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Budapest Févaros Vagyonkezelé Kozpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: F22U10

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

1221 Budapest XXII. ker., Leanyka utca 10. szam alatti, 220575 helyrajzi szamu - a Févarosi
Onkormanyzat tulajdonat képezd - ingatlan 519 m2-es részérdl

Budapest, 2022. februar 10.

Az értékelés két eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy elélapot és 13 szamozott oldalt
tartalmaz és a felsorolt mellékleteket!
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VAGYONERTEKELES 1221 Budapest XXII. ker., Leanyka utca 10. (hrsz: 220575)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI 6SSZEFOGLALO

Targy: az 1221 Budapest XXII. ker., Leanyka utca 10. szam alatti, 220575 helyrajzi szamu, a Févarosi
Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban 1év8, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan 519 m2-es részének
értékelése.

Elvégeztiik targyi ingatlanrész értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk ossze.

A megbizas adatai

Megbizo: Févarosi Onkormanyzat

Az értékelb neve: BFVK Zrt. Ingatlan-értékbecslési Iroda

Az értékelés kiadasanak napja: 2022. februar 10.

Az értékelés célia: xanmgatlanresz tulajdonjoganak ingyenes atruhazasa
Helyszini szemle idSpontja: 2022. februar 09.

Alkalmazott modszerek: Piaci ésszehasonlito médszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti megnevezése:  Kivett beépitetlen teriilet

Az ingatlan fizikai megjelenése: Templom elékert

Az ingatlan nyilvantartasi cime: ) _ 1221 Budapest XXII. ker., Leanyka utca 10.
Az ingatlan természetbeni cime: 1221 Budapest XXII. ker., Leanyka utca 10.
Az ingatlan helyrajzi szama: 220575

Telek mérete: Teljes: 566 m?2 Ertékelt: 519 m2
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Févarosi Onkormanyzat 1/1

a templom el6kertjeként hasznalt 220575/1 helyrajzi

Ertékelt ingatlan: , . g oot
g szamon kialakuld 6nalld ingatlan (lasd valtozasi vazrajz!)

Ovezeti besorolas: KESZ szerinti: Vi-H/BF/6

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

5300 000 Ft + afa

Az ingatlanrész forgalmi értéke, kerekitve: s " I
azaz Otmillio-haromszazezer forint + afa

Az ingatlanrész fajlagos forgalmi értéke az 10 200 Ft/m? + afa
519 m? telekrész teriiletre vetitve, kerekitve: azaz tizezer-kétszaz forint/m?2 + afa

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhet6, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok 6nalléan nem hasznalhatok fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES 1221 Budapest XXII. ker., Leanyka utca 10. (hrsz: 220575)

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunk az 1221 Budapest XXIL ker., Leanyka utca 10. szam alatti, 220575 helyrajzi szamu, Fovarosi
Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban 1évé, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan (a csatolt T-102248
valtozasi vazrajz szerint kialakuld, 220575/1 helyrajzi szamu) 519 m2-es részének forgalmi értékének
megallapitasa volt az ingatlanrész tulajdonjoganak ingyenes atruhazasa miatt.

Az ingatlant a Budafoki Reformatus Egyhazkozség hasznalja. Az ingatlan mégott egy reformétus templom
helyezkedik el, az értékelt ingatlanrész a templom elékertieként funkcional és a templom megkozelitését
szolgalja. Az ingatlan Demijén Istvan utca és Leanyka utca sarkara esd 47 m? nagysagu (a csatolt T-102248
valtozasi vazrajz szerint kialakuld, 220575/2 helyrajzi szamu) terlletrész K6u-3 f6varosi jelentdségil
kozlekedési terillet dvezetbe tartozik, ami tavlati kozlekedésfejlesztési célokat szolgal.

Az értékelt kivett beépitetlen teriilet megnevezés( ingatlan a XXII. keriletben, Budafokon talélhaté. Az értékelt
ingatlanrész 519 m? nagysagu.

