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VAGYONERTEKELES Budapest, XXII. keriilet Angeli utca 211. (hrsz 236023/1)

ELOZMENYEK

A BFVK Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizasabol a BFVK Ingatian értékbecslési Irodaja 2020. szeptember
01- forduldnappal ingatlanvagyon értékelést készitett a Budapest Févaros Onkormanyzat 1/1 tulajdonat
képez6 Budapest XXII. ker., Angeli ufca 211. szém alatti 236023/1 hrsz.-ii zartkert megnevezés( ingatlanra.

Tekintettel arra, hogy az értékbecslés érvényességi ideje lejart, ezért Tarsasagunk aktualizald ingatianvagyon
értékelést készitett az ingatlanrol.

FELADATMEGHATAROZAS

Feladatunkat képezte a 2020. szeptember 01-én készitett értékelés o6ta eltelt idészak alatt az ingatlanok
kornyezetében, allapotaban, az ingatlanpiaci tendencidkban bekdvetkezett valtozasok vizsgalata és azok
figyelembevételével az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa.

1. Az ingatian tulajdoni helyzetében az elézd értékelés 6ta nem tortént valtozas.
2. Az aktualizalé értéktanusitvany elkészitésekor ismételt helyszini szemlére kertlt sor.
3. A megbizd tajékoztatasa szerint az ingatlan kialakitasaban, allapotaban, kornyezetében az el6z6

értékelés ota nem tortént olyan lényeges valtozas, mely az ingatlan értékét befolyasolna. Jelen aktualizald
értékelés soran a 2021. augusztus 03-i helyszini szemle soran tapasztalt allapotot vettiik figyelembe.

4. Az el6zb értékelésben felhasznalt dsszehasonlitd adatokat elemeztiik és dsszevetettilk a jelenleg
nyilvanosan elérhetd forrasokbdl szarmazé (internet —pl. az ingatlan.com.) kinalati adatokkal. A mellékletek
kozott talélhatd szamitas tartalmazza az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasat, valamint az aktualizalas
alapjat képezb 0j 6sszehasonlitd adatokat.

Jelen aktualizal6 ingatlanvagyon értéktanusitvanyunk a korabbi értékeléssel egyiitt érvényes.
OSSZEGEZES

A fenti elemzések alapjan, a Budapest Févaros Onkormanyzat 1/1 tulajdonat képez6 a Budapest XXII. ker.,
Angeli utca 211. szam alatti 236023/1 hrsz.- zértkert megnevezés(i ingatlan most meghatarozott és a
korabbi értékelésben meghatarozott forgalmi értékei kozott az eltérés kevesebb mint 5 %, ezért az
el6z6, 2020. szeptember 01-én meghatarozott 11 400 000 Ft + afa forgalmi értéket fenntartjuk.

lgazoljuk, hogy legjobb tudasunk és meggyézddésiink szerint, az értékelésben foglalt ténymegallapitasok
igazak és helyesek. Az értékelésben szerepld véleményeket és levont kdvetkeztetéseket csak az abban
szerepld feltevések és feltételek befolyasoljak.
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VAGYONERTEKELES Budapest, XXII. keriilet Angeli utca 211. (hrsz 236023/1)

ERTEKELES! BIZONYITVANY, VEZETOI 6SSZEFOGLALO

Targy: a Budapest XXII. ker.,, Angeli utca 211. szdm alatti 236023/1 hrsz.-i Budapest Fd&varos
Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban 1év zartkert megnevezési ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasa.

Elvégeztik a targyi ingatlan értékelésének aktualizalasat és megéllapitasainkat az alabbiakban foglaljuk
dssze.

MEeGBizAs
Megbizé: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda
Az értékel6 neve: BFVK Zrt. Ingatlan értékelési Iroda

az ingatlan forgalmi értékénék meghatarozasa,

Az értékelés célja: