatian telek telek telek

Brutto kinalati ar (Ft) 95 000 000 149 900 000 209 000 000

Nett6 kinalati &r (Ft) 74 803 150 118 031 496 164 566 929

Kinalat miatt korrigalt ar (Ft) Kinalati korrekcio mértéke: - 10% 67 322 835 106 228 346 148 110 236

Telek teriilete (m?) 1439 1033 1714 1799

Fajlagos & (Ftm’) Dk 65 172 61977 82329

Beépithetoség 30% 20% 15% 20%

Szintter. mutato (m%m?) - 4ltalanos 1,00 0.40 0.40 0,40

Szoveges leiras

Szabalyos téglalap alaky, sik,
csatoma, viz, villany kézmiivel
rendelkezé ingatian.

Osszkdzmivesitett sik, széles
ulcafronttal. Lke-3/NT/1 (20%)

Erdddiilon, Kamaraerdd

kozvetlen szomszédsagaban,

Lke-3/BT/2 besorolas,
kertvarosias lakodvezetben

elado telek, bontandd hazzal.
Villany, csatoma a telken, viz,

g4z az utcaban.

Panoramas keritett telek elado,
boltives, 40m2-es hegyoldali
pincével és bontandd hazzal.
Viz-csatoma-villany bekdtve,

gaz a telekhataron. Lke-3/BF/2,

20%, 0,4, 6m.

Ertékmédosito tényezok

Jogi jelleg

Komekcid mertéke

Kerilleten beliili elhelyezkedés

Komekcio mértéke

Kornyezet

Korrekcid ménéke

6nallo tulajdon

770 i

Budatétény

lakodvezet elhelyezkedés,
nagyobb tarsashazas kormyezet

I

aagos tdmegkdozlekedési

6nallo tutajdon

6nallé tulajdon

6nallo tulajdon

0%

0%

0%

Nagytétény

Budatétény, Erdodild

Budafok

5%

-5%

5%

kenvarosi kbmyezet

kertvarosi komyezet

kertvérosi kdmyezet

5%

5%

5%

kerekitve:

Kézlekedés elldotisag kedvezdtienebb hasonlo kedvezdbb
Komekcid mértéke Dl 5% 0% 5%
Telek méret (m?) “ kisebb nagyobb nagyobb
ﬁo;ekc:éhm:nékel : - -5%I . 5%I ; 5%|
Gateriileti kapcsola asonld asonld asonld
$°I"ikcli6k' domborzata h O%I' k dO%"bb ki dO%"bb
elek alakja, domborzal szabalyos, hosszikas teglalap asonlo edvezd edvezdl
gzrr:akc;b ménléetke W77 0% 5% 5%
ntandé épil nincs van van
Korrekcid 0% 5% 5%
Infrastruktara (kozmellatottsag) osszkozmives hasonlo hasonlo
T s~ i Fr 5 I
vezeti besorolas / hasznositass | laké | aké aké ako
;Znelzlc\ieét ked 00/:1 bb ked 00/:1 bb ked 00/:1 bb
épithetéség edvezolene edvezdtiene edvezétiene
ﬁonekécid 77 15% 20% 15%
e 7 0 5%
gyéb korrekcio: borospince nincs nincs nincs van
iorre:cii S Z//////////////////////////////, 0% 0% 5%
orrekci6 a vizsgalt ingatlanhoz o
viszonyitva //////////////////% iy o iy
Kormigalt fajlagos ar (Fumz) 74 160 72993 mans 78213
Komgalt ar (Ft) 106 715 760 fajlagos ar * telek teriilet
Az ingatian nettd forgalmi ériéke, kerekitve: 106 720 000 Ft
Becsiilt bontasi kdltség, kerekitve: 2362 200 Ft
Afejlesztésre alkalmas telek netid forgalmi értéke, kerekitve: 104 360 000 Ft
Afejlesztésre alkalmas telek bruttd forgalmi értéke, 132 500 000 Ft




Forgalmi érték meghatarozasa hozam alapu médszerrel - maradvanyértékelés

Az ingatlan Ln-T/4 jel(i, nagyvéarosias telepszer(i dvezetbe tartozik, az épitési szabalyzat szerint az 1439 m2-
es foldterdlet 30%-ban épithetd be és 12,5 m magas lakdépiilet is épitheté ra, a szintterileti mutatd 1,0, azaz

1 439 m2 brutt6 szintteriilet épithetd 4 szinten a térszin felett (2. tablazat).

Alabbiakban egy féldszint + 3 emeletes tdbblakasos lakohaz megvaldsitasat és a beruhazasi koltségeket
modelleztiik (3. és 5. tablazat), majd a kialakithatd, 12 db erkélyes lakas, valamint a gk. parkolohelyek, beallok

és tarolok értékesithetdségét vizsgaltuk (4. és 6. tablazat).

Afejlesztés koltségeit az EKS 2025 kiadvany segitségével becsiltiik, mig a lakasok fajlagos arat piaci kinalati

adatok alapjan szamitottuk.

2. sz. tablazat

Beépithet6 teriilet

Bruttd teriilet dltalanos szntteriilet terhére (1,0 m2/m?) 1 439|m?

Bruttd teriilet parkoldsi szintteriilet terhére (0,5 m2im?) 720|m?

Létesitheté burté szintteriilet, 5sszesen 2 159|m?

Tervezett beépités

Brutté szintteriilet

Laka funkcié 1293|m?

Parkol6 funkcié 431|m?
Osszesen: 1724|m?

Nett6 szintteriilet

Lako funkcid 1099|m?

Parkold funkcid 388|m?
Osszesen: 1487|m’

3. sz. tablazat

TERVEZETT EPULET TERULETKIMUTATASA
Brutté Netto Eladhaté | Rendeltetési
Szintek Osszteriilet | osszteriilet | alapteriilet | egységek
(m?) (m?) (m?) szama (db)
Foldsant
teremgarazs 300 300 12
tarolé 88 88 12
Féldszint, dsszesen 431,00 388 388
1.emelet 431,00 366,35 323,25 4
2. emelet 431,00 366,35 323,25 4
3. emelet 431,00 366,35 323,25 4
Terasz, erkély 84
Osszesen 1724 1487 1442
4. sz. tablazat
Fajlagos ar meghatérozisa - tarsashazi lakas
Lakés | ¢ o o Fajlagos &r
Cim Forrés Ar(Fyy | teritet Y| terilet (m') | Fallagos
(mz) (m%) | (erkély terilet| (Ft/m°)
§0%-aval)
XXII. kerillet, Nagytétény htips://ingatian.com/34729580 135000 000] 85,00 17,00 93,50 1443 850
XXII. keriilet, Zala utca 3. htips://ingatlan.com/33771598 94900000| 75,00 8,00 79,00 1201 266
XXII. keriilet, Karéj utca 45.  |https://ingatlan.com/34745387 99900000| 83,00 8,00 87,00 1148 276
XX, kerllet, Terv utca https://ingatlan.com/33519267 72 500 000 42,00 3,00 43,50 1666 667
XXil. kerlilet, Rozsakert utca  |https://ingatian.com/34739737 80000000 51,00 10,00 56,00 1428 571
XXII. kertilet, Il. utca hitps://ingatian.com/34697985 61900000 39,00 5,00 41,50 1491 566
Atlag: 1396 699 Ft




5. sz. tablazat

TOBBLAKASOS LAKOHAZ FEJLESZTESENEK KOLTSEGE

1. PROJEKT
Helyrajzi szam 229224
Cim 1223 Budapest, Terv utca 19.
Beruhazas Tobblakasos lakohaz fejlesatés
Telek méret 1439 m?

2. SZABALYOZAS
Ovezet besorolas Ln-T/4
Minimalis telekméret Kialakuit m?
Max. beépithetdség terepszint felett 30% 431 m?
Max. beépithetdség terepszint alatt 30% 431 m?
Minimdlis zéldtenilet 50% 720 m?
Szinteriileti mutato 1,00 m?m?
Szintterilet mutatd, parkolasi 0,50 m¥m?
Brutté beépithetd szintteriilet nagysaga 1439
(altalanos szinteriteti mutatd alapjan)
Bruttd beépitheté szinttenilet nagysaga 720
(parkolasi szintterlleti mutat alapjan)

3. TERVEZETT BEEPITES
Brutto terulet terepszint felett 2 159 m?
Brutt terilet terepszint alatt

RN )

zg:got:ﬂ;ﬁ:::g:ﬂe' ett ? 123 :, A részletes terliletszamitast kiilon tablazat tartaimazza
Netto terilet terepszint alatt
Netté teriilet 5sszesen 1487 m?