Az ingatlanrész a Vt-H/BF/B jelii kiemelt jelentdségl helyi kbzpont terllet megnevezesii ovezetben
helyezkedik el. KESZ szerint az értékelt telekrész zoldfeliiletként fenntartandé és a megengedett minimalis
telekméretnél is kisebb, igy onalléan nem beépithetd és hasznosithato.
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VAGYONERTEKELES 1221 Budapest XXII. ker., Leanyka utca 10. (hrsz; 220575)

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Févarosi Onkorméanyzat megbizta az Ingatian-értékbecslési Irodat a cimben szerepld ingatlanrész forgalmi
értékének meghatarozésaval az ingatlanrész tulajdonjoganak ingyenes atruhazasa miatt.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Megbiz6 rendelkezésiinkre bocsatotta, illetve beszereztiik:

a tulajdoni lapot, a telekalakitasrol szdl6 valtozasi vazrajzot, az ingatlanra vonatkozé szabalyozasi tervet és
egyéb dokumentumokat.

Helyszini szemle:

Az ingatlan helyszini szemléjét 2022.02.09-én tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket
készitettiink és rogzitettiik az ingatlan természetes és fizikai jellemzéit, allapotat, értékbefolyasolé adottsagait.

2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

2.1 Azingatlan kérnyezete

Budapest XXII. kerilete Budapest délnyugati részén, a Duna jobb partjan fekvé keriilet. A keriileti
6nkormanyzat altal megéllapitott hivatalos elnevezése Budafok-Tétény. A Budai-hegység déli elGterét alkotd
dolomitbél és mészkdbdl allo, karsztos felszinli Tétényi-fennsikon és annak a Dunaig lefuto lejtGin terlil el.
Ennek l6szés talajtakardja kivaldan alkalmas volt a széltermesztésre. A fennsik Kamaraerdd melletti,
sziklagyepes része szamos ritka novény- és allatfaj éldhelye. A Haros-sziget a még érintetlen artéri
erd6ségével természetvédelmi terilet.

A kerilleten athalad a 6. sz. féutvonal, az MO és a 7. sz. (régi balatoni) orszagut. Keleti oldalan huzédik a
Dunantulra vezeté 30a és 40a szamu vasUtvonal. Kdzosségi kozlekedéssel a 41-es és a 47-es villamossal,
illetve néhany buszjarattal (13, 13A, 33, 58, 101B, 101E, 113A, 114, 133E, 138, 141, 150, 213, 214, 250, 2508,
251, 251A, 287, 941, 973) kozelithetd meg. Helyi buszjaratok: 113A, 241, 241A. Kdnnyen megkézelithet6 a
belvarosbdl a 133E jelii autébusszal, valamint személygépkocsival a Hegyalja Ut és Budadrsi it M1/M7 felé
vezetd Gton az Angeli Uton keresztiil a Kossuth utcan at érhet6 el.
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VAGYONERTEKELES 1221 Budapest XXII. ker., Leanyka utca 10. (hrsz: 220575)

2.2 Kozvetlen kérnyezet
Az értékelt ingatlanrész a keriilet budafoki varosrészében, a Leanyka és Demjén Istvan utca sarkan talalhato.

Az ingatlan elhelyezkedése miatt tomegkoziekedési eszkdzokkel (33-as, 114-es, 133E jelii és 233-as busz,
47-es és 56-0s villamos) és gépkocsival tobb iranybél is megkozelithetd. A megéllok 200 méteres tavolsagon
beliil vannak. A kozterlileten ingyenesen lehet parkolni.

A kornyék infrastrukturalis ellatottsaga jo, a lakossag alapvetd ellatasat szolgéld lzletek, élelmiszerizlet,
haziorvosi rendeld, iskola, 6voda, miivelddési haz, posta az ingatlan kdzelében elérhetbek.
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2.3 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: 1221 Budapest XXII. ker., Leanyka utca 10.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1221 Budapest XXII. ker., Leanyka utca 10.
Helyrajzi szama: 220575

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Févarosi Onkormanyzat 1/1

Megnevezése: Kivett beépitetlen terllet

Funkcié a valésagban: Templom el6kert

Telek mérete: Teljes: 566 m? Ertékelt: 519 m?

(T-102248 valtozasi vazrajz szerint
kialakulo, 220575/1 helyrajzi szamu
telek)

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, Vezetékjog — jogosult ELMU Halozati Kft.

széliegy:
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VAGYONERTEKELES 1221 Budapest XXII. ker., Leanyka utca 10. (hrsz: 220575)

2.4 Azingatlan jellemz6i

Beépitettség: Az értékelt ingatianrész beépitetlen.

