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Budapest Févaros Vagyonkezelé Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositdja: B21A172

AKTUALIZALO
INGATLANVAGYON-ERTEKTANUSITVANY

a 1121 Budapest, Janos Zsigmond utca 11/b. szam alatti,
8851/8 hrsz.-u, kivett beépitetlen teriilet megnevezés( ingatianrol

Budapest, 2021. jalius 06.

Az értékelés két eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy ellapot és 3 szamozott oldalt
tartalmaz, valamint a mellékleteket.
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VAGYONERTEKELES Budapest XII., Janos Zsigmond utca 11/b. hrsz.; 8851/8

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Téargy: a 1121 Budapest, Janos Zsigmond utca 11/b., 8851/8 hrsz.-u, kivett beépitetlen terlilet
megnevezésii ingatlan értékelése.

Elvégeztik targyi ingatlan értékelésének aktualizalasat és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai

Megbizo:  FOpolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Féosztalya
Az értékeld neve: BFVK Zrt. Ingatian-értékbecslési iroda
Az értékelés kiadas napja: 2021.julius06.

az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa, értékesitési

Az értékelés célja: Lo A
J szandék érdekében

Az elmult években tbbszor tartottunk helyszini bejarast. Az
ingatlan allapotaban, valtozast nem tapasztaltunk, ezért
jelen értékbecslésben a 2020.09.15.-én rogzitett allapotot

Helyszini szemle idépontja:

_ vettilk figyelembe.
Alkalmazott modszerek: piaci 0sszehasonlitd modszer
Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai
Az ingatlan nyilvantartas szerinti kivett beépitetien teriilet
megnevezése: o
Az ingatlan fizikai megjelenése: beépitetlen tertilet B
Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1121 Budapest XII.
Az ingatlan helyrajzi szama: 8851/8
Ovezeti FSZKT szerinti: E-TG | TSZT szerinti: | Ek
besorolas KSZT szerinti; E-TG-XII/A KESZ szerinti: JovSben induld
Turisztikai erdd tervezés, jovahagyas 2021.XI11.31.
Telek terllete: Teljes: 1497 m2
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1
Ertékelt ingatianrész: teljes ingatlan

-llleti a Budapest XIl. ker. belterlilet 8851/7 hrsz.-t terhel6
utszolgalmi jog;
-Egyéb atjegyezve a 2823 sz. tulajdoni laprél r-29929
Egyéb bejegyzések: terrajz alapjan;
-Perinditas, 28.P.773/2001/2. (felperes: Nagy Magdolna)
Jogosult: Pesti Kézponti Kerlileti Birésag

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az E-TG-XIJA 6vezeti besorolast ingatlan 30 050 000 Ft + afa

forgalmi értéke, kerekitve: azaz: harmincmillié-otvenezer forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve (a 20 070 Ft/m? +afa

telek alapteriiletére vetitve): azaz: huszezer-hetven forint/m?+afa
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VAGYONERTEKELES Budapest XII., Janos Zsigmond utca 11/b. hrsz.: 8851/8

ELOZMENYEK

BFVK Zrt. Ingatlan-értékbecslési Irodaja 2020. szeptember 15-i fordulénappal Ingatianvagyon-ertekelést
készitett a 1121 Budapest, Janos Zsigmond utca 11/b., 8851/8 hrsz.-4, a Budapest F&varos
Onkormanyzata 1/1 tulajdonaban lévé, kivett beépitetien terilet megnevezésii ingatian értékelésére
vonatkozéan.

Az értékelés érvényességi ideje lejart, ezért az ingatlanrél Tarsasagunk aktualizalé ingatlanvagyon értékelest
készitett.

FELADATMEGHATAROZAS

Feladatunkat képezte a 2020. szeptember 15-én készitett értékelés Ota eltelt idészak alatt — az ingatlan
kéryezetében, allapotaban, az ingatlanpiaci tendencidkban, a vonatkoz6 épitési szabalyokban -
bekovetkezett valtozasok vizsgalata és azok figyelembevételével targyi ingatlanrész forgalmi értékének
meghatarozasa.

OSSZEGEZES

Az ingatlan vizsgalatat kdveté megallapitasaink:

1. Atulajdoni lap adataiban az el6z6 értékelés 6ta nem tortént valtozas.

2. Az ingatlan kdrnyezetében, kialakitasaban, allapotaban az elézd értékelés ota nem tortént lényeges
valtozas, mely az ingatlan forgalmi értékét befolyasolna.

3. Azingatlanra vonatkozé szabalyozas az el8z6 értékelés 6ta nem valtozott.

Az el6z6 értékelésben felhasznalt 6sszehasonlitd adatokat elemeztiik és 8sszevetettilk a jelenleg nyilvanosan
elérhetd forrasokbol szarmazo (internet — pl. az ingatian.com) kinalati adatokkal. A mellékletek kozott taldlhato
szamitas tartalmazza az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasat az Uj 6sszehasonlito adatokkal.

Elvégzett elemzéseink alapjan, a 1121 Budapest, Janos Zsigmond utca 11/b., 8851/8 hrsz.-u, kivett
beépitetlen teriilet megnevezésli ingatlan jelen szakvéleményben meghatérozott, valamint a korabbi
értékelésben megallapitott forgalmi értéke kozott az eltérés 5%-on belll van, ezért a korabbi, 2020.
szeptember 15.-én készitett értékbecslésben meghatarozott 30 050 000 Ft forgalmi értéket valtozatlanul
fenntartjuk.

Jelen aktualizalé ingatlanvagyon értéktanasitvanyunk a korabbi értékeléssel egytitt érvényes.
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VAGYONERTEKELES Budapest XII., Janos Zsigmond utca 11/b. hrsz.: 8851/8

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

Az aktualizalo ingatlanvagyon értéktanusitvany hat honapig érvényes, kés6bbi felhasznalasa esetén dj
értékelés készitése indokolt. Jelen aktualizalo ingatlanvagyon értéktanusitvany a 2020. szeptember 15-i
fordulénappal készillt ingatlanvagyon-értékeléssel egyiitt érvényes.

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Az ertékelt 1497 m? nagysagu, tulajdoni lap szerint kivett beépitetlen teriilet megnevezésiingatian, a Budapest
Hegyvidék XIl. keriilet Varosrendezési és Epitési Szabalyzatarél sz6l6, jelenleg hatalyos, 14/2005. (VIII. 10.)
Budapest Hegyvidék XIl. keriileti Onkormanyzati rendelet 1/B. mellékletét képezé Keriileti Szabalyozasi Terv
alapjan beépitésre nem szant teriilet, E-TG-XII/A (altalanos turisztikai erdd) Gvezeti besorolast, ami a valos
allapota szerint egy olyan fasult teriilet, amely kozjoléti és védelmi szerepet nem tolt be és zdldfeliileti
szempontbdl nem jelentds terlilet

A teriilet a Hatosagi bizonyitvany alapjan az Orszagos Erddallomany Adattarban nem szerepel.

Az ingatlan nem rendelkezik kozvetlen kdzterlileti kapcsolattal, de megilleti az azzal hataros, Budapest XII.
kertlet 8851/7 hrsz.-( tarsashdz ingatlant terheld Gtszolgalmi (atjarasi szolgalmi) jog.

A szolgalmi Ut a 8851/7 hrsz.-U ingatlanon létesitett garazzsal beépitésre kerilt, ennek kévetkeztében a
Févarosi Onkormanyzat a szolgalmi jogat gyakorolni és a tulajdonaban lévé 8851/8 hrsz.-u ingatlant
megkozeliteni a Janos Zsigmond Ut felél nem tudja. A hegy feléli oldalon sincs kozteriileti kapcsolata a vizsgalt
teleknek, igy az gépjarmiivel sehonnan nem kozelitheté meg.