4, FEJLESZTESI KOLTSEGEK

4.1. Teriiletelokészités

Tereprendezés 5 544 000 Ft
Bontasi koltségek 2362 200 Ft
Osszesen 7 906 200 Ft

4.2. Kozmifejlesztési hozzajarulas
10 282 321 Ft 1,0% 4.3. ép. ktg.-re vetitve
'4.3. Epitkezés nettd arakon
Teremgarazs és tarolok (foldszint) 414 100 FYm? 388 160 629 390 Ft
Lakasok 3 emeleten 769 600 F/m? 1099 845 828 880 Ft
terasz,erkély 256 533 Fm? 84 21 548 800 Ft
Felszini bedllok létesitése 25 000 Ft'db 9 225000 Ft
Epitkezési kig. 6sszesen 1028 232 070 Ft
4.4, Szakért6i dijak
Tervezési, mlivezetési, beruhazas igazgatasi koltiségek ) )
(pl. épikész, statikus. szakmémdkk) 92 540 886 Ft 9,0% 4.3. ép. ktg.-re velitve
Muszaki ellendrzés, kivitelzés feligyelet 15423 481 Ft 1,5% 4.3. ép. kig.-re vetitve
Szakért6i koltség dsszesen 107 964 367 Ft
4.5. Menedzsment koltségek
[:I‘fzn"fk’"‘"'sm“v' marKkeung. jogr €s egyeo 26 160 515 Ft 2,5% 4.144.2+44.3 - ra velitve
Ertékesitési kollségek 31 392 618 Ft 3,0% 4.1+4.2+4.3 - ra vetitve
Menedzsmentkdltség dsszesen 57 563 132 Ft
4.6. Tartalékképzés
Elére nem lathato kéltségek 67 332 788 Ft 5.0% 4.1.-4.5 - re vetitve
Tartalékképzés dsszesen 67 332788 Ft

Fejlesztés nett6 Gsszkoltsége 1279 270 879 Ft
5. FINANSZIROZAS| FORMAK, KOLTSEGEK
5.1. SAJAT TOKE (NETTO) 255 854 176 Ft 20,0% fejlesztési netto 6ssz. ktg.-re vetitve
5.2. HITEL (NETTO) 1023 416 703 Ft 80,0% fejlesztési nettd Ossz. ktg.-re vetitve
Kamatiab 6,00% (atlag)
Egyszeri és garanciakéltség 10 234 167 Ft 1,0% netto hitelre vetitve
Kamatkoltség 61 405 002 Ft
Finanszirozasi ktg.-ek, dsszesen 71639 169 Ft
Elvart nyereség sajat tokére vetitve 20,0% 51170 835 Ft
Lakoéhéz fejlesztésének koltsége 1 402 080 883 Ft




6. sz. tablazat

ERTEKESITESBOL ELERHETO BEVETELEK

... . | Rendeltetési . .
Epiiletrész Szint Hasfznosltésl egységek EIfdhatéz Fajlagos el:déSI Brutté bevétel | Netté bevétel
orma (db) teriilet (m®) ar (Ftim®) F) (F)
Teremgarazs beallok (27%-os AFA) Fszt teremgarazs 12db 300 10000 000 120000 000 94 488 189
Felszini parkold Fs# parkolé 9db 3000000 27 000 000 21259 843
Tarolok (27%-0s AFA) Fszt taroto 12db 88 698 350 61384921 48334 584
Lakasok (5%-0s AFA) 1-3em. lakas 12db 970 1396 699 | 1354448855 | 1289951291
Teraszok (5%-0s AFA) 1-3.em. erkély 84 698 350 58 661358 55867 960
Osszesen: 1621495134 | 1509901866

A fejlesztési telekként hasznosithatd ingatlan piaci értékét a lakasok, garazsok, tarolok értékesitési
bevételei és a fejlesztési koltségek kiildnbsége, azaz a maradvanyérték adja.

Forgalmi érték meghatarozasa
Eladasbol szarmazb bevételek 1509 901 866 Ft
Lakohaz fejlesztésének koltsége 1402 080 883 Ft
Osszesen 107 820 982 Ft
Azmg'atlan nett6 forgalmi értéke, 108 000 000 Ft
kerekitve
Brutt6 érték: 137 160 000 Ft

Végsé érték kialakitasa

A végsé értékek kialakitasakor a legjobb hasznositas vizsgalataval (a helyi épitési szabalyzat paramétereinek
figyelembevételével) az épiilet bontdsa mellett, épitéssel torténd fejlesztésre alkalmas ingatlanokkal torténd
piaci 6sszehasonlitassal kapott eredményt fogadtuk el.

A hozam alapi médszert a modell érzékenysége, bizonytalansaga miatt csak ellenérzésre hasznaltuk.

Végso forgalmi értékek meghatarozasa

Ingatlan Ovezet| Ertékelési modszerek  |Brutto érték (Ft) | Silyozas| Sulyozott érték (Ft)

Piaci 6sszehasonlitd o
Budapest XI. ker. - médszer 132 500 000 Ft| 100% 132 500 000 Ft
Terv u. 19, Hozam alapt médszer 137160 000 FY{ 0% 0 Ft
Végsé forgalmi érték, kerekitve: 132 500 000 Ft
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E-hiteles tulajdoni lap - Teljes misolat
Megrendeles szm8000004/ 53488 2025
2025.02.04
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Belteriilet 229224 helyrajzi szam
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E-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
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tulajdon1 hanvad: 1/1

beijegyzd hatarozat, érrezési i1da: 77220/2/2017/2016.12.22
jogwim: szerzddés ta2lbontasa

uralds: LI /4.

jogallas: tulajdonos

név: BUDAPEST FOVARCS ONHORMANYZATA

cimis 1052 BUDAPEST V.XER. Varoshaz utca 9-11.

HLRESZ
?f'be]egyzb hatarozar, érkezési ido: 190620/1/2009/08.09%.04
torld hatdrozan: 731220/2/2017/17.01.11
Jelzalogiog 22 &51 072 Fl,azaz huszonkéumillio-nyoleszazdtvencgyezer-hetvenkeutd F1 és

sarutérai erejéiyg,
jogosult:
név: BUDAPEST FOVAROS OMKORMAMNYZATA
cim ;1052 BUDAPEST V.KER, Varoshéz utca 9-11,

" bejegyzo hatdrczar, érkezési idé: 190620/1/2008/08.09,04
tHrld hatdrozav: 77220/2/2017/17.01.11
E.idegenitésy és rerhelosy tilalom a jelzalogjog blztositasara.
nralas: 1T1/1.
igosulu:
névi BUDAPEST FOVAROS OUKORMANYZATA
cim : 1052 BULAPEST V.KER, Yaroshaz uvtca 9-11%,

?f‘be}egyz@ hatarozatz, crkezéesl 1do; 171662/1/2012/12,09.28
torla hatiavozav: 64400/1/2013/132.03.
Végrehajtasi joy 1 £4' 272 ET,araz cqgymillid-ketszaznegyvenhotezaor-kétszazhetvenkettd *1 és

08

jarulékal erej
5520360577, MHAY
iogosult:

név: NEMZELT ADD- ES VAMHIVATAL

sim : 1054 BUDAPEST V.KER. 3Szechenyi utca 2.

Dil-budapesti Adolgazgatosaga 10360.Bo.,Heller u.3-5.

" Lejegyzd hatarozat, érkezési idé: 65034/2/2011/17.03.07
torld hatarozatv: 77220/2/2017/17.01,11
Fellebbezés
a BFKH XI1. Keril Hivatal rFoldhivatali F&oszraly Ingatlan~nyllvdntartasi Oszual
36196/1/2017., Ggyiratszami, tulajdonjog hajeyvyrsse, walamint ‘=lzalogioyg, elidegenitési es
terhelési tilalom tdriése 1ranti zerclmer elutasitd, eisdfoku végzesével szemben.

jogosule:
névi BUDAPEST FOVAROS FOPOLGARMESTERI HIVATAL
cim : 1052 BUDAPEST V.KER: Varoshar utca 9-11.
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Folvtatas az elizd laprdl

Az F-hiteles tulaidoni lap masclat tartvalma a kiadast megeldzé napig negegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseke:
a teljes maszolat valamenny:r pejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsul hiteles plzonyitd erejl dorumentumnak.
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Ingatlanra vonatkoz6 szabalyozas
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http://terinfo.budafokteteny.hu/pmapper/map.phtml?config=public




KESZ kivonat:

Budafok-Tétény Budapest XXII. keriilet Onkorményzata Képviselé-testiiletének
10/2018. (V.03.) 6nkormanyzati rendelete
a Budafok-Tétény Budapest XXII. keriilet Keriileti Epitési Szabalyzatrél

hatalyos: 2022.12.28.-
MASODIK RESZ
Beépitésre szant teriiletek részletes épitési ovezeti eldirasai
X. Fejezet
27. Lakoteriiletek altalanos elbirasai

38. § (1) Amennyiben az egyes épitési Gvezetek elbirasai masképpen nem rendelkeznek, az elhelyezhet6
rendeltetések a (2)-(5) bekezdésekben foglalt eltérésekkel az alabbiak lehetnek:

a) lako,

b) kiskereskedelmi, szolgaltato,

c) hiteleti,

d) oktatasi, kdznevelési, gyermekjoléti,

e) egészségugyi és szocialis.

(2) Amennyiben az egyes épitési Gvezetek eldirasai masképpen nem rendelkeznek, az Lke-1 és Lke-2 jeli
teriileteken az (1) bekezdésben meghatarozott rendeltetéseken kivill a 8. melléklet 1. és 2. pontjaban
meghatarozott rendeltetések elhelyezhettk, a 10. § (3) és (4) bekezdése figyelembevételével.