Telek alakja: Szabalytalan alaku
Domborzat: Sik - B
Novényzet: Részben betonozott, parkositott, fuvesitett.
Kerités: Keritetlen.
~ Kdzmiivek: Kozmiivesitetlen.
Bvezeti KESZ szerint: ~ Vt-HIBF/6, az értékelt telekrész zoldfeliiletként fenntartand6 es

kiemelt zéldfellileti zona, a megengedett minimalis telekméretnél is

beSgroias; kisebb, igy 6nalléan nem beépithetd és hasznosithato.

1 o 5—,_|
:_-_1 s *—*GSO!szmtE}‘ T

SEPPTREoR o R u

Q Szabalyozasi vonal

17. 3'Vt-H jelii kiemelt jelentoségii helyi kézpont teriiletek Budafok teriiletén

A | B [§ D E ¥ G H 1 J K
A : Beipités
Telek Telek | Beépitettség T';;s;"" Zéldfelitlet s;‘:::]:?uofu Jﬂ&'ﬁfﬁ}’fn ('}':"‘gé"p";"f‘
. . Beépitési kinlakithato | kinlakithaté | inegengedett beépités legkisebb mutaté mutaté
. p ezet jele méd legkisebd legkisebb | legnagyobb megengedett mértéke | megengedett | negengedett pﬁrkﬁny)megen
(r:lt'u'ze)le szél(fl:s)ége mé(‘;é)ke Iegnagy oh!) o) Iezl;g'i::rb Ielgnn::‘gz'::)b gedelt
mértéke (%) ¥m) | @y ;g‘;ﬁm
2.] VT-H IBFH K K K K K K K K K
3.] VIH IBFI2 - 400 14 35 50 45° 0,7 0,25 E60
4.1 VIH IBF3 - 400 14 35 50 50* 0,85 0,25 E6,0
5.] VIH /BF/4 - 400 14 75 90 10 35 0,25 E120
& J\n 10 L d’\ 20° 10 I
1. 600 20 45 65 2,0 10

N

9.| VTH IBF/8 z 500 20 80 100 10 25 10 (531?,)?-
10| VIiH | /BFR Z | 400 | 0 80 % 10 15 | 075 | E105
11| VIH | IBFHO z 400 12 80 100 10 20 10 P55
12| VI-H | IBFI1 z 400 12 80 100 10 20 10 P75
13| VT.H | IBF/12 Z | 400 10 | 70+ | 90 20° 24 1.0 P75
14| VT.H | IBF/3 Z | 500 20 80 100 10 25 1.0 P105
15| VI-H | [IBF4 Z | 800 16 | 100™ | 100 10 20 10 | P105
16| VI-H | IBF/15 Z | 2000 | 40 60 100 | 30° 20 10 | P105
77| VIH | BRAT | Z | 2000 | 40 80 100 10 25 10 | P105
18| VI-H | BFIKGZMO | Sz - K K K K K K K
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VAGYONERTEKELES 1221 Budapest XXII. ker., Leanyka utca 10. (hrsz: 220575)

2.5 SWOT analizis

Erdsségek: belsG tényezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovében, 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 jellemzék, amelyet fejlesztendd teriileteknek is neveznek.

Lehetdségek: killsé tényezok: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kihasznélhatjuk az er6sségeinket.

Veszélyek: kills6 tényezok: olyan korlatok, negativ tényezok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, es
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

erésségek gyengeségek

o KESZ szerint a telekrész zoldfeliiletként
fenntartandd és kiemelt zoldfeliileti zona

e a megengedett minimalis telekméretnél
(600 m2) kisebb

lehetdségek veszélyek

o kerlleten bellili elhelyezkedés

o ériékesités o 0Onalléan nem beépithetd és hasznosithatd

3. ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci érték
Az a becsiilt 0sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdéat cserélhet egy hajlandésagot mutaté

vevd (bérbeado) és egy hajlandosagot mutaté elado (bérl6) kozott megfeleld marketingtevékenységet kovetd
fliggetlen tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, kériiltekintden, kényszer nélkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (Europai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelsen
készilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a termdfoldnek nem minésuld ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatérozasara vonatkozo, 26/2005. (VIII.11.) PM rendelettel médositott, 25/1997.
(VII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel kdzelithetd meg.

Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés

Az 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsdsorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti igyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgélt esetre val6 kiterjesztésével,
0sszehasonlitasaval torténik.

A modszer f6 Iépései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozésa.
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VAGYONERTEKELES 1221 Budapest XXII. ker., Leanyka utca 10. (hrsz: 220575)

4. Ertékmodositd tényezok meghatarozasa, elemzése.
5. A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.
6. Veégss értek szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

o 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 eltérd szélsd értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

o Az elemzéskor az értékeldnek az dsszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatfanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformékat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kiilénb6zé
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezéket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkul kell figyelembe venni.

o Az elemzett Gsszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy kapacitasi
szamok (tanterem, kdrhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

o A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmaddosito tényezék figyelembevételével
torténik. Ertékmaodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasolo tényezé vehetd fel, amely az
dsszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értékmaodositd tényezdk kozil az alabbiakat minden esetben vizsgaini kell:

o  Miszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Bérleti szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktura

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

O O 0 OO0 0O

o Az értékelésben az értékmaodositd tényezdk kozill az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell tintetni,
és ha arra lehetdség van, akkor értékmddositdo hatasukat sz&mszeriien is meg kell hatarozni. Az
értékmodositd tényez6k alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

o Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utén kialakulo fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé Gsszehasonlité adat nem &ll rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkenti alkalmazasa kiildn-kilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet
és a felépitmények kulon is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkoézelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerilé kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatésag adatait hasznéljuk fel. A hasznositasbél
szarmazd rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok
felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Gsszehasonlitd adatokbdl korrekcidos tényezék alkalmazaséaval
terliletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatiansagbo! adodé attagos
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bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantol, mint befektetéstdl a piaci szerepl6k
altal elvart megtériilési rataval egyenl6.

Koltség alapi megkozelités

A koltség alapi megkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-eldallitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozo foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 1év8, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas médszer nem éll rendelkezésre.

A modszer f6 lépései:

1. Atelekérték meghatéarozésa.

2. Afelépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatérozésa.

3. Avulasok szamitasa.

4. Afelépitmény Ujra-eldallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald dsszegzése.

. A foldteriilet értékét annak Ures allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason alapul6
modszer szerint.

. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos
hasznossaggal potolhatdak lennének. Az (jraépitési koltségben a meglévé szerkezetek véltozatian
Ujrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni, fiiggetlenll azok jelenlegi hasznosulasatol. A potlasi es az
Ujraépitési koltség egyittesen: Gjra-el6allitasi koltség.

Az ujra-el6allitasi koltségen minden ténylegesen felmerild koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni. Az épiilet Ujra-eldallitasi koltségébe az
éplletgépészetet és a belsGépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zami. Az Ujra-
eléallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat. Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeib6l
vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal levezetett Ujra-elGallitasi érték csak kivételes esetben
fogadhat6 el. llyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatéan dokumentaltak.

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

o Az tjra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredményiil a
kéltségalapon szamitott forgalmi értek.

4. AZINGATLAN ERTEKELESE

Jelen értékelésben meghataroztuk az 1221 Budapest XXII. ker., Leanyka utca 10. szam alatti, 220575
helyrajzi szam(, a Févarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban 168, kivett beépitetlen terillet megnevezesi
ingatlan 519 m2-es részének forgalmi értékét az ingatlan esetleges értékesitése miatt.

Az ingatlanrész forgalmi értékét a piaci dsszehasonlitd alapt moédszerrel allapitottuk meg. Az ingatlanrészt 1.
lépésben épitési telekként értékeltik, majd a KESZ korlatozasai (az értékelt telekrész zoldfeliiletként
fenntartando és a megengedett minimalis telekméretnél is kisebb, igy 6nallban nem beépithetd és
hasznosithato) miatt jelentds mérték korrekciot alkalmaztunk.
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4.1 Piaci 6sszehasonlito modszer

Tranzakcios adatok nem é&litak rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk a 220575 helyrajzi
szamu, Vt-H/BF/6 dvezeti besorolast 519 m2 méretii ingatlanrész forgalmi értékének megallapitasara.