Fentiek alapjan az ingatlanvagyon-értékelés érvényességének idejét 2022.01.06-ig meghosszabbitjuk.

Budapest, 2021. jalius 06.

Bu@apfisf F6varos Vagyonkezel§ Kézpont
Zartkérien Miikodé Részvénvtarsassg

Hhidy. P T

Budai Zsuzsa ~———Reményi Krisztina
ingatlanvagyon-értékel6 ingatlan-értékbecslési szakértd
névjegyzékszam:05328/2007 eng. szam: IM 9629/2011

A

Fekéshazy Attia
Ingatlan-értékbecslési irodavezetd
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MELLEKLETEK

> Szémitasok

» Tulajdoni lapok

> Terképek

> Ingatianrészre vonatkozé szabéalyozas

> Képek






Szamitasok

Forgalmi érték meghatarozasa - piaci dsszehasonlité modszer

A telek forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlito modszerrel

Megnevezés 1. 2. 3.
, XILk., Budapest, Xil.k., Budapest, XIl. k., Budapest, XiLk., Budapest,
o hrsz.:8851/8 Dids érok u 54 Adorjan koz Susogo u.
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalati adat kinalati adat kinélati adat
Adat datuma 2021.07.hé 2021.07. hé 2021.07. ho
Adat forrasa ingatlan.com/26994539 ingatlan.com/32314530 | ingatian.com/31494752
Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Kinalati brutté ar (Ft) 179 000 000 Ft 210 000 000 Ft 175 000 000 Ft
Kinalati nett6 ar (Ft) 140 944 882 Ft 165 354 331 Ft 137 795 276 Ft
:(F';‘)a'at miatt korrigalt ar 10% 126 850 394 Ft 148 818 898 Ft 124 015 748 Ft
Telek tertilet (m?) 1497 m2 2045 m2 2137 m2 1950 m2
Fajlagos netto ar
(Fthm?) 62 030 69639 63 598
Jelenleg altalanos
turiszkai erds XIL.k. Di6sérok XIL.k., Csillebérc Xk, Kitvalgy
besorolasu, kdzvetlen A e e o 7
. keriiletrészen, jol keriletrészen, keriletrészen, jol
kézutkapcsolattal nem o e . . o o
. y . . megkdzelithetd, természetvédelmi dvezet megkdzelithets,
Szdveges leiras rendelkezd, utszolgalmi des. z6ldovezeti sdsaaab keritet hé
ioggal megkbzelithetd csendes, z0ldovezeti szomszédsagaban, .e’fltet en, enyhén
109gal megozelineto, részén, 6sfas, enyhén panordmas, keritett lejtds, négyzetalaku
AU LR lejtds, keritetlent terdilet épitési telek telek
lejtéstl, kszmi nélkili | o 0> P
teriilet
Ertékmodosito tényezék
Jogi jelleg, 6nallé oy T R TR B I onalléan
hasznosithatosag onalloan hasznosithaté | éndllban hasznosithaté | 6nalléan hasznosithaté hasznosithaté
Korrekcid mértéke 0% 0% 0%
Budapesten / keriileten . , , .
beliili elhelyezkedés XII. kerilet hasonlé hasonlé hasonlé
Korrekcid mértéke 0% 0% 0%

. , Kozepes . i .
Kozlekedés megkbzelithetségi hasonlé kedvezétlenebb hasonlé
Korrekcid mértéke 0% 5% 0%

Telek alakzat, Erés lejtés(, keritet, enyhen lejids, | enyhén lefids, zsakutca | o yoyen anvhén
domborzat, keritettség | szabalytalan négyszog szabalyos négyszog S S lejtds, négyszdg alaku
' alakd panoramas '
Korrekcié mértéke -5% -5% -5%
Telek méret 1497 m2 nagyobb nagyobb nagyobb
Korrekcid mértéke 5% 6% 5%
kozvetlen
kbzutkapcsolattal nem snalléan snalldan
Kozteriileti kapcsolat rendelkezik, P 6ndlléan megkézelithetd a e o
Gtszolgalmi joggal megkdzelithetd megkézelithetd
megkozelithetd
Korrekeid -10% -10% -10%
: alapellatottsag . . ,
Infrastruktura biztositva hasonlé hasonld hasonlé
0% 0% 0%




Kdozmdivekkel valoé

X X kézmii nélkili kézmii nélkdili villany, viz, csatorna kozm( nélkiti
ellatottsag
Korrekcié 0% 9% 0%
a szomszédos telekrdl
atnyulo, engedély
Epiilet nélkiil épitett nincs nincs nincs
éplletrészt nem
vesszilk figyelembe
Korrekcio 0% 0% 0%
lakddvezeti telekként
Ovezeti besorolas értékelve L6-XII/Sz1 L6-Xil/Sz1 L6-XI1/Sz1
L6-XI1/SZ1
Korrekcid mértéke 0% 0% 0%
Beépithetoség %;
szintteriileti e 10%; 0,25 10%; 0,25 10%; 0,25
mutaté(m2/m?) 0%:10225
Korrekcié mértéke 0% 0% 0%
Korrekcio a vizsgalt
ingatlanhoz -10% -13% -10%
viszonyitva
Korrigalt netté fajlagos ar 57 238
L6 dvezetre (Ft/m2): 57 884 55 827 60 586
L6 Gvezet nem
beépithetdség miatti -50%
korrekcid o
Tqusgtlkal erdg funkcié A5%
miatti korrekcid
Korrigait nettd fajlagos ar fajlagos m? ar x telek
(Fm?) 20 259 alapterilet
Az E-TG Ovezeti telek
nett6 forgalmi értéke 30 330 000 Ft

kerekitve (Ft):




Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Foéviros Korminyhuivatala XI Kerulets Huvatala
Budapest, XI, Budafoki ut S9 1519 Budape:t, Pf 415 Oldal: 171

Newm biteles tulajdoni Lap - Szemle masolat
Megrendeles szam: 8000004/156760/2019

2019.03.29
BUDAPEST XII.KER. Szektor : 61
Boelterulet 8851/8 helyrajzi szam
I1RESZ
1. Az ingatlan adatai:
alreszlet adatok terulet kat.t.jov. alosataly adatok
mivelesy ag/kivett megnevezeés/ min.o ha m2 k. €111, ter. kat.jov
ha m2 k.f£111
-~ Kivett beépitetlen terulet 0 1497 V.00

2. bejegyzo hatarozat:
Illet: a BUDAPEST XII.KER. Belterulet 8851/7 HRSZ-t terhelo Utazolgalps jog

O RESZ
5. tulajdoni hanyac: 1/1
bejegyz6 hatarozat, erkezezi iclo: 206893/1993/1991 09 21
jogcim: 1990, evi LXV. torv. 107. § (2) bek.
jogallaz: tulajdonos
nev: FOVAROSI ONKORMANYZAT
cim: 1840 BUDAPEST Varoshaz ut 9-11

M.RESZ
1. bejaegyzd hatirozat, érkezesi ido: 22609/2/1984/1983.07.12

Egyeb At jegyezve a 2823 z:.tulajdon: laprol T-29929 t4rraj: alapjan.

2. bejegyzd hatarozat, arkezesa ico: 151814/1/2001/01 .06 .12
Peranclitas
28 .P. 86.773/2001/2 (felperes: Nagy Magdolna) .

jogosult :
név: PESTI KOZFONTI KERULETI BIRCSAG
cim : 1887 BUDAPEST V KER. Marko utca 15.