(3) Amennyiben az egyes épitési dvezetek eldirasai masképpen nem rendelkeznek, lakéterileteken U
vendéglato rendeltetés csak az Lk-1 és Lke-1 jelli épitési Gvezetekben létesithetd.

(4) Az Lke-1, Lke-2 és Lke-3 jelii terilleteken az Al jelii speciélis alapintézményi épitési Gvezetekben
a) kiskereskedelmi

b) hitéleti

c) oktatasi, kdznevelési, gyermekjoléti,

d) egészségiigyi, szocialis,

e) kulturalis,

f) sport, és

g) igazgatasi

rendeltetések helyezhetdk el.

(5) Az Lk-1/NT/Kdzm(i, Ln-T/Kdzmii, Lk-T/BF/K6zm(i, Lke-1/BF/K&zmdi, Lke-3/BF/K6zmii, Lke-1/NT/K6zm(
és az Lke-2/NT/Kézmdi jelli épitési dvezetben kizarolag a kézmivek sajatos épitményfajtai helyezhetbek el.

(6) A melléképitmények kozdl:

a) kozmi-becsatlakozasi mdtargy,
b) kdzm(ipotid mitargy,

c) hulladéktartaly-tarold és

d) kerti épitmény

helyezhet6 el.

39. § Az Ln-T és Lk-T jeldi terlileteken a meglévd lakoépiiletek rendeltetési egységeinek szama nem
ndvelhetd.

40. § Ahol az épitési Ovezetben a kialakult allapotra valé tekintettel a beépitési mod nem kerit
meghatarozasra, a beépités feltételei az alabbiak:

a) 17azon telkek esetében, ahol a szomszédos telkek oldalhataron allé beépitési mod szerint beépiiltek, ott
a kozbensé telek szélességétdl fliggetlenil, oldalhataron allé beépitési mod szerint épithetd be a telek,

b) 18azon telkek esetében, ahol a szomszédos telkek oldalkert nélkil épliltek be, ott a kdzbensd telek
szélességeétd! fliggetlendl, zartsorl beépitési mdad szerint épithetd be a telek,

¢) 19azon telkeknél, melyek nem tartoznak az a) és b) pontban meghatarozott esetekbe, a beépitési feltételei
az alabbiak:



ca) amennyiben a telek szélessége meghaladja a 15,0 métert, Uj épuletet szabadon alié beépitési mod szerint
kell elhelyezni.
cb) amennyiben a telek szélessége 15,0 méter vagy ennél kisebb, 0j épulet oldalhataron allé beépitési méd
szerint is elhelyezhetd. Ebben az esetben az épitési hely amellett a telekhatar mellett van, amely iranyaba a
nagyobbik telepitési tavolsag biztosithatd,
d) meglévd épiiletet bbviteni a kialakult beépitési mddhoz tartozé épitési helyen belll lehet, és
e) amennyiben meglévd beépités esetén egy telken belll egyik szomszédos telekhatar mentén sem
biztositott a 3,0 méter széles oldalkert, a telek zartsortl beépitési mod szerint épitheté be, a telepitési tavolsag
betartasa mellett.
Xl. Fejezet
Nagyvarosias lakéteriiletek
28. Ln-T jelli nagyvarosias telepszer(i lakéteriiletek

44.§ (1) Az Ln-T/1 - /6, Ln-T/AI-1 - /AI-4, Ln-T/K6zm(i és az Ln-T/G1 — /G2 jel(i épitési dvezetek
hatdrértékeit az 1. melléklet 1. pontja hatdrozza meg.

(2) Az Ln-T/1 - /5 jel(i épitési Ovezetekben a 38. § (1) bekezdésében meghatarozott rendeltetéseken kivdil
szallas és iroda rendeltetés helyezhetd el.

(3) Az Ln-T/G1 és /G2 jelli épitési bvezetben kizardlag személygépkocsi tarolasra szolgald rendeltetés
helyezhetd el.

45, § Az Ln-T jel(i épitési dvezetekben - az Ln-T/2, Ln-T/4, Ln-T/5 és Ln-T/Kozmd jell épitési dvezet
kivételével - a kialakitott telek nem keritheté le.

1. melléklet a 10/2018. (V.03.) 6nkormdnyzati rendelethez

1. melléklet — Epitési 6vezetek és dvezetek szabalyozasi hatarértékei

1. Ln-T jehi nagyvarosias telepszerii lakoteriilet|
A | B [ D E I3 [4 H 1 J K
Tekek Telek | Beepiterrseg | TTPRR | 7510ebater e i | Pty Eplet-
. | Kalakithato | Kialakithato | megengedett o legidsebb 6 0 agassig
1 Epitési svezet jele 8’:‘;;”' leghisebb | leghisebb || legnagyobb mmn mértéke || megeagedet | megengedert| megengedett
terilere | szélessege | merteke |QEFIELN o | legnagyobb | legnagyobb | legnagyobb
() (m) 9 | nereke (o5) -(n;;;;l;; l(x:;/:k}; mértéke (m)
0 LN-T | K K K K K K K K K
] LN-T (12 K K K K K K 25 K K
+f LN-T (13 K 3000 20 K K K 10 05 K
=1 LNT |14 Sz K K 30 30 50 10 05 125
6{ LN-T (/5 Sz 1000 35 40 50 45 15 05 10,5*
{ LN-T |/6 Sz 1500 30 50 50 30 25 05 16,0
s.| LN-T /A1 K K K 20 30 K 25 05 125
9. LN-T [/Al-2 Sz 1500 15 50 70 30 15 05 95
10.] LN-T {/Al-3 Sz 2000 25 35 65 35 20 05 125
1L} LN-T |/Al4 Sz 3000 30 25 35 40 20 05 15
12 LN-T |/Kozmii K K K K K K 10 05 50
14 LN-T [/G1 K K K 80 80 K 08 05 50
1y LN-T [/G2 z 2000 20 60 60 20 04 05 40"

" OTEK eltérési engedéllyel

https://budafokteteny.hu/uploads/files/1673352819.pdf
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Budapest XXII. ker., Terv utca 19. szam alatti, 229224 helyrajzi szamu lakéingatianrél

Budapest, 2024. augusztus 30.

Az értékelés egy eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy el6lapot, 19 szamozott oldalt és a
felsorolt mellékleteket tartalmazza!
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VAGYONERTEKELES Budapest XXIl. ker., Terv utca 19. (hrsz.: 229224)

ERTEKELESI BIZONYIiTVANY, VEZETOI SSZEFOGLALO

Téray: a Budapest Févarosi Onkorméanyzat 1/1 tulajdonat képezs, 1223 Budapest XXII. ker., Terv utca 19.
szam alatti, 229224 hrsz.-, kivett lakbhaz, udvar megnevezés( ingatlan értékelése.

Elvégeztik targyi ingatlan értékeléset és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk ssze.

A megbizas adatai

Megbizo: ~ BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda
Az értékeld neve: BFVK Zrt. Ingatlanértékbecslési lroda
Az értékelés kiadasanak napja: 2024.08.30.

Targyi ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasa,

Az ertékeles célja: vételi (palyazati) szandék érdekeében.

Helyszini szemle idépontja: ~2024.08.06 o
Alkalmazott médszerek: P|§1C| osszehasonlité és hozam - maradvany - alapu
_modszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti megnevezése: Kivett lakohaz, udvar

Az ingatlan fizikai megjelenése: Kisméret(, Ures lakohaz és udvar

Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1223 Budapest XXII. ker., Terv utca 19.

Az ingatlan helyrajzi szdma: 229224

Telek terllete: 1439 m?

Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata 111
Ertékelt ingatlan: Teljes ingatlan

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

127 500 000 Ft, azaz
Egyszazhuszonhétmillio-6tszazezer forint

Fajlagos forgalmi érték, kerekitve: 88 600 Ft/m?
(az 1 439 m? telek teriiletre vetitve) Nyolcvannyolcezer-hatszaz Ft/m2 .

Az ingatlan brutté piaci forgalmi értéke, kerekitve:

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbél részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok énalloan nem hasznalhatok fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!
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Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat képezte targyi ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasa.
A vizsgalt ingatlan egy kisméret(i csaladi haz, mely egy nagyobb telken &ll, a haz jelenleg lakhatatlan allapotd.

Az ingatlan Ln-T jelli, nagyvarosias telepszer( dvezetbe tartozik és 3-4 szintes, tébblakésos lakoéplletek koze
ékelddik be. Az épitési szabalyzat szerint a telek 30%-ban épithetd be, 1 m2/m? szintteriileti mutato meliett és
12,5 m magas lakoéplilet is épithetd ra. A jelenlegi beépitettség nagyon alacsony.

Fentiekre tekintettel vizsgaltuk a legjobb hasznositasi lehetdséget. llyen esetekben a piaci dsszehasonlitd
modszer mellett a maradvanyértékelést (hozam alapu értékelési médszer) is alkalmazzuk.