Az adatgyiijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivélasztottuk azon értékesitésre szant telkek
adatait, melyek fébb paraméterei a legkdzelebb allnak az értékelt ingatlanhoz. A korrigalt kinalati arakbol
kiszamitottuk az ingatlanokra esé fajlagos értékeket, melyeket a korrekcios tényezékkel madositottunk. Az
0sszehasonlité adatok az alkalmazott korrekcids tényez6k szempontjabél nem térnek el nagymértékben az
ertékelt telekterillettdl. Az altalanos korrekciot kdvetéen kiszamitottuk fajlagos épitési telekarak atlagat, mely
az ingatlan beépitetlen allapotara vonatkoz6 forgalmi értéket eredeményezte. A specialis kériilmények miatt
kilon korrekciot alkalmaztunk, amely figyelembe vételével meghataroztuk a a végsé piaci értéket (1. szamul
tablazat).

1. szamu tablazat: Az ingatlanrész forgalmi értékének meghatarozasa

Az ingatlanrész forgalmi értékének meghatirozasa - piaci dsszehasonlité modszerre!
Mognevezés 1. 2. 3.
Ingatian cime Budapest XXIl. ker., Budapest XXII kerutet Budapest XXII kerulet Budapest XXII kendet,
92 Leanyka utca 10. Alkotmany utca 12 Gennc utca 1012 Ady Endre 0t 69
Adat jellege Vizsgalt ingatian kindlah adat kinlak adat kindlah adat
Adat datuma e V;.- e 2022 janudr 2022 januér 2022 januar
Adat forrasa Foe ke e w0 AL hitps lingallan com/23127858 hitps ffingatian com/32069717 hiips lfingallan comi32629194
Ingatian tipusa iteth telek telek telek
Brutto kinalati ar {Ft) 28000 000 135 000 000 51 900 000
Nettd kinatat &r (Ft) 22 047 244 106 299 213 40 866 142
Kinalat miatt galt ar (Ft) 19 842 520 95 669 291 36 779 528
Telokrész terllete (m’) 519 719 2853 892
Faflagos 4tlag ar (FUm’) LTI 27 597 33533 41233
Beépithetdsag 45% 20% 20% 15%
Szintter. mutato {m'/m’} - attatanos s 20 ] | 04 04 04 A
2214053 netyra szémi Lke- | Z200NZ I SIMG U 0114 ety szami he2 8712
s o leith 220575 holyrajzi szami, VI-HIBFS | 2/BF/S kertvarosias, laza beépitési - p'lléﬂéken hegywdéla kertvirosias laza beépitési
70veges leias cvezeh besorolisi telek lakterdet ovezels besorolasii telek s s ENYETe] lakéterutet ovezel besorolsii telek
viz és vilany efatotisigga lakblenuet ovezels besoroldsy | U " 6 ot edstoltsaggal
Y 9 kozmiivesitellen telek yesg 99
Ertékmddosité tényezdk
hasonky hasonio hasonky
Kerlleten belilll ethelyezkedés Budatfok {Budalok) (Budatok) {Budalok)
Korrekad mériéke SRR I 0% 0% 0%
Kdzlekedés allagos hasonio hasonl6 hasonlo
Koirekoo mértéke ey 0% 0% _ 0%
. kedvezétlenebb kedvezGtienebb kedvezdilenebh
Beéprtési paraméterek 45%, 2 (kisebb (isebb (lusebb)
Komekoo méréke e b A e 10% 10% 10%
. . hasonid kedvezdtienebb kedvez6ilenebb
Telek alakla, domborzata sagholylolan gkt Sk fezing balyos alokis sik felszing) | (szabalytatan alaki_le6s felszind) | (szabalytalan alaka, lejs fefszin)
Korekad mértéke A Ba R b 0% 59 5%
Telek teriileto (m2) nagyobb nagyobb nagyobb
Korrekad mériéke : gl 5% 10% 50
. i e kedvezStienebb kedvezdtienebb kedvezédtienebb
Kozteriileti kaposolat utchval halbros - seroklelek | 115t hatdros kozbensd telek) | (ulcval hatéros _kozbensd lelek) | (utcaval hatiros - kozbensd telek)
Korrekod mértéke LR p R e Y b 5% 5% 5%
: kedvezobb hasonld kedvezobb
Infrastruktura (kdzmdellitottsag) nincs (viz_ vilany) (kozmivesitel (viz, vitany ga)
Korrekad méreke -5% 0% -10%
Bontando épiilet nincs nincs nines nincs
Komeka méréke A B 0% 0% 0%
kiemell jelentGségd helyr kozpont hasonid hasonly hasonlo
Ovezeti besorolas tensdet &pitéss ovezet - {kertvarosias, laza beépitésG h (k(;:‘ézol;fl:uz;e:éi:::kzczl ! {kertvarostas laza beépilési
VIHIBF & lakdtendet - Le 2/BF15) oy " : lakéteruet - Lke-2/8F12)
Lke-3/BF/1)
Komrekad 0% 0% 0%
Korrekcld a vizsgakt ingatlanhoz vi: y 15% 30% 15%
Komgalt fajagos & (Ftm?’) 40916 31737 43593 47418
Telekiész értéke (Ft) 21235 280 fajlagos ar x telekmé
az értékell teleksé ddfeluletként f d6, onalidan nem beépithet§ és haszresithatd (min telekméret 600 m2) -75%
A tolekrész nottd forgalmi értdke, kerekitve (Ft) § 300 000 Ft