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Térképek

Budapest Foviros Komuanyhivatala XE Kenileti Hivataka
Budapest, XI, Budafoki at 59 1519 Budapest, PE 415

E-hiteles térképmasolat
2017.07.03 12:29:30
Helyrjd szim: BUDAPEST XHKER. belteniler 8851°8 Megrendelés sz 9000 9043 2017
Meéretariny: 12 1000
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Ovezeti besorolas

HEGYVIDEK!

ONXORMANYZAT

Budapest Fovaros Vagyonkezeld Kézpont Zrt. Iktatasi szam: X|II-9€/ 2 12019

Takatsy Miklos részére Ugyintéz6: Gehdr-Horvath Aniko

1126 Budapest, Bbszbrmaényi Ut 23-25.

email: takatsy.miklos@bfvk.hu Telefon: 224-5900/5337
e-mail: geher-horvath.aniko@hegqyvidek.hu

Budapest www.hegyvidek.hu

Attila it 13./a

1013

Targy: Tajékoztatas a Bp. XIi. kerillet,8851/8 hrsz.-U ingatlan Gvezeti
besorolasara vonatkozdan

Tisztelt Takatsy Miklos!

2019. januir 22-én cimailen érkezett megkeresésére hivatkozva, a 8851/8 hrye-t ingalan Svezed
besorolasaval kapcsolatban az alabbiakrdl tajékoztatom:

A teriiletre jelenleg hatilyos Budapest Hegyvidék XII. Keriilet Virosrendezési és Epitési Szabalyzatirdl
52616, 14/2005 (VIIL 10.) Budapest Hegyvidék XII. kerileti Onkormanyzat rendelete (a tovabbiakban:
KVSZ) és annak 1/B. szamu melléklete, a Hegyvidék Kerileti Szabilyozasi Terve (IKSZT) a thrgyi
ingatlant E-TG-XII/A jela, beépitesre nem szint, altalinos wrsztikai erdok 6vezetbe sorolja.

Becpitést paraméterck:
Az cpitesi A telek Az coblet
Svect Tegkusebb |lcgnagwbb legnagyobb mugvnyedete legkisubb megungudett legkisbb | legnag ob
sele b
teewlete bedpitést | suinmerller teeepszing soflessége | mdlysége | vdldfeluled megengedete
aati
adaéke mutatya | beépirersege raémdke épitménymagassagn
{im2) = (m2/ m2) =) (m) {m) Co (m)
E-TG-XIVA [100.000 [ - 3 0.03 3 - . 95 - [ 60

Mint azt levelében On is irta, a TSZT a targyi ingatlant Bk — Koézjéléti erdd teriiletfelhasznilasi
kategériaba sorolja. Az esetleges atsorolaskor figyelembe kellene venni, hogy az épitett kGrnyezet
alakitisarol és védelmérdl szolé 1997. évi LXXVIIL torvény 7.§ (3) b) ponta szerint, a5 djonnan
beépitésre s3dnt teriileteke kijelolésével coviditley a telepiilés kovggasgatdsi teriilerinek biolgial aktivitdsértike as
dtmindsités elotti aktivitds éntéfehes kipest (...} nem csikkenhet”. Figyelembe kell venni tovibba, hogy a targyi
ingatlan nem rendelkezik kézterilleti kapesolatral, gépjarmGvel kédzvetleniil nem megkdzelithetd.

Fentiekre valo tekintettel az ingatlan 6vezeti besorolasanak médositasa nem vaschaté.

Felhivom figyelmét tovibbd, hogy jelen tijékoztatds nem mentesit az egyéb jogszabalyi elSirdsok
betartdsa, valamint a tevékenységhez sziikséges mads hatosigi engedélyek, nyilatkozatok vagy
hozzajarulasok megszerzésének kotelezettsége alol.

Budapest Hegyvidék, 2019. januar /¥

/ A
4] :
Szabo-Kalmar Eva (1

irodavezeto !

Tisztelettel:
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Képek (2020. szeptember 15.)

TR i

Janos Zsigmond utca 11/b., utcafront értekelt inga-tllan megkozelltese az erdd fell




“a telek Racz Aladar utca feldli megkozelitését
akadalyoz6 garazs




BuDa PesT

zgT. Budapest Févaros Vagyonkezeld Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: F20U251

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

a 1121 Budapest, Janos Zsigmond utca 11/b. szam alatti,
8851/8 hrsz.-, kivett beépitetien teriilet megnevezésii ingatlanrol

2020. szeptember 15.

Az értékelés harom eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy elblapot, 16 szamozott oldalt
tartalmaz és a felsorolt mellékleteket

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest XII., Janos Zsigmond utca 11/b. hrsz.: 8851/8

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALOD .....oovoiovioeeeeeeeeee oo 2
1. KIINDULAST ALAPADATOK ..o e e eee e e e e, 5
1.1 Megbizas, feladatok, targy, az rtékelés Céljia..........ccovvviviineiii e, 5
1.2 Az értékeléshez felhasznalt iNOrMACIOK ..........ooco oot e e e eer et e steebe st esrestestessessessenens 5
2. AZ INGATLAN ISMERTETESE ...ocovveeeeeeeeeeeee et oot eeee e eeee e e s e e eeee e e ses e s a e 5
2.1 Elhelyezkedés, megkOzellthetBSEg...........cvvieriieece ettt 5
2.2 Ingatlan-nyilvantartasi &s egyéb adatok..............ccccerriiriieniiiiii e 6
2.3 AfOldterllet JRlIBMEZOI. ..ot 6
24 SWOT ANEALIZIS ... oottt ettt eeer et e e et st et e et e er et esees et e taseastenteasesseseessassreneateerees 9
3. ERTEKELESI MODSZEREK .....oovt oottt eee et eee e eeee e eee e e et eee e eee e 9
b, ERTEKELES. ..ottt ettt et e et et et et et et et e e ete e e eeeeer s e eae e 12
4.1 Piaci 0SSZENASONIO MOUSZET ... .ceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt et e et e et et e et e s eeesesrereareseean 12

VEGSO ERTEK KIALAKITASA . ...ooe oo e e e e 14
6. KORLATOZO FELTETELEK .. .ot ieeieeeteeeeeeeeee oottt e e e e eeeneee e, 15
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VAGYONERTEKELES Budapest XII., Janos Zsigmond utca 11/b. hrsz.: 8851/8

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI SSZEFOGLALO

Térgy: a 1121 Budapest, Janos Zsigmond utca 11/b., 8851/8 hrsz.-, a Budapest Févaros Onkormanyzata
1/1 tulajdonaban 1&vé, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan értékelése.

Elvégeztik a targyi ingatlan értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 8ssze.

A megbizas adatai )

Megbizé: _ FOpolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Féosztalya
Az értékeld neve: o BFVK Zrt. Ingatlan-értékbecslési iroda
Az értékelés kiadas napja: 2020. szeptember 15.
az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa, értékesitési

Az értékelés célja: PPN
) szandék érdekében

Az elmult években tébbszor tartottunk helyszini bejarast. Az
ingatlan &llapotaban, valtozast nem tapasztaltunk, ezért
jelen értékbecslésben az akkor rogzitett allapotot vettiik

Helyszini szemle idépontja:

figyelembe.

Alkalmazott médszerek: ] piaci dsszehasonlité médszer o
Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti kivett beépitetlen terilet

megnevezeése: _

Az ingatlan fizikai megjelenése: ~ beépitetlen terlilet o
Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1121 Budapest XIl.