A végsd érték kialakitasakor a legjobb hasznositas vizsgalataval (a helyi épitési szabalyzat paramétereinek
figyelembevételével) az épiilet bontasa mellett, épitéssel torténd fejlesztésre alkalmas ingatlanokkal tortend
piaci 6sszehasonlitassal kapott eredményt fogadtuk el. A hozam alapt modszert a modell érzékenysége,
bizonytalansaga miatt csak ellendrzésre hasznaltuk.

Budapest, 2024. augusztus 30.

~udapest Fovaros Vagyonkezels Kozpon.
7 artkorien Mikods Re S .
Z3rtk Ukodd Részveénytarsasaq
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1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

Jelen értékbecslés BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizasabél késziil a targyi ingatlan értékesitése
céljabal.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizo rendelkezésiinkre bocsatotta, illetve beszereztiik:

Tulajdoni lapot, térképmésolatot, alaprajzot, az ingatlanra vonatkozo szabalyozasi terveket.

Helyszini szemle:

A helyszini szemle sorén fényképfelvételeket készitettiink és rogzitettiik az ingatlan természetes és fizikai
jellemzéit, allapotat, értékbefolyasold adottsagait.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1 Azingatlan kérnyezete

BUDAFOK

*Memento Park (@)
BUDAPEST
XXII - KERULE TS

BAROSS
GABOR-TELEP

ightand
f Club

BUDATETENY

(§) le

Az értékelt ingatlan Budapest XXII. kertiletének Budafok elnevezés(i részén, Terv utca - Bibic utca - Endrész
Gyorgy utca - Makd Laszlo utca - Gyula vezér Ut altal hatarolt terlleten helyezkedik el. Kdrnyezetében
kulonboz6 korl és miszaki allapotd lakoépiletek vannak, de beépitetlen teriilet és ipar jellegii ingatlan is
lathat6. Az ingatlantdl nagysagrendileg 1,0 km-re talalhaté a Campona bevasarlokdzpont.
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Az ingatlant gépjarmiivel a Terv utcardl, szilard burkolata Gton lehet megkdzeliteni. F6Uttol vald tavolsaga kb.
1,6 km, ami a 6-os (t, kb. 1,60 km-re a 7-es Ut, illetve kb. 1,0 km-re van az MO-as, nagysagrendileg 3 km-re
pedig az M6-os autdpalya. Tomegkozlekedéssel megkdzelithetd a 101B, 101E jelli autébuszokkal, amelyek
kb. 35 meterre allnak meg az mgatlantol illetve hozzavetolegesen 1,0 km-re talalhat6 a vasutéllomas.

&‘w
1228 993/1
g 98/8)

22 8993/

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

_Ingatlan természetbeni cime: 1223 Budapest XXII. ker., Terv utca 19.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1223 Budapest XXI\. ker., Terv utca 19.

_Helyrajzi szama: 229224
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata  1/1
Megnevezése: Kivett lakéhaz, udvar
Funkcié a valésagban: Kisméretdi, lakatlan lakéhaz és udvar -
Telek alapteriilete: 1439 m2 -

Szolgalmi jogok, terhek, széljegy: -
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2.3 Ingatlan jellemz6i

A telek bemutatasa

Beépitettség: Kisméret(l lakohazzal beépitett

Telek alakja: Szabalyos alaku
Domborzat: Enyhén lejtés telek
_Novényzet:  Elburjanzott fas, cserjés, bokros teriilet -
Kerités: Keritett -
Kdzmiivek: Kézmlivesitett: a gaz kivételével minden kozmi bekotésre keriilt, a gazvezeték az
ingatlan elétt, az utcaban hizodik. B
Ovezeti TSZT szerinti: Ln-T
besorolas: KESZ szerinti: Ln-T/4

- “‘ .-‘
P -

™ a .
shroom Republicli]

” SRS\

A telek teljes terlilete 1 439 m?, szabalyos, hosszikas téglalap alaku, sik, teljesen kdrbekeritett, gondozatlan
novenyzettel boritott. A helyszini szemlén latottak alapjan elektromos kdzmivel, ivoviz ellatassal rendelkezik,
feltételezés szerint szennyviz-elvezetés is van, bar ez az E-kézmii térképen nem lathatd. Gazkézmii az
utcaban. A bejérat a Terv utcarol nyilik. Jarda nincs kialakitva az it mellett.

Budapest Févaros XXII. Keriilet Budafok-Nagytétény Onkormanyzata Képviseld-testiiletének 10/2018. (V.03.)
onkormanyzati rendelete szerint a telek Ln-T/4 épitési Gvezetbe tartozik.

Az épitési Ovezet fébb beépithettséqgel kapcsolatos paraméterei:

Ovezeti besorolas: LN-T/4
Beépitési mdd: Szabadon allé
Telek legkisebb kialakithaté teriilete: K (kialakult)
Beépités legnagyobb mértéke terepszint felett: 30%

Beépités legnagyobb mértéke terepszint alatt: 30%
Zbldfelllet legkisebb mértéke: 50%
Altalanos szintteriileti mutato: 1,00 m2/m2

Epiiletmagassag megengedett legnagyobb mértéke: 12,50 m
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Az Ln-T/4 jelii épitési dvezet teriiletén elhelyezhetd rendeltetések:
- lako;

- kiskereskedelmi, szolgéltato;

- hitéleti;

- oktatasi, koznevelési, gyermekjoléti;

- egészségligyi és szocialis;

- szallas, iroda

Az ingatlanra vonatkoz6 részletes épitési szabdlyozast a melléklet vonatkoz6 része tartalmazza.

Az épiilet bemutatasa

A teleken egy folszintes, a 1970 koril épiilt csaladi haz taldlhato, ami féldszintes kialakitasu, hagyomanyos
épitési modban késziilt. Az épliletben lakoszobak, flirds, WC, konyha, kamra, gardrob helyiségek vannak. A
haz hasznalaton kiviil van, karbantartas nem megoldott. Miszaki allapota gyenge, felljitasa gazdasagtalan,
az éplilet 6sszességében bontando allapotd.
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A miiszaki jellemz6ket az alabbi tablazat foglalja dssze.

Epiilet miszaki jellemz6i

Epitési mod:

Hagyomanyos épitési mdd, egyszintes éplilet

Alapozas.

Nincs pontos informacio. Feltételezés szerint falazott, vagy
beton savalap.

Fuggbleges teherhordd szerkezet:

Falazott szerkezet

Vizszintes teherhordd szerkezet:

Nincs pontos informacié. Feltételezés szerint (ha van)
fagerendas fodém.

Tetdszerkezet: Fa szerkezet(i magastet6
Tetdfedés: Keramia cserép

Homlokzati burkolat, felliletképzés: Vakolt fellilet

Epiiletgépészeti jellemzok: Futés, melegviz-ellatas nincs
Vélaszfalak: Vélaszfaltégla

Nyilaszarék: Fa nyilaszarok, egyréteg(i (ivegezés

Belsé burkolatok/feliiletképzeés:

Mettiachi, parketta

Epiiletgépészeti jellemzak (hités, fiités,
melegviz-ellatas, szellbztetés):

A szobaban cserépkalyha talalhatd, mashol flitéberendezés
nincs, valdszinlleg elektromos flit6testeket hasznaltak,
melegviz-ellatas villanybojlerrdl volt biztositva.

Epiiletvillamossagi jellemzék:

Két villanyora (az egyik valoszindleg U. n. éjszakai aramhoz)

Az épillet altalanos allapota:

Lakhatatlan, tobb eve Uresen all, korabban csétorés is volt,
valészinlileg elfagyas kovetkeztében. Osszességében
bontandé allapotu.

Helyiséglista:
Helyiség megnevezése Alapteriilet
Szoba 24,13 | m?
Flrdd 4,61 | m2
Konyha 4,69 | m?
Kozlekedd 2,73 | m2
Kamra 1,82 | m?
WC 1,55 | m2
Gardréb 4,29 | m2
Elészoba 8,65 | m2
Szoba 9,59 | m2
A helyiségek teriilete, 6sszesen: 62,06 | m2

2.4 SWOT analizis

Erésségek: belsé tényezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatian, amelyre lehet épiteni a
jovBben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsé tényezdk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzbk, amelyet fejlesztendd teriileteknek is neveznek.
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Lehetéségek: kiils6 tényezok: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erésségeinket.

Veszélyek: kiilsé tényezok: olyan korlatok, negativ tényezdk, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

erésségek gyengeségek

e hosszlkas, keskeny telek

o fejlédd kdrnyezet L , o
o kisméret(, rossz allapotu lakdhaz

lehetségek veszélyek

e bontas utan lakéfejlesztésre alkalmas e nemismert

3. ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci érték
Az abecsilt 0sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot mutato

vevé és egy hajlandosagot mutatdo eladd kozott megfeleld marketingtevékenységet koveté fluggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, kériiltekintéen, kényszer nélkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfeleléen
késziilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméfoldnek nem mindsiilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkoz6, 26/2005. (VII1.11.) PM rendelettel médositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkézérték harom modszerrel kdzelithetd meg.

Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés

Az osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsdsorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti lgyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgélt esetre val6 kiterjesztésével,
dsszehasonlitasaval torténik.

A moédszer 6 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmadosito tényezék meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatakeént.