Az értékelt ingatlanrész forgalmi értéke a piaci dsszehasonlito médszerrel netté 5 300 000 Ft.
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5.  VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztiik az 1221 Budapest XXII. ker., Leanyka utca 10. szam alatti, 220575 helyrajzi szamu, Fovarosi
Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban Iév6, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan 519 m2-es részének
értékelését. Az ingatlanrész végs6 forgaimi értékét a piaci 6sszehasonlitd alapi modszerrel allapitottuk meg.

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

. . I o g 5300 000 Ft + afa
Az ingatianrész forgalmi értéke, kerekitve} azaz otmillio-haromszazezer forint + afa
Az ingatlanrész fajlagos forgalmi értéke az 10 200 Ft/m2 + afa
519 m?2 telekrész teriletre vetitve, kerekitve: azaz tizezer-kétszaz forint/m? + afa

A meghatarozott értékek az ingatlanok per-, teher- és igénymentes éllapotéra vonatkoznak.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok 6nalléan nem hasznélhatok fel, azok csak a végsé érték

Kialakitésahoz késziiltek!
am“w

PO od0
Budapest, 2022, februar 10. Mﬂvﬂ“‘ WiKod /
2500

|
t
SO To b —
Sohar Zoltan Ellendrizte: :
Ingatlanvagyon-értékeld Reményi Krisztina “.
ingatlan-értékbecslési szakérté
eng. szam: IM 9629/2011

-

7 s
i
Z'{A/CL
Fekéshazy Attila

Ingatian értékbecslési irodavezeté
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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 onalléan nem hasznalhatéak fel, azok
csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy méasolatanak birtokldsa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiléndsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alairé vagy azzal kapcsolatban
lévé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhaté nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikacio
maés formajan keresztill az BFVK Zrt. irésos belegyezése és jovahagyasa nélkill.

Az meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékeléshen foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Jogi kériilmények

Jogi természetli igyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennélld kotelezettségekkel kapcsolatosan, Az értékelt
vagyontargyakra vonatkoz6 tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotol kapott
informéacidkra tmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és értékesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszer(i eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emiliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhato alapadatok a
megbizd adatszolgéltatdsan és az ingatlan-nyilvantartds adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épliletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizés targyat.

Jogi vizsgalatot az 4tadott iratok tanulményozésan talmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tdlmenden nincs
tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

A kdrnyezetvédelmi 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
tényezét nem vettilk figyelembe.

Megbizastol valé fiiggés

A vagyonértékel6 a megbizésban foglalt céltol és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasosté|
eltér, jogszabéllyal ellentétes.
Szokasostdl eltéré megbizés esetén értékeld koteles a megbizét errél tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

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

Az 1. fejezetben felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért feleldsség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacio kdzvetitjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.

Tényként kezelt, mas értékel6/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabdl adodo hibakért felelésséget nem vallalunk.

Felelosség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetéen bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért — bontés,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kdrnyezeti korlilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltéré hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakeért feleldsséget nem vallalunk.

Ertékeli fliggetlenség, objektivitas

Az értékelGknek személyes érdekiik nem fliz6dik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevd és eladd kozti alku sorén alakulhat ki.

Ervényesség

Az értékelés a kiadas napjatol szamitott hat honapig hasznalhatd fel.

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

Geodéaiar valialkoz6 neve

Rozsnyal Gabor
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