Az ingatlan helyrajzi szama: 8851/8

Ovezeti FSZKT szerinti: E-TG | TSZT szerint: | Ek _

besorolas KSZT szerinti: E-TG-XI/A KESZ szerinti: Jévében induld

Turisztikai erdd tervezés, jovahagyas 2021.XI11.31.

Telek terlilete: Teljes: 1497 m2
~Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1

Ertékelt ingatlanrész: telies ingatlan

-llleti a Budapest XI. ker. belteriilet 8851/7 hrsz.-t terhel§
Utszolgalmi jog;
-Egyéb atjegyezve a 2823 sz. tulajdoni laprdl r-29929
Egyéb bejegyzések: térrajz alapjan;
-Perinditas, 28.P.773/2001/2. (felperes: Nagy Magdoina)
Jogosult: Pesti Kézponti Kerilleti Birosag

Az értékelés eredménye:

Az E-TG-XIVA 6vezeti besorolasti ingatlan 30 050 000 Ft + afa

forgalmi értéke, kerekitve: azaz: harmincmillié-6tvenezer forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve (a 20 070 Ft/m? +4fa

telek alapteriletére vetitve): azaz: huszezer-hetven forint/m?+afa

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf, 6. | telefon: 36 13252400 | fax: 36 13252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest XII., Janos Zsigmond utca 11/b. hrsz.: 8851/8

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok Gnélldan nem hasznalhatok fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Két alkalommal tartottunk helyszini bejarast. Az elsé szemle (2017. 06. 20.) alkalmaval az &tjarasi szolgalmi
joggal terhelt Janos Zsigmond utca 11/a, 8851/7 hrsz.-U ingatlan feldl, masodik szemle (2019. 03.19.)
alkalmaval a Racz Aladar at felél megkozelitve vizsgaltuk meg az értékelt ingatlan szolgalmi,
megkozelithetdségi, hasznalhatésagi viszonyait.

Az értékelt 1497 m2 nagysagu, tulajdoni lap szerint kivett beépitetlen terlilet megnevezésii ingatlan, a Budapest
Hegyvidék XII. kerlilet Varosrendezési és Epitési Szabalyzatarol sz6l6, jelenleg hatalyos, 14/2005. (VIII. 10.)
Budapest Hegyvidék XIl. keriileti Onkormanyzati rendelet 1/B. mellékletét képezd Kerilleti Szabalyozasi Terv
alapjan beépitésre nem szant teriilet, E-TG-XIV/A (altalanos turisztikai erdd) Gvezeti besorolasu. A terilet a
mellékletbe csatolt Hatosagi bizonyitvany alapjan az Orszagos Erd6allomany Adattarban nem szerepel.

Az erddsilt terillet a szomszédos erdd magonc faibol jott 1étre. A fak korat figyelembe véve az utobbi 15-20
évben nem folytattak semmiféle erdészeti vagy egyéb tevékenységet. A fadllomany értekét nem vizsgaltuk az
adott terileten.

Az ingatlan nem rendelkezik kozvetlen kozteriileti kapcsolattal, de megilleti az azzal hataros, Budapest XII.
kerilet 8851/7 hrsz.-U tarsashaz ingatlant terhel6 Utszolgalmi (atjarasi szolgalmi) jog.

A szolgalmi Ut a 8851/7 hrsz.-U ingatlanon Iétesitett garazzsal beépitésre keriilt, ennek kovetkeztében a
Févarosi Onkormanyzat a szolgalmi jogat gyakorolni és a tulajdonaban lévd 8851/8 hrsz.-U ingatiant
megkdzeliteni a Janos Zsigmond 0t feldl nem tudja. Miutan a hegy feldli oldalon sincs kdzterlileti kapcsolata a
vizsgalt teleknek, igy az gépjarmiivel sehonnan nem kdzelithetd meg.

A jelenlegi E-TG-XI/A 6vezeti besorolas alapjan a telekre max. 44 m*es alapteriileti erddterilet
fenntartasahoz szikséges szolgalati lakoépliletet vagy érhazat lehet épiteni.

A 8851/8 hrsz.-U telekkel szomszédos, 8851/6 hrsz.-U telekre egy nyarilak jellegii épitményt helyeztek el,
melynek kb.1/3-a (~40 m?) atnyulik a vizsgalt telekre. Mivel ez engedély és tulajdonosi hozzajarulas nélkil
épiilt, ezért ennek értékét nem vizsgaltuk.

XIl. kerilet telies kozigazgatasi teriiletet lefedd Kerlileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzatot (KVSZ)
14/2005. (VII. 10) szamu oOnkormanyzati rendelettel |épett hatdlyba. A 2005-ben elfogadott, azéta
folyamatosan madositott terv a mai napig hatalyos a kerllet egyes teriletein.

A Janos Zsigmond utca E,NY-i beépitett telkei és a Széchenyi-hegy erdds teriiletei kozott fekve, értékelt 8851/8
hrsz.- ingatlant érinté KESZ tervezése még folyamatban van, jovahagyasa 2021. XII. 31.-an varhato.

Ennek az egyébként lakodvezeti besorolasi és mar beépitett teriilet ENY-i oldalan, a vizsgalt telekhez
hasonlo, tobb E-TG dvezeti besorolasu telek talalhatd. A vizsgalt telek tulajdoni lapja szerint kivett beépitetien
teriilet megnevezésii ingatlan, azonban a jelenleg hatalyos 14/2005. (VII.10.) KVSZ alapjan E-TG- XII/A
dvezeti besorolasy, &ltalanos turisztikai erdd, ami a valds allapota szerint egy olyan fasult teriilet, amely
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VAGYONERTEKELES Budapest XII., Janos Zsigmond utca 11/b. hrsz.; 8851/8

kozjoléti és vedelmi szerepet nem tolt be és zéldfellileti szempontbol nem jelentds teriilet, ezért felmeriilt annak
lehetGsége, hogy lakddvezeti besorolasba keriiljion. Az dvezeti besorolas médositasaval kapcsolatos
megkeresésiinkre Budapest Févaros XIl. kerillet Hegyvidéki Onkormanyzat a meliékletben csatolt
allasfoglalast adta, mi szerint tekintette! arra, hogy a téargyi ingatlan nem rendelkezik kozteriileti kapcsolattal,
gépjarmiivel kozvetlenil nem megkézelithet, ezért az ingatlan Gvezeti besorolasanak moédositasa nem
varhatd.

Jelen ertékbecslésben feltételezzik, hogy az értékelt ingatlan elidegenithetd.

Budapest, 2020. szeptember 15.

Budapest Févaros Vagyonkezeld Kozpont
Zartkériien Miik6do Részvénvtarsasag

3
ol ey 2 NI (C Mjkb
é%%al Zsuzsa Reményi Krisztina
ingatlanvagyon-értékel6 ingatlan-értékbecslési szakért6
névjegyzékszam:05328/2007 eng. szam: IM 9629/2011

j '{’LLI
éshazy Attila

Ingatian értékbecslési irodavezet6
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VAGYONERTEKELES Budapest XII., Janos Zsigmond utca 11/b. hrsz.: 8851/8

1. KINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja
Fépolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Féosztalya megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasaval, értékesitési szandék érdekében.
1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciék

Megbizo rendelkezésiinkre bocsatotta:

Beszereztiik:

Tulajdoni lapot, térképmasolatot

Helyszini szemle:

Az elmult években tdbbszor tartottunk helyszini bejarast. Az ingatlan allapotaban valtozast nem tapasztaltunk,
ezért jelen értékbecslésben a korabban rogzitett allapotokat vettik figyelembe.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1 Elhelyezkedés, megkozelithetoség
Az értékelt ingatlan a XII. kerlilet egyik varosrészében, a Széchenyi-hegy déli lejtéjén, a Janos Zsigmond
utca 11. szamu tarsashdz mogott helyezkedik eI
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Budapest XII., Janos Zsigmond utca 11/b. hrsz.: 8851/8

Kornyezetében csaladi hazakkal és kisebb lakasszamu tarsashazakkal. Kozelében talalhatoak Normafa és

Csillebérc varosrészek, amik kedvelt (idild-, pihend terilletek. Nyari id6szakban személygépkocsival

viszonylag konnyl megkozeliteni, téli iddszakban a hegy meredeksége miatt viszont ez mar nehézkes.