2B N

. Az 6sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, ahol
a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatiannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatol jelentdsen eltérd szélsd értékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

. Az elemzéskor az értékeldnek az dsszehasonlitas alapjaul szolgald 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 &sszehasonlitani, illetve a kiilonb6z6
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értékformak és jogok kozott korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi drakat az
altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

o Az elemzett 0sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teriletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy kapacitasi
szamok (tanterem, korhazi &gy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatdak.

o A vizsgalt ingatlan ertékenek pontosabb meghatarozasa értékmodosito tényezok figyelembevételével
tortenik. Ertekmadosito tényezdkent csak olyan jelentds, értéket befolydsold tényezd vehetd fel, amely az
osszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzd.

Az értékmddositd tényezdk kozill az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Miszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Bérleti szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktira

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

o  Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

O O O 0 0 O

o Az értékelésben az értékmddositd tenyezOk kézil az értéket jelentdsen befolyasoldkat fel kell tlintetni,
és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszerlien is meg kell hatarozni. Az
értékmabdositd tényezdk alapjan kell mddositani a fajlagos alapértéket.

o Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulé fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megéllapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd dsszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kilén is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldter(ilet
és a felépitmények kilon is értékelhetdek.

Jévedelem vagy hozam alapt megkdzelités

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jov8beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiadasok kiilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szadrmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

Az értékelésnél az ingatlanok funkciéja melletti optimalis bérbe adhatésag adatait hasznaljuk fel. A
hasznositasbdl szarmazd rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci
dsszehasonlitd adatok felhasznélasaval hatarozzuk meg. Az ésszehasonlitd adatokbol korrekcids tényezok
alkalmazasaval terlletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy
szamitott bevételekbdl levonjuk a bérl6re at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansaghol
adodo atlagos beveételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata hanyadosa.

Az alkalmazott tokeésitési kamatlab - az ingatian funkciéja alapjan - az adott ingatiant6l, mint befektetéstdl a
piaci szereplok altal elvarhatd minimalis megtérilési rataval egyenld. A megtériilési rata az ingatlanpiaci
elemzésben figyelembe vett kockazatokid! és az elemzési id6szaktél fiiggben eltér6. A kamatlab
meghatarozasanak médjai a kdvetkezdk lehetnek:

— piaci tényekbdl valé kamatlab-levezetés;

— egyéb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazasa az ingatlanpiacra megfelelé modositd tényezok
figyelembevételével;

— fejlett ingatlanpiaccal rendelkezd orszdgok kamatlabainak alkalmazasa a hazai ingatlanpiacra
megfelelé mddositd tényezdk figyelembevételével.

Koéltséq alapu megkozelités
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A koltség alapi megkozelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-eléallitasi kdltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozé foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 16v8, vagy karosodott Iétesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhat6, ha mas médszer nem all rendelkezesre.

A médszer 6 lépései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy pétlasi kbltsegének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. Afelépitmény Ujra-el6allitasi kdltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald 6sszegzése.

. A foldteriilet értékét annak (res allapotban valé értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuldo modszer, vagy kiildnleges esetben a hozamszamitason alapuld
modszer szerint.

e A pdtlasi kdltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idopontjaban a
meglévo funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltseggel, de azonos
hasznossaggal potolhatéak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévé szerkezetek valtozatlan
Ujrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni, fiiggetlenlil azok jelenlegi hasznosulasétol. A potlasi és az
Ujraépitési koltség egyiittesen: Ujra-eldallitasi kdltség.

Az Ujra-elGallitasi koltségen minden ténylegesen felmertild koltséget kell érteni. Ezeket a kéltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni. Az épllet Ujra-elballitasi koltségébe az
épliletgépészetet és a belsGépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zami. Az Gjra-
el6allitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartaimazhat. Az ingatian megépitésének eredeti koltségeibdl
vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal levezetett Ujra-eldallitasi érték csak kivételes esetben
fogadhaté el. llyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatdan dokumentaltak.

o Az avulas az id6é mulasa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulés
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

o Az Ujra-elGallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredmenyiil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. AZINGATLAN ERTEKELESE
Jelen értékelésben piaci 6sszehasonlitd és hozam alapi modszerrel hataroztuk meg az ingatlan forgalmi

értékét. Az értékelés soran vizsgaltuk az ingatlan legjobb hasznositasat, tekintettel arra, hogy az ingatlan
jelenleg alulhasznositott, valamint a rajta lévé, hasznalaton kivili lakohaz feldjitasa gazdasagtalan.

41 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

Piaci 6sszehasonlité modszer a fejlesztésre alkalmas ingatlan forgalmi értékének becsléséhez

A legjobb hasznositasi szempontot szem el6tt tartva épitési telkek dsszehasonlitdsaval becsiiljiik targyi
ingatlanunk forgalmi értékét. Szamitasunk soran ugy tekintjiik az ingatlant, mint tres, beépitetlen telket, majd
a kapott értékbdl levonjuk az épllet bontasi koltségét, igy megkapjuk a fejlesztésre alkalmas ingatianunk
becsiilt forgallmi értékét.

Tranzakciés adatok nem alltak rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk.

Szamitasunkat az alabbi tablazatban mutatjuk be.
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Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa piaci sszehasonlité médszerrel

Megnevezés 1. 2, 3.
Ingatlan cimek 1223 Budapest, Terv utca 19. XX ke, Bud:éé)lény (Aszdly u. XXII. kertilet, XIV. utca XXII. kertilet, Halk utca 13.
Adat jellege I Vizsgélt ingatlan kindlati adat kindlati adat kindlati adat
Adat détuma 2 2024. juus 2024 jilius 2024. julus
Adat forrdsa ingatlan.com/33786673 ingatlan.com/34025199 ingatlan com/34046758
Ingatlan tipusa telek telek telek
Brutté kindlati ar (Ft) 170 000 000 97 000 000 80 000 000
Nett6 kinalati &r (Ft) 133 858 268 76 377 953 62 992 126
Kindlat miatt korrigalt &r (Ft) Kinalati korrekcié mértéke: - 10% 120 472 441 68 740 157 56 692 913
Telek teriilete (m") 1439 1706 1045 800
] %
Fajlagos 4r (Fm’) %% % 70617 65 780 70 866
Beépithetdség 30% 20% 20% 20%
Szintter. mutaté (m’Jm’) - 4htaldnos 1,00 0,50 0.5 050
Brutté beépithetd szintteriilet (m’/m?) 1439 853 523 400

Szbveges leirds

Szabdlyos téglalap alaky, sik,
csatoma, viz, vilany kozmiivel
rendelkezd ingatfan.

Kozmivesitett sik, hosszikas

telek, kisméretd bontandé hazzal.

Lke-2/BT/6 (20%, 0,5, 6m)

Kézmvesitett sik, hosszikas
telek, bontandd hazzal. Lke-
2INT/1 (20%, 0,5, 6m)

Koézmivesitett sik, sarcktelek,
kisméretil hazzal. Lke-2/BT/6
(20%, 0,5, 6m)

Keriileten beliili elhelyezkedés

lakédvezeti elhelyezkedés, nagyobb

tarsashazas komyezet

Ertékmodosité tényezok
osztatlan k6z6s tulajdon, tulajdon
Jogi jelleg 6nallé tulajdon rész vasarlas, hasznalati 6nalld tulajdon 6nalld tulajdon
megosztas van
Komekcié mértéke 7 ! 2% 0% 0%

kertvérosi komyezet

kertvarosi kdmyezet

kertvarosi kdmyezet

kerekitve:

Komekeio mértéke 27 7 7 -10% -10% 5%
Kbzlekedés hasonid hasonio hasonid
Korrekcio mértéke 7 7 0% 0% 0%
Telek méret (m’) | 1a4m ] nagyobb Kisebb Kisebb
Kz:ekcaor;irgke | - 3% ; . 4%b 1%
Kozteriileti kapcsolat asonid asonk) hasonld
Korrekcio : V777777 0% 0% 0%
Telek alakja, domborzata hasonky hasonk) kedvezébb
:orrekcig méértéike 7 0% 0% -10%
ontando épiilet | nines | van van van
Karrekcio : 5% 5% 5%
Infrastruktura (k6zmdellatottsag) Gsszkdzmives 0Osszkozmiives Osszkdzmives
gorrekcic'; — G [3s:/° -3% Ia3k/
vezeti besorolas / hasznosités ke ] ako lako 9
Komekei 7 0% 0% 0%
Epitési szabalyok kedvezbtlenebb kedvezétlenebb kedvezétlenebb
Korrekci6 7 15% 15% 15%
Komekeid a vizsqdlt ingatlanhoz viszonyitva 17777 77 12% 3% 5%
Komigatt fajlagos &r (Ft/m?) 74 389 79 091 67753 67 323
Korrigatt ar (Ft) 102728 771 fajlagos ar * telek teriflet
Az ingatlan nettd forgalmi értéke, kerekitve: 102 730 000 Ft
Becsiilt bontasi koltség, kerekitve: 2362200 Ft
A fejlesztésre alkalmas telek nettd forgalmi értéke, kerekitve: 100 370 000 Ft
A fejlesztésre alkalmas telek brutté forgalmi értéke, 127 500 000 Ft
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4.2 Hozam alapu médszer - maradvanyeértékelés

Az ingatlan Ln-T/4 jell, nagyvarosias telepszerii dvezetbe tartozik, az épitési szabalyzat szerint az 1439 m2-
es foldtertilet 30%-ban épithetd be és 12,5 m magas lakdéplilet is épithetd ra, a szintterlileti mutaté 1,0, azaz
1 439 m2 brutté szintterilet épithetd 4 szinten a térszin felett (1. tablazat).

Aldbbiakban egy foldszint + 3 emeletes tdbblakasos lakéhaz megvaldsitasat és a beruhazasi koltségeket
modelleztilk (2. és 4. tablazat), majd a kialakithaté, atlagosan 57 mz alapterdilet(i 16 db erkélyes lakas, valamint
a foldszinten kialakithato gk. beallok és tarolok értékesithetdségét vizsgaltuk (3. és 5. tablazat).

1. Tablazat

Beépithetd teriilet

Brutté teriilet térszin felett (1,0 mm?) 1439|m?

Bruti teriilet térszin felett (1,040,5 m¥m?) 2 159|m?

Bruttd terlilet térszin alatt 431|m?

Brutto teriilet 0sszesen: 4029|m’

Tervezett beépités

Tervezett beépités térszin felett (brutto) 1724|m?

Tervezett beépités térszin alatt (brutio) 0[m?

Netto teriilet térszin felett 1487|m?

Netto teriilet 6sszesen: 1487 m’
2. tablazat
TERVEZETT EPULET TERULETKIMUTATASA
Brutté Netto Eladhato Rendeltetési
Szintek Osszteriilet | Osszteriilet | alapteriilet | egységek szama
(m’) () (m’) (db)
teremgarazs 300 12
tarolé 88 88 12
Foldszint (teremgarazs + tarolék)| 431,00 387,90 387,90 0
1. emelet 431,00 366,35 323,25 4
2. emelet 431,00 366,35 323,25 4
3. emelet 431,00 366,35 323,25 4
Szintteruletek 0sszesen: 1724,00 1486,95 1 357,65 12
Terasz, erkély 84
Osszesen 1724 1487 1442
3. tablazat
L Lakas rkél akds ter. + R ISP . P .

XXIl. I:;\;Ise;‘l(eladé pités éve te(rhn':ze)te t:(r:':‘lze)tve Leﬂ(‘ilzy)/z Ter:;n:::z(s’{‘ft:l:)zfm Kmala:nFI)akésér Fa]lag;s(::;élatl Forrds
Nagytétény 2024. IV, n.év 56,14 4,64 58,46 3 73180 000 1251796 https://in&lan.comﬁ3810610
Nagytétény 2024. IV. n.év 52,32 9 56,82 3 69 150 000 1217 001 |https://ingatlan.com/34068115 |
Nagytétény 2024. IV, n.év 75 8 79 3 81900 000 1036 709 [https://ingatlan.com/34079017
Harangoz6 utca 21/A2 { 2023. lil. n.éy 73,5 14,8 80,9 25 99 400 000 1228 677 |https://ingatlan.com/34105756
Zala utca 3. 2024. 11l. n.év 75 8 79 2,5 82 400 000 1043 038 [https.//ingatlan.com/33771598

Atlag 1155444
Elhelyezkedés miatti korrekcio 10%
Kerekitett fajlagos atlagar 1271000 Ft/m?
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4. tablazat

TOBBLAKASOS LAKOHAZ FEJLESZTESENEK KOLTSEGE
1. PROJEKT
Helyrajzi szam 229224
Cim 1223 Budapest, Terv utca 19.
Beruhazas Tébblakasos lakéhaz fejlesztés
Telek méret 1439 m?
2. SZABALYOZAS
Ovezeti besorolas Ln-T/4
Minimalis telekméret Kialakult m?
Max. beépithetéség terepszint felett 30% 431 m?
Max. beépithetdség terepszint alatt 30% 431 m?
Minimalis zoldterilet 50% 720 m?
Szinttertileti mutato 1,00 m?/m?
Szintteniileti mutaté, parkolasi 0,50 m*m?
Brutt6 beépithetd szintteriilet nagysaga - terepszint 1439 m?
felett (altalanos szintenileti mutaté mellett)
Bruttd beépithetd szintterlilet nagysaga - terepszint 9159
felett éplileten beliili parkolasi teriilettel
Bruttd beépithetd szintterlilet nagysaga - terepszint 2
alatt 43fim
3. TERVEZETT BEEPITES
Brutté teriilet terepszint felett 1724 m?
Brutté teriilet terepszint alatt
L 5
z:géte:gll:te:e?:;:;zte?elett : Zg‘; :, A részletes teriiletszamitast kilon tablazat tartalmazza
Netté terilet terepszint alatt
Netto teriilet dsszesen 1487 m*
4. FEJLESZTESI KOLTSEGEK
4.1. Teriiletelokészités
Tereprendezés 5 544 000 Ft
Bontasi kéltségek 2362 200 Ft
| Osszesen 7 906 200 Ft
4.2. Kozmiifejlesztési hozzajarulas
B - 5135 342 Ft 0,5% 4.3. ép. Kg.-re vetitve
4.3. Epitkezés nettd arakon
Teremgarazs és tarolok (foldszint) 411 100 Ft/m? 388 159 465 690 Ft
Lakasok 3 emeleten 769 600 Ft/m? 1099 845 828 880 Ft
terasz,erkély 256 533 Ft/m? 84 21 548 800 Ft
Felszini beallok letesitése 25000 Ft/db 9 225 000 Ft
Epitkezési ktg. Gsszesen 1027 068 370 Ft
4.4. Szakértdi dijak
Epitész 15 406 026 Ft 1.5% 4.3. ép. kig.-re vefitve
Statikus 10 270 684 Ft 1,0% 4.3. ép. kig.-re vetitve
Szakmémakok 15 406 026 Ft 1,5% 4.3. ép. kig.-re vetitve
Szakért6i koltség Gsszesen 41082735 Ft
4.5. Menedzsment kdltségek
Kivitelezés feligyelete 10 401 099 Ft 1,0% 4.1+4.2+¢4.3 - ra velitve
Iroda és marketing kéltségek 5200 550 Ft 0,5% 4.144.2+4.3 - ra vetitve
Menedzsmentkoltség dsszesen 15 601 649 Ft
4.6. Tartalékképzés
Elére nem lathato kdltségek 61 832 948 Ft 5,0% 4.1. - 4.5. - re vetitve
Tartalékképzés sszesen 61 832948 Ft
Fejlesztés netté 6sszkdltsége 1158 627 243 Ft
5. FINANSZIROZASI FORMAK, KOLTSEGEK
5.1. SAJAT TOKE (NETTO) 231 725449 Ft 20,0% fejlesztési nettd ossz. kig.-re vetitve
5.2, HITEL (NETTO) 926 901 794 Ft 80,0% fejlesztési netto bssz. ktg.-re vetitve
Kamatlab 6,00% (étlag)
Egyszeri és garanciakéltség 9269 018 Ft 1,0% netto hitelre vetitve
Kamatkaltség 55614 108 Ft
Finanszirozasi ktg.-ek, 6sszesen 64 883 126 Ft
Elvart nyereség sajat tkére vetitve 25,0% 57 931 362 Ft
Lako6haz fejlesztésének kéltsége 1281441 731 Ft
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5. tablazat

ERTEKESITESBOL ELERHETO BEVETELEK
Epiletrész Szint Hasznositasi | Rendeltetési | Eladhatdé |Fajlagos eladési ér| Brutté bevétel | Nett6 bevétel
forma egységek (db) | terillet (m) {Ftim’) {Ft) (Ft)
Teremgarazs beallok (27%-0s AFA) Fszt teremgarazs 12db 300 10000 000 120 000 000 94 488 189
Felszini parkol Fszt parkolo 9db 3000 000 27,000 000 21259 843
Tarolok (27%-0s AFA) Fszt trold 12db 88 635 500 55 860 450 43984 606
Lakasok (5%-0s AFA) 1-3em. lakas 12db 970 1271000 1232552250 1173859286
Teraszok (5%-0s AFA) 1-3. em. erkely 84 635 500 53 382 000 50 840 000
Osszesen: 1488794700 | 1384431924

A fejlesztési telekként hasznosithat ingatlan piaci értékét a lakasok, garazsok, tarolok értékesitési bevételei
és a fejlesztési koltségek killonbsége, azaz a maradvanyérték adja.

Forgalmi érték meghatarozasa
Eladasbol szarmazé bevételek 1384 431 924 Ft
Lakéhaz fejlesztésének kéltsége 1281441731 Ft
Osszesen 102 990 193 Ft
Az ingatlan nett6 forgalmi értéke,
kerekﬁ!tv ] g 103 000 000 Ft
Brutto érték: 130 810 000 Ft

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

16



VAGYONERTEKELES Budapest XXII. ker., Terv utca 19. (hrsz.: 229224)

5.  VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztitk a Budapest Févarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdonat képezé 1223 Budapest XXII. ker., Terv utca
19. szam alatti, 229224 hrsz.-0, kivett lakohaz, udvar megnevezéslii ingatlan értekelését.