Tomegkozlekedési szempontbol kdzepes megkozelithetGséggel bir, az 53-as busszal a Hévirag Uti
korforgalomig, 59-es villamossal az Erdi Utig lehet eljutni, mint legkdzelebbi megalld az ingatlanhoz

viszonyitva.

Kozvetlen kOrnyezetében a magasabb presztizsii csaladi hazak és kisebb (4-6 lakasos) tarsashazak
talélhatoak. A kinalati arak alapjan megallapithato, hogy az egyik legkedveltebb terliletrl van sz6 a févaroson

belll, ezt a magasabb eladasi kinalati arak is alatamasztjak.

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime:

1121 Budapest, Janos Zsigmond utca

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

Budapest XII. kerilet

Helyrajzi szama:

8851/8

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:

Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1

Megnevezése:

kivett beépitetlen teriilet

Funkcié a valésagban:

beépitetlen teriilet

Telek alapteriilete:

Teljes: 1497 m?, Ertékelt: 1497 m?

Epiilet/helyiség alapteriilete:

Az értékelt telek EK-i oldalan, a szomszédos 8851/6
hrsz.-0 ingatlanrdl atnyalé ~40 m? engedély nélkil épiilt
ingatlanrész talalhatd.

Ertékelt (brutto): 0 m?

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek,
széljegy:

-llleti a Budapest XIl. ker. beltertilet 8851/7 hrsz.-t terhel6
utszolgalmi jog;

-Egyeb atjegyezve a 2823 sz. tulajdoni laprol r-29929
térrajz alapjan;

-Perinditas, 28.P.773/2001/2. (felperes: Nagy Magdolna)
Jogosult: Pesti Kdzponti Kertileti Birosag

2.3 A foldteriilet jellemzé6i

Beépitettség: Nyilvantartas szerint a foldterlet felépitmény nélkiili.
Valosagban a szomszédos telekre (8851/6 hrsz.) épitett cca. 120 m?es bruttd
alapterilet(i nyarilak jelleg(i épilet 1/3 aranya, azaz cca. 40 m-re atnyulik az értékelt
ingatlanra, amit az értékelés soran nem vesziink figyelembe.

Telek alakja: Szabalytalan négyszdg alaku
Domborzat: Janos Zsigmond utca irdnyaba meredek lejtési
Noévényzet:  Gondozatlan, elfasult, bokros terilet B
Kerités: Alap nélkiili dréthalos kerités,
Kdzmiivek: nincsenek

Ovezeti besorolas:

KSZT szerinti. E-TG-XIVA

KESZ szerinti: J6v8ben indulé tervezés,
jovahagyas 2021.XI1.31.
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VAGYONERTEKELES Budapest XII., Janos Zsigmond utca 11/b. hrsz.: 8851/8

Telek szoveges leirasa:

Az érékelt ingatlan a Széchenyihegy lejtdjén helyezkedik el. Koérnyezetében magas presztizsii
lakoteriiletekkel és lakoépiiletekkel. Kozvetleniil a Janos Zsigmond utca 11. szamu tarsashaz magatt talalhato,
emiatt kozvetlen kozteriileti kapcsolattal nem rendelkezik. A 8851/7 hrsz.-G ingatlant atjarasi szolgalmi jog
terheli az értékelt ingatlan javara vonatkozdan (8851/8 hrsz). Azonban az atjaras a valéségban nem biztositott,
mivel a szolgalmi it nyomvonalaba egy személyauto elhelyezésére alkalmas garézst és egy tamfalat épitettek.
Az értékelt ingatlan meredek lejtés(i. A szomszédos telekre (8851/6 hrsz.) cca. 120 m2-es brutt6 alapterileti
nyarilak jellegli épiiletet épitettek, amely 1/3 aranyban, azaz cca. 40 m2-re tnyulik az értékelt ingatlanra. Az
éplilet 2/3-a a 8851/6 hrsz.-( ingatlanon talalhato. A jelenlegi E-TG-XII/A dvezeti besorolas alapjan a telekre
max. 44 m2-es alapterliletii erdéteriilet fenntartasahoz sziikséges szolgalati lakoéplletet vagy 6rhazat lehet
épiteni. Ezt a beépitési mértéket azonban a nyérilak jellegli éplletrész szinte teljes mértékben kimeritette. Az
éplilet harom oldalardl a hegy oldaldba, fold ala, déli oldalrél nyitottan helyezték el. Lapostetds épilet,
aluminium hullamlemez fedéssel.

A terlileten ezen kiviil még két faszerkezetli, alap nélkiili épiilet talalhato, jelentds értéket nem képviselnek.
Az ingatlan korbekeritett, bar az észak-keleti oldalon évd keritést a 8851/6 hrsz.-U ingatlanon helyezték el, az
udilGéplilet jellegii épiilet oldalfalaval parhuzamosan, attol cca. 5 m-re.

A telek elfasult, bokros terilet, kozepesen gondozva. A rendelkezésiinkre bocsatott Hatdsagi bizonyitvany
alapjan az értékelt, altalanos turisztikai erdd besorolasu ingatlan nem szerepel az Orszégos Erd6allomany
Adattarban, valamint informacionk szerint, és ezt a helyszini szemle is alatamasztotta, nem telepitett erdd.
Kézmlivek a telken nincsenek, legkdzelebb a Janos Zsigmond utcaban elérhetdek. A telken egy 230V
elektromos aram vételi lehetdség talalhatd, aminek a villanyoraja a 8851/7/B/1 hrsz.- ingatlanon van, mivel a
telek hasznaldja is ezen albetét tulajdonosa.

Foldteriilet kimutatas
: . . max. .
[ Ty | v P
(m°) eriilet (m°) sége
88518 1497 m2 11 1497 M2{e-TG-XII/A 3% 0,03
Teljes teriilet: 1497 m2 1497 m2

Ovezeti besoroléas: (14/2005. (VIil. 10. KVSZ)

T y%{
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VAGYONERTEKELES Budapest XII., Janos Zsigmond utca 11/b. hrsz.: 8851/8

A Széchényi-hegy kerilletrészre vonatkozé Keriileti Epitési Szabalyzat elkésziilt és jovahagyasra keriilt
(6/2018(11.28.). Azonban az ezen kerliletrészhez tartozé Janos Zsigmond utca EK-i oldala és a mar elkésziilt
tervezesi terlilet D-i hatarvonala kdzé es6 terilet tervezése még folyamatban van, jovahagyasa 2021. XIl. 31 .-
an varhatd. Ennek a szabalyozasra varé, egyébként lakddvezeti besorolasu keriiletrésznek az ENY-i oldalan
négy kisebb terliletnagysagl E-TG dvezeti besorolasu telek talalhato. Felmeriilt annak a lehet6sége, hogy
lakoGvezeti besorolasba keriilhetnek. Atmindsitést kévetden ezeknek a teriileteteknek az értéke jelentsen

ndvekedhet, de a megkdzelithetéség problémaja tovabbra is fenn all.