A végsé értékek kialakitasakor a legjobb hasznositas vizsgalataval (a helyi épitési szabalyzat parametereinek
figyelembevételével) az épiilet bontasa mellett, épitéssel torténd fejlesztésre alkalmas ingatlanokkal torténd
piaci 6sszehasonlitassal kapott eredményt fogadtuk el.

A hozam alapi modszert a modell érzékenysége, bizonytalansaga miatt csak ellendrzésre hasznaltuk.

Végsé forgalmi értékek meghatarozésa

Ingatlan Ovezet Ertékelési modszerek Brutté érték (Ft) Silyozas | Sulyozott érték (Ft)
Piaci Gsszehasonlito modszer - 127 500 000 Ft 100% 127 500 000 Ft
Budapest XI. ker., Ln-T/4 telek
Tervu. 19. Hozam z'alap'u r'nodszer - 130 810 000 Ft 0% 0 Ft
maradvanyérték
Végsé forgalmi érték, kerekitve: 127 500 000 Ft

Az értékelés eredménye:

127 500 000 Ft, azaz
Egyszazhuszonhétmillio-6tszazezer forint

Fajlagos forgalmi érték, kerekitve: 88 600 Ft/m2
(az 1439 m? telek tertiletre vetitve) Nyolcvannyolcezer-hatszéz Ft/m2 .

Az ingatian brutté piaci forgalmi értéke, kerekitve:

A meghatérozolt érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes éllapotara vonatkozik.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbél részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az éntékelésben szerepld részadatok dnalldan nem hasznélhatok fel, azok csak a végsd érték
kialakitasahoz készliltek!

suaapest Fovaros Vagyonkezeld Kozpont
Budapest, 2024. augusztus 30,  Zartkdrlen M(ikodd Részvénytarsasag
2,
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6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbél részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok énalléan nem hasznalhatoak fel, azok
csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (killdndsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
levé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhatd nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkézlés, vagy a kommunikéacio
mas formajan keresztll az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi kériilmények

Jogi termeszetl ugyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizétél kapott
informaciokra tdmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és értékesithetdk és nincsenek olyan megkdtések, amelyeket egyszer(i eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink terliletmérést, foildmérést, az értékelésben talalhatd alapadatok a
megbizéd adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épuletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztlink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagard! a tulajdoni lapon bejegyzetteken tiimenden nincs
tudomasunk, ezekért feleldsséget nem vallalunk.

A kérnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértét nem vontunk
be, tovabbé a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tényezbt nem vettilk figyelembe.

Megbizastél valé fiiggés

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

Szokasostdl eltéré megbizas esetén értékelé koteles a megbizét errél tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soréan az alapelveknek megfelelen, a szakmai sztenderdek el6irasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekében.
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Felhasznalt adatok

1.2. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valédisagaért feleldsség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatét, vagy az informacié kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizdt terhelik.

Tényként kezelt, mas értékel6/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabdél adodé hibakért felelésséget nem vallalunk.

Felelésség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készliltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetden bekdvetkezett barmilyen nemi valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kdrnyezeti korlimények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltéré hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért felelésséget nem vallalunk.

Ertékeléi fiiggetlenség, objektivitas
Az értékeloknek személyes érdekiik nem fliz6dik az értékelés targyat képezé ingatlanhoz, partatiansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak becstilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevd és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

Az értékelés a kiadas napjatol szamitott hat honapig hasznalhaté fel.

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

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

Seg

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal
Budapest Févaros Kommanyhvatala Foldhivatali Fsosztaly
Budapest. XI., Budafokiut 59. 1519 Budapest, Pf 415 Oldal: 1/3

E-hiteles tlajdoni Iap - Teljes masolat
Megrendeles szam:8000004/325853/2024

2024.08.16
BUDAPEST XXILKER. Szektong 15
Belteriilet 229224 helyrajz szdn
1223 BUDAPEST XNII.KEZP. Terv utca 1@
LRESZ
Féldrészlet teriilete valtozas elote: L43¢ (m2) térld hatarozat:SO22/200€
1. Az ingatlan adatai:
alreszlet adatck teriilet kat.t.j)év. alosztaly adatok
mivelésy ag/kivett megnevezés/ mn, < ha m2 ko ofill, ter, hat.jiév
ha m2 k.f1ll
- Kivett lakohaz, udvar 0 143¢ 0,00
LRESZ
™ tulajdon1 hanyad: 1 térld hatavozat: I132626/1/2003/03.04.10

bejegyzd hatarczat, érkezésy ido: €7¢47/1075/1¢75,06,22
tsrld hatavozat: 132€2&/1/2003/03.04..0
jogeim: evedetl felvétel
jogallas: tulajdenes
név: MAGYAP ALLAM
cim:

™ hanyad: 1/ térld hatdrozat: 132€26/1/2003/03.04, 10
bejegyzd hatarozat, erkezési 1do: €7¢47/1¢75/1¢75,0¢,22
térlé hatarczat: 132€26/1/2003/03,04..10
jogcim: eredety felvétel
jogallas: kezeld
név: FOVAROSI TEMETHEZESI INTEZET
cim: 1080 BUDAPEST VIII.YEP. Mezd Imve ut 16

# tulajdeny hanyad: L/

1 térléd hatarozat: 1GN0EZ0/1/2002/0¢.06.04
bejegyzd natarozat, érkezés

1oada: L132€26/71/2003/03,04,10
térld natavczat: 1¢0620/1/2008/0%, 00,04
jogeoim: egyenseg
jogallas: tulajdoncs
név: BUDAPEST FOVAPOS ONFORMANYZATA
cim: 1052 BUDAPEST V.}YEP. Varoshaz utca S-1i.l.

#tulajdony hanyacd: 1/1 térléd natarozat: T7I20/2/2017/17.01. 11
bejegyzd hatarozat, evkezesi adé: 1S0820/1/2068/02,06,04
térld hatavezat: 77220/2/2017/L7.01. 01
joegeim: adasvetel
jogallas: tulajdonos

Folvtatas a k dvetk ezd lapon




Budapest Fovaros Konmanyhvatala Fsldhivatali Foosztaly
Budapest, XI., Budafoki it 59, 1519 Budapest, Pf 415 Oldal: 2/3
FEhiteles tulajdoni 1ap - Tel jes mésolat
Megrendelés szam:8000004/325853/2024
2024.08.16

BUDAPES T XXILKER. Szektor : 15
Belteriilet 229224 helyrajzi szam

Folytatas az el6z4 lapr-6l
ILRES Z

5. tulajdony hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érxezesi add: JI2IZ04Z/I017/2016,12,22
jogeim: szervzadeés felkontasa
utalas: II /4.
jogallas: tulajdoncs
név: BUDAPEST FOVAPOS OMYOFMANYZATA
cim: 1052 BUDAPEST V.REP. Varcshaz uteca ©-.l.

M RESZ
™ hejegyzd hatarozat, evkezesi 1dé: 1G0DE20/1/2008/08.0¢.04
t&rld hatarozat: T7ZZ0/Z/2007/17,00.1L
Jelzalogjog 22 851 072 FT,azaz huszonkétmillio-nyolcszazdtvenegyezer-hetvennettd FT es
jJarulékal erejérg.
joegosult:
nev: BUDAPEST FOVAROS OMFOPMAMYZATA
cim : L052 BUDAPEST V.KEP. Varoshaz utca ¢-11L.
#* hejeqy=d hatarozat, erkezesi idd: 1$0620/1/2008/08.0%.04

térld hatarozats 77220/2/2017/17.01,11
Elidegenitesl es tervhelezi tilalom a jelzalegjog bactositasara,
utalas: III/!L.
jogosulr:
nev: BUDAPEST FOVAROS ONKOPMAMNYZATA
cim ; 1052 BUDAPEST V.FER. Varcshaz utca #-11.

#*ejeqyzo hatarezat, erkezési idd: 1T1662/1/2012/12,06, 28
tarld hatavezat: 64400/1/2013/03,03,0%

Vegrehajtasy jog ) 247 272 FT,azaz eqymillio-ketszaznegyvenhétezer ketnozazpetvenkettd FT es
jarulékar ereielq.
5520360577, MNAV Del-Ludapesty Adiagazgatuzaga L0¢G,Bp,  Heller u.3-5,
jegosult:

nev: MEMZETI ADU VAMHIVATAL

cim 3 1054 BUDAPEST V,PEM. Szechenyl utca 2.

#":ejeqyz® hatavozat, etrezésy ador EE03E/1/I017/17.03.07
tirld hatavczat; 77220/2/2017/17.00,0 11

Fellebbezes
a BFIH XI. Fertilet1 Hivatal Fildhivatall Foéosztaly Ingatlan-nyilvantartasi Osztalya
36196/ 1/2017, Ggyiratszamu, tulajdenjog bejegyzése, valamint jelzalogjog, elidegenitesi és
terhelesi tilalom térlése iranty kérelmet elutasito, elséfoku vegzesével szemben,
Jjugosult:

név: BUDAPEST FOVAKOS FOPOLGAFMESTERI HIVATAL

T1m : L05Z BUDAPEST V.iER. Varoshaz utca &-1l.