Jelenleg hatalyos 14/2005.(VIII.10.) Budapest Hegyvidék XII. keriileti Onkormanyzat rendelete a Budapest
Hegyvidek XII. keriilet Véarosrendezési és épitési Szabalyzata alapjan épitési szabalyozas szerinti vezeti

térkép:

8857/30

XIS22 8858114

8587 ﬁanx 'ﬁﬂz e

Janos Zslqmond uka

= T e fosses —l’m:wﬁ |

74.§

Az erdéteruletek Gvezeteit, tovabba az egyes dvezetek telkeinek méretét, beépitési paramétereit a 19.

szdmu tablazat hatarozza meg.”
19. sz. tablazat

I HH141% i

8814/6

Az épitési Atelek

Az épilet

E-TG-XIWV 100.000

ovezet legusebb | legregyobb legnagyobb megengedatt legkisebb megergedent legiisebb | legnagyodt |
jele terulete beépives | sznterulel terapszint | szélessége | mélysége l 2oidfeilieti megergedsn
| mérteke epnmenymagassaga

—n-——m—m'
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2.4 SWOT analizis

erésségek ‘gyengeségek
o elhelyezkedése, reprezentativ o meredek domboldalban helyezkedik el
lakokdrnyezet e idegen tulajdond felépitménnyel részben
o z0ld terliletek magas aranya, j6 beépitett
levegémindség o korlatozott értékesitési lehetdségek
e kizarolag szolgalmi joggal kdzelithetd
lehetéségek veszélyek
e értékesités e szolgalmi joggal valé megkézelithetdsége
belsd kert kialakitasa a valésagban nem lehetséges
e szerzett jogok érvényesitése

Erésségek: belsd tényezék: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatian, amelyre lehet épiteni a
jovoben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeseégek: belsd tényezok: olyan tulajdonsagok, amelyben nem jé az adott ingatian, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzék, amelyet fejlesztendd terileteknek is neveznek.

Lehetéségek: kiilss tényezk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az er6sségeinket.

Veszélyek: kiilsé tényezék: olyan korlatok, negativ tényezék, amelyeket nem tudunk befolyasolni, es
csOkkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

3. ERTEKELESI MODSZEREK
Piaci forgalmi érték

Az a becsiilt 5sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot mutato
vevd és egy hajlandosagot mutato eladd kozott megfeleld marketingtevékenységet kdvetd flggetlen
tranzakci6 keretében, ahol a felek tajékozottan, kériiltekintden, kényszer nélkil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt médszernek (Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
késziilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés mddszereit a terméfdldnek nem mindsild ingatianok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VIl.11.) PM rendelette! modositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom médszerrel kozelitheté meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az dsszehasonlitd adatok elemzéseén alapuld értékelés elsésorban mér megtortént, konkrét és ismert
adasvételilbérleti ligyletek arainak, ezek hidnyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik.

A moédszer 6 lépései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
1. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
2. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
3. Ertékmodositd tényezk meghatarozasa, elemzése.
4. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.
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5. Végsb érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

*Az Gsszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatiannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentésen eltér szélsd értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

eAz elemzéskor az értékelbnek az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérmni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kiilénbdzé
értékformak és jogok kdzott korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi rakat az
altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

Az elemzett 0sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terliletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mér8szamok vagy
kapacitasi szdmok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatdak.

oA vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmaddosito tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd vehetd fel, amely az
osszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értékmaodositd tényezdk kozill az alabbiakat minden esetben vizsgalni keli:
o MUszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznélati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktira

Kérnyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

0 O O O 0 0O

oAz értékelésben az értékmddositd tényez6k kozil az értéket jelentésen befolyasolokat fel kel tlintetni,
és ha arra lehetéség van, akkor értékmddositd hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az
értékmaodositd tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé dsszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkeénti alkalmazasa kul6n-kilén is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterlilet és a felépitmények kiilon is értékelhetéek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertild kiadasok kuildnbségébdl (tiszta jévedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belble szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értekelésnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbdl
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlitd adatok
felhasznélasaval hatérozzuk meg. Az Osszehasonlité adatokbol korrekcids tényez6k alkalmazasaval
terliletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbé
levonjuk a bériére at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbodl adodé atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlab - az ingatlan funkciéja alapjan - az adott ingatiantél, mint befektetéstél a piaci szereplék
altal elvart megtértilési rataval egyenld.
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Koltségszamitas

A koltségszamitas lényege, hogy az ingatlan Ujra-elGallitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 milasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozo foldtertilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 16v8, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhat6, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A médszer 6 lépései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény Ujra-elGallitasi koltségébdl az avulds levonasa és a telekértékkel valo
0sszegzése.

1. A foldteriilet értékét annak Ures allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kiildnleges esetben a hozamszamitason
alapulé médszer szerint.

2 A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idopontjaban a
meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévl szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell el6iranyozni, fiiggetienil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az Gjraépitési koltség egyittesen: ujra-eldallitasi koltség.

Az ujra-elballitasi kbltségen minden ténylegesen felmeriild kéltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket
a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épilet Gjra-eldallitasi koltségébe az épliletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Ujra-elGallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartaimazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kényv szerinti értékébd! indexalassal

levezetett Gjra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven belil késziilt el, és ha a bekeriilési kéltségeket megbizhatdan dokumentaltak.

3. Az avulas az idé malasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

4. Az Ujra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik eredményiil a
kéltségalapon szamitott forgalmi érték.
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4. ERTEKELES

Jelen értékelésben a piaci dsszehasonlité modszert alkalmazzuk az alabb részletezettek szerint.
4.1 Piaci 6sszehasonlito modszer

A piaci 8sszehasonlité mddszert az ingatlan forgalmi értékének a meghatarozasara alkalmazzuk.

Az Gsszehasonlitd adatok keresése soran elsé Iépésben adatokat gydijtéttink az értékelendd eszkdzhoz
hasonl¢ alaphalmazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasagunk altal, valamint a helyi Onkormanyzat altal értékesitett
ingatlanok adatait. A vizsgalat soran kiderilt, hogy az értékelt ingatiannal 6sszehasonlithatd publikus adat nem
all rendelkezésre, ezert vizsgalatunkat kiterjesztettiik az értékelés idépontjaban a nyilvanosan elérhett
forrasokbdl szarmazé kinalati adatokra is.

Az igy kapott 6sszehasonlitd adatokat elemeztik, dsszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, gondosan
mérlegeltik az értékmodositd hatasokat, s ezt kovetden végeztik el a forgalmi érték meghatarozasat az
alabbiak szerint.

Az adatgyiijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitésre szant ingatlanok
adatait, melyeknek fébb paraméterei a legkdzelebb allnak az értékelés targyahoz. A korrigalt kinalati arakbol
kiszamitottuk a telek alaptertiletére esé fajlagos értékeket, melyet a korrekcids tényezékke! modositottunk. A
korrekciot kévetéen kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos értékek szamtani atlagat, mely az értékelt
ingatlan értékének alapjaul szolgalé fajlagos arat eredményezte. Az E-TG dvezeti besorolas miatt tovabbi -
15%-0s korrekcio6t alkalmaztunk

Az értékelt, tulajdoni lap szerint beépitetlen terlilet megnevezési ingatlan abbdl a szempontjabol tekinthetd
kulonlegesnek, mivel az a teriilet, ahol felszik a hatalyos KSZT szerint E-TG altalanos turisztika erdé dvezeti
besorolasu. A DNY-rol kbzvetien szomszédos ingatlanok azonban mar lakddvezeti (L6-XI1/Sz1) besorolasuak:

Az érintett, még szabalyozas alatt 4ll5 teriiletre vonatkozd KESZ 2021.XI1.31-ig keriil jovahagyasra.

A kinalati piacot elemezve, a piaci 6sszehasonlité adatok kdzott megfelel szamd 1 400 m2 — 2 000 m2 kdzotti
meret( eladasra kinalt turisztikai erd® besorolasu ingatlant nem talaltunk, ezért az ingatlan értékét a keriiletben
felkinalt épitési telkek arabol vezettlik le.

Az értekelt ingatlanon talalhato egy, a szomszédos ingatlanrdl atnyllo, engedély és tulajdonosi hozzajarulas
nélkdl épalt, ~ 40 m? nagysagu épliletrész, melynek értékét befolyasold hatasat annak tisztazatlan helyzete
miatt, jelen értékeléslinkben nem vizsgaltuk.

Az 1.szamu tablazat tartalmazza az Gsszehasonlitd adatokat, figyelembe véve a korlatozasokat és
korrekciokat, és tartalmazza az ingatlan meghatarozott forgalmi értékét.

Szakért6i megjegyzés:

Precedenskent kezeltiik azt az esetet, ami egy hirdetével tortént telefonos egyeztetést kdveten a kapott
informéaciok alapjan részesiiltink. Egy atmindsitést kdvetben, nagyobb telek megosztasaval létrej6tt, az
értékelt ingatlanhoz hasonid paraméterekkel rendelkezd, 6nallé helyrajzi szamon I1€vé telek. A szdban forgd
tele azonban kozvetlen kozutkapcsolattal nem rendelkezik, csak bejegyzett szolgalmi jog alapjan kozelithetd
meg. Ezt a lakdbvezeti telket joval (kb. 50%-al), a piaci épitési telekarak alatt kinaljak eladasra, mivel a hatalyos
szabalyozas szerint nem beépithetd.
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1. szamu tablazat

Atelek forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel
Megnevezés 1. 2, 3.
Ingatlan cimek Xl k., Budapest, hrsz.:8851/8 WL SLTAL 2 XII. k., Budapest, Ndsziromu | XIlLk., Budapest Susogé u.u.
' Dids arok u 54 ) ’
Adatjellege Vizsgalt ingatlan kindlai adat kinalati adat kindlal adat
Adat datuma 2020.09. ho 2020.09. hd 2020.09. ho
Adat forrasa ingatlan.com/26994539 ingatlan.com/31606708 ingatlan.com/31494752
Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Kinalati brutid ar (F§ 179 000 000 Ft 125 000 000 Ft 175 000 000 Ft
Kinalat netid ar (Ft) 140 944 882 Ft 98 425 197 Ft 137 795 276 Ft
Kinalat miatt korrigalt ar (F1) -5% 133 897 638 Ft 93 503 937 Ft 130 905 512 Ft
Telek terilet (mz) 1497 m2 2045 m2 1597 m2 1950 m2
Fajlagos netté &r (Ft/m’) 65476 58 550 67 131
Jelenleg altalanos turiszikai . - .
erd6 besorolasu, adotisagai XiLk. Dm?ém.k ke_r i . o |XIbk, Kitvolgy keriiletészen,
" . . - megkozelihetd, csendes, XILk., természetvédelmi terilet | ., N -
” - alapjan feftételezhet a terilet o L . jol megkozelthets, kertetien,
Szoveges leras . e n Z0ldovezet részén, mellet, csendes ulcaban, enyhe S |
lakddvezetté Brignd P A e enyheén lejiis, négyzetalaki
R . Gsfas,enyhén lejids, keritetient lejtésdl, kerfiett telek,
amingsiése mely varhatdan erilet telek
2021.X11.31.-ig elkésziil
Ertékmodositd tényezék
Jogt ]eIIe:g, Gnélls onalloan hasznosthatd 6nalldan hasznosthatd o6nalléan hasznosihath onaldan hasznosthatd
hasznosithatésig
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Budapestenll LR TbL XH. kerilet hasonlé hasonid hasonk
elhelyezkedés
Korrekcio mérike 0% 0% 0%
Kozlekedés Kozepes megkoze!thetdségl hasonlé hasonlé hasonlé
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Parkolasi lehetdség kozeriileten hasonld hasonld hasonkd
Korrekcié mériske 0% 0% 0%
Telek alakzat, domborzat, Erds lejiesh, kerfet, enyhén lejids, szabalyos sik, szabalyos sarokielek, kerteten, enyhén lejiis,
keritettség szabdlytalan négyszog négyszog alakl kerfteflen, panoramas négysz0q alakd
Korrekcio mértéke -5% -5% -5%
Telek méret 1497 m2 nagyobb hasonlo nagyobb
Korrekcio mértéke 5% 0% 5%
kozveflen kozUkapcsolattal nem
Kozterlileti kapcsolat rendelkezik, Gtszolgalmi joggal Gnalidan megkozelthetd onalléan megkdzeltheld onalidan megkdzelthetd
megkozelthetd
Korrekcio -10% -10% -10%
Infrastuktira alapelldbtsag bizbostva hasonld hason!d hasonié
0% 0% 0%
Kozmiivekkel valo ellatottsag kozml nélkiili kozmi nélkili k6zma nélkili kozmi nélkili
Korrekcio 0% 0% 0%
a szomszédos telekrdl anyalo,
B engedély nélkil éphett " - .
Epiilet eplilewésztnem vessziik nincs épiiletalap maradvany nincs
figyelembe
Korrekcio 0% 5% 0%
Ovezeti besorolas L6-XISZ1 L6-X1I/Sz1 L6-XII/Sz1 L6-Xil/Sz1
Korrekcié mérigke 0% 0% 0%
Tl r
LSl ot 10%; 0,25 10%; 025 10%: 0,25 10%; 0,25
mutaté(mamz)
Korrekcid mértéke 0% 0% 0%
!(orrekclo a V|.zsga|t ) 0% 0% 0%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigalt nett fjlagos ar L6
avezere (Fim2) : 57 347 58 928 52 695 60 418
L6 Gvezetnem beépihetiség
- " -50%
miati korrekcio
E-TG oy‘ezei besorolas miati A5%
korrekcio
Korrigalt net fajlagos ar (F¥m?) 20 071 |fajlagos m & x telek alapteriilet
Az E-TG bvezeti telek nettd
forgalmi értéke kerekitve (Ft): 3006000 Ft
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5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztiik a Budapest XII., Janos Zsigmond utca, 8851/8 hrsz.-U, a Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1
tulajdonaban 1évé, kivett beépitetien teriilet megnevezés(i ingatlan értékelését a piaci 6sszehasonlito médszert
alkalmazva.

Mindezek alapjan az értékelés eredménye:

Az E-TG-XIVA ovezeti besorolast ingatlan 30 050 000 Ft + afa

forgalmi értéke, kerekitve: azaz: harmincmillio-otvenezer forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve (a 20 070 Ft/m? +afa

telek alapteriiletére vetitve): azaz: huszezer-hetven forint/m?+afa

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

Budapest, 2020. szeptember 15.