Folytatas akovetk ez lapon

Budapest Févaros Konnanyh vatala Fsldhivatali Foosztaly
Budapest. XI, Budafokiut 59. 1519 Budapest. Pf 415 Oldal: 3/3

Ehiteles ulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendeles szam:8000004/325853/2024

202408.16
BUDAPEST XXILKER. Szektor 15
Belteriilet 229224 helyrajzi szam
Folytatis az el6zd laprél
Az E-hiteles tulajdeni lap masclat tattalma a kiadast megeldzd naplg megedyezil a

ral. A szemle masclat a fennailo bejegyzesenet,
a teljes masolat valamsnnyl kbejegyzést tartalmazza. Ez az elertronikus desumsatum
sinyontatva nem minésil hiteles bazenylte erejl dokumentunnar.

1ngatlan-nyilvantartasban szevepld adat

TULAJDONI LAP VEGE



Térképek

Térképmasolat

Budape:t Févaroz Kommnybrnatala X3 Kerulets Hnvataha
Budape:t. XI . Budafokiut 59 1519 Budapest. Pf 413
E-hiteles terképmasolat

2018 07.09 09:06 27 _
Helvraja:zam BUDAPEST YW1 KER. belterulet 229224 Megrendele: ~zam 9000 9591 2018

Meretarany 1. 1000
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Az ingatlanra vonatkozé szabalyozas

XXI. Ker. KESZ szerinti dvezeti besorolas: Ln-T/4
Szabalyozasi terv 7. szelvény kivagat
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Jelmagyarazat
KOTELEZO ERVENYU ELEMEK

A szabdlyozas alapelemei:

Szabalyozasi vonal O—  Kozteruleti fasitas - Meglartando fasor
‘om Szabalyozas: elemekre vonatkozo meretek O——  Kozteruloti fasitas - Telepitendé fasor
seoeecs Epitesiovezet ovezet hatara @— Meglartando. szerkezet: jolentdsegu fasor
Legr1  Eprtesiovezet ovezet jele @— Tevezelt szerkezel jelentosegu fasor
A szabalyozas masodlagos elemei: O  Ertekes. megtanando fa

- r
- - o= o Javasolt feitetelhez kotott szabalyozas: vonal I 3 Megtartando facsoport novenyatlomany

' Megszunteto jel Kralakitando vedézoldsay
/‘// o
/// Epitest hely E::] Kozterulet zoldfeluleh resze



Kész kivonat
Budafok-Tétény Budapest XXII. keriilet Onkorményzata Képviselé-testiiletének
10/2018. (V.03.) 6nkormanyzati rendelete
a Budafok-Tétény Budapest XXII. kertilet Keriileti Epitési Szabalyzatrél

MASODIK RESZ
Beépitésre szant teriiletek részletes épitési dvezeti elbirasai
X. Fejezet
27. Lakoteriiletek altalanos el6irasai

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

a) laké,

b) kiskereskedelmi, szolgaltato,

c) hitéleti,

d) oktatasi, kbznevelési, gyermekjoléti,

e) egészséqligyi és szocialis.

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

(3) Amennyiben az egyes épitési Ovezetek eldirasai masképpen nem rendelkeznek, lakéterileteken Uj
vendéglato rendeltetés csak az Lk-1 és Lke-1 jell épitési Gvezetekben létesithetd.

(4) Az Lke-1, Lke-2 és Lke-3 jeli teriileteken az Al jell specidlis alapintézményi épitési ovezetekben
a) kiskereskedelmi

b) hitéleti

¢) oktatasi, kdznevelési, gyermekjoléti,

d) egészséqligyi, szocialis,

e) kulturalis,

f) sport, és

g) igazgatasi

rendeltetések helyezhetdk el.

(5) Az Lk-1/NT/K6zmi, Ln-T/Kdzm(, Lk-T/BF/K6zm(i, Lke-1/BF/K6zm, Lke-3/BF/Kdzmd, Lke-1/NT/Kézmii
és az Lke-2/NT/Kozmdi jelli épitési Gvezetben kizardlag a kézmiivek sajatos épitményfajtéi helyezhetbek el.

(6) A melléképitmények kozul:

a) kozmdii-becsatlakozasi mitargy,
b) kdzmiipétld miitargy,

¢) hulladéktartaly-tarol6 és

d) kerti épitmény

helyezheté el.

39. § Az Ln-T és Lk-T jel(i teriileteken a meglévé lakdépiletek rendeltetési egységeinek szama nem
novelhetd.

40. § Ahol az épitési Gvezetben a kialakult &llapotra vald tekintettel a beépitési mod nem kertlt
meghatarozasra, a beépités feltételei az alabbiak:
a) 17azon telkek esetében, ahol a szomszédos telkek oldalhataron all6 beépitési mod szerint beépliltek, ott a
kdzbenst telek szélességétdl fliggetlendl, oldalhataron allé beépitési mdd szerint épithetd be a telek,
b) 18azon telkek esetében, ahol a szomszédos telkek oldalkert nélkiil épliltek be, ott a kézbensd telek
szélességétdl fiiggetlendil, zartsoru beépitési méd szerint épithetd be a telek,
c) 19azon telkeknél, melyek nem tartoznak az a) és b) pontban meghatérozott esetekbe, a beépitési feltételei
az alabbiak:



ca) amennyiben a telek szélessége meghaladja a 15,0 métert, Gj épiiletet szabadon allo beépitési méd szerint
kell elhelyezni.

cb) amennyiben a telek szélessége 15,0 méter vagy ennél kisebb, Uj éplilet oldalhataron allé beépitési méd
szerint is elhelyezhetd. Ebben az esetben az épitési hely amellett a telekhatar mellett van, amely iranyaba a
nagyobbik telepitési tavolsag biztosithato,

d) meglévd éplletet béviteni a kialakult beépitési mddhoz tartozo épitési helyen bellil lehet, és

e) amennyiben meglévé beépités esetén egy telken beliil egyik szomszédos telekhatar mentén sem biztositott
a 3,0 méter széles oldalkert, a telek zartsoru beépitési mod szerint épithetd be, a telepitési tavolsag betartasa
mellett.

Xi. Fejezet
Nagyvarosias lakéteriiletek
28. Ln-T jelli nagyvarosias telepszeri lakodteriiletek

44, § (1) Az Ln-T/1 - /6, Ln-T/AI-1 — /AI-4, Ln-T/Kézmdi és az Ln-T/G1 — /G2 jel(i épitési dvezetek
hatdrértékeit az 1. melléklet 1. pontja hatarozza meg.

(2) Az Ln-T/1 - /5 jelli épitési Gvezetekben a 38. § (1) bekezdésében meghatarozott rendeltetéseken kiviil
szallds és iroda rendeltetés helyezhet§ el.

(3) Az Ln-T/G1 és /G2 jel(i épitési 6vezetben kizardlag személygépkocsi térolasra szolgalé rendeltetés
helyezhetd el.

45. § Az Ln-T jell épitési Ovezetekben - az Ln-T/2, Ln-T/4, Ln-T/5 és Ln-T/Kdzm(i jelli épitési dvezet
kivételével - a kialakitott telek nem keritheté le.

1. melléklet a 10/2018. (V.03.) nkormdnyzati rendelethez

1. melléklet — Epitési 6vezetek és dvezetek szabalyozasi hatarértékei

1. Ln-T jelii nagyvarosias telepszerii lakoteriilet|
A B [4 D E F G H 1 J K
Altalanos | Parkolasi
Telek Telek [ Beépitersség T':"h"::‘“ Zoldfeliilet || szintteriileti | szinteeriileti |  Epllet-
e Bedpitési kialalfith:né kialal‘a'thaté megengedert (S legl_siscbb : . gassag
1 Epitési Gvezet jele mod kzla-sebb Ifglme_bb legn.az?'obb megengedett mértéke [ megengedett | megengedett|| megengedett
teriilete szelessege mértéke Jegnagyobb ) kgnag'obb Iegnfng'obb Iegnnlgyobb
(m) (m) O | %) .(ne;ml;; l(ne;'mk}; mértéke (m)
2 LN-T |M K K K K K K K K K
0 LN-T [f2 K K K K K K 25 K K
+1 LN-T (/3 K 3000 20 K K K 10 05 K
s LN-T |/4 SZ K K 30 30 50 10 05 125
6| LN-T |[/5 Sz 1000 35 40 50 45 15 05 105
| LN-T |/ SZ 1500 30 50 50 30 25 05 16,0
s.| LN-T [/AI1 K K K 20 30 K 25 05 125
s.| LN-T [/Al-2 SZ 1500 15 50 70 30 15 05 95
1. LN-T |[/AI-3 SZ 2000 25 35 65 35 20 05 125
.| LN-T |[/Al-4 SZ 3000 30 25 35 40 20 05 75
1] LN-T |/Kézmii K K K K K K 10 05 50°
1] LN-T }/G1 K K K 80 80 K 08 05 50
1l LN-T }IG2 z 2000 20 60 60 20 04 05 40

' OTEK eltérési engedéllyel
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