Budapest Févaros Vagyonkezelé Kézpont
Zartkériien Miikodé Részvénvtarsasag

\f_@)udu,{,)gque‘k & (M —J—;

Budai Zsuzsa ~ Reményi Krisztina
ingatlanvagyon-értékel6 ingatlan-értékbecslési szakérto
nyilvantartasi szam: 05328/2007 eng. szam: IM 9629/2011
~ /

Fekeshazy Attila
Ingatian értékbecslési irodavezett
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6. KORLATOZO FELTETELEK
Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok onalléan nem hasznélhatéak fel, azok
csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtokldsa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kilondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alairé vagy azzal kapcsolatban
lévé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhatd nyilvanosséagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikacio
més formajan keresztlil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyésa nélkil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természet(i tigyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozo6 jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kételezettségekkel kapcsolatosan. Az ertekelt
vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotdl kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfelelGek
és értékesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszer(i eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriletmérést, féldmérést, az értékelésben talalhaté alapadatok a
megbizé adatszolgaltatasdn és az ingatlan-nyilvantartds adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épliletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem vegeztink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozésan tdlmenSen nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagard! a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs
tudoméasunk, ezekeért felelésséget nem vallalunk.

A kémyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakertét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tényezot nem vettik figyelembe.

Megbizastol valé fiiggés

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

Szokasostdl eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a mddositott megbizasnak megfelelden eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

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

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valddisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacié kdzvetitdjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.

Ténykent kezelt, mas értékelé/szakérté altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabél adodo hibakért felelésséget nem véllalunk.

Felelésség kizarasa

Az értékelés targyi ingatian tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nemii valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdaségi-kérnyezeti korlilmények megvaltozasa, gondatlansdg, funkciotol
eltér hasznélat, allagromlas, mliszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk.
Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitas
Az értékeloknek személyes érdekiik nem fliz8dik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz, partatiansagukat

semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevé és elado kozti alku soran alakulhat ki.

Ervényesség
Az értékelés az értékbecslés kiadasa napjatol hat hénapig érvényes.
A meghatarozott értékek kizarélag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Foviros Korminytivatala X1 Keriileti Hivatala
Budapest, X1, Budafok: 1t S9. 1519 Budapest, P{ 415 Oldal: 171

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szdm: 8000004/156760/2019

2019.03.29
BUDAPEST XII.KER. Szektor : 61
Belterilet 8851/8 helyrajzi szém
IRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alreszlet adatok terdlet kat.t.jov. alomstaly adatok
miveléas ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.f1ll. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
- Kivett beépitetlen terilet 0 1497 0.00

2. bejegyzd hatirozat:
Illeti a BUDAPEST KII.KER. Belteriilet 8851/7 HRSZ-t terheld Utazolgalmi jog

D.RESZ
5. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezészi idd: 206893/1993/1991.08.21
jJogcim: 1990. évi LKV. torv. 107. § (2) bek.
jogallas: tulajdonos
név: FOVAROSI ONHORMANYZAT
cim: 1840 BUDAPEST Varoshaz Gt 9-11

mM.RESZ
1. bejegyzdé hatirozat, érkezési idd: 22609/2/1994/1983.07.12

Egyéb atjegyezve a 2823 =zz.tulajdoni laprél T-29929 terrajz alapjan.

2. bejegyzd hatarozat, érkezéai ids: 151814/1/2001/01.06.12
Periadit s
28.P. 86.773/2001/2. (felperes: Nagy Magdolna) .
jogosult :
név: PESTI KOZPONTI KERULETI BIrdSAG
cim ¢ 1887 BUDAPEST V.KER. Marké utca 25.

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Térképmasolat

Budapest Foviros Komunyhivatala X1. Keriileti Hivatala
Budapest, X1, Budafoki at 59. 1519 Budapest, Pf 415
E-hiteles térképmasolat
2017.07.03 12:29:30
Helyraja szime BUDAPEST XILKER. belteriilet 8851/8 Megrendeles saim: 9000/9043/2017

Méretariny: I : 1000

91553
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8857729

8857/28
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A térképmisolat a kiadast megeldzd napig megegyezd az ingathn-nyil antartasi térkepi adatbizs tartalngival.
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HEGYVIDEK!

ONKORMANYZAT

Budapest F6varos Vagyonkezeld Kézpont Zrt. I_‘ktatési szam: XI-15¢/ 2 12019

Takatsy Mikl6s részére Ugyintéz6: Gehér-Horvath Anikéd

1126 Budapest, B&szérményi ut 23-25.

email: takatsy. miklos@bfvk.hu Telefon: 224-5800/5337
e-mail: geher-horvath.aniko@heqyvidek.hu

Budapest www.hegyvidek hu

Attila at 13./a

1013

Targy: Tajékoztatds a Bp. XII. kerlilet,8851/8 hrsz.-u ingatian tvezeti
besoroldsara vonatkozdan

Tisztelt Takatsy Miklos!

2019. januir 22-én emailen érkezett megkeresésére hivatkozva, a 8851/8 hrsz.-G ingatlan dvezed
besorolasaval kapcsolatban az alibbiakrdl tijékoztatom:

A terilctre jelenleg hatilyos Budapest Hegyvidék XII. Kertilet Varostendezési és Epitési Szabalyzatarol
52616, 14/2005 (VIIL. 10.) Budapest Hegyvidék XII. kerileti Onkormdnyzat rendelete (a tovabbiakban:
KVSZ) és annak 1/B. szimi melléklete, a Hegyvidék Keruleri Szabilyozasi Terve (IKSZT) a thrgyi
ingatlant E-TG-XII/A jeli, bedpitésre nem szant, altalinos turisztikai erddk Gvezetbe sorolja.

Beépitési paraméterek:

Az epitea A telek Az épldet
ovesct leghisebb | {egnagvobb legnagyobb mugvtydete legluscbb megengeden heghischb I legragob
le b
reeulete bedpité inteniloti P flessége | mélysége | z8ldiduled megengedett
aatu
méncke mutatdz | beepitertsege méadike épirménymagizsaga
(m2) (o) (m2/ m2) =) m) {rm) [ (m)
E-TG-XIVA [ 100.000 | - 3 0.03 3 - - 95 - ] 60

Mint azt levelében On is irta, a TSZT a targyi ingatlant Ek — Ko6zjolét erds terillecfelhasznilisi
kategéridba sorolja. Az esetleges dtsoroliskor figyelembe kellene venni, hogy az épitett kdtnyezet
alakitisar6l és védelmérdl szolé 1997. évi LXXVIIL térvény 7.§ (3) b) pontja szerint, ,.ay djonnan
beépitésre szdnt teriileteks kifelolésével covidejitley a telepiilés kiozggasgatdsi feriiletének bioldgiar aktivitdsértéke ag
dintindsités elotti aktivitds évtékehes, képest (...) nem csikkenhet”. Figyelembe kell venni tovibba, hogy a targyi
ingatlan nem rendelkezik kozteriileti kapcsolattal, gépjarmivel kézvetenidl nem megkédzelithetd.

Fentiekre valo tekintettel az ingatlan &vezet besotolasanak modositasa nem vathatd.

Felhivom figyelmét tovabbd, hogy jelen tijékoztatis nem mentesit az egyéb jogszabalyi elGirdsok
betartisa, valamint a tevékenységhez szilkséges mds hatosdgi engedélyek, nyilatkozatok vagy
hozzajaruldsok megszerzésének kotelezettsége alSl.

Budapest Hegyvidék, 2019. januar 27
Y e
! _.-‘ ./I. 7 :‘7,{(' (
Szabé-Kalmis Eva (

irodavezcéts !

Tisztelettel:



8857/8 hrsz.-0 ingatlan és kornyezete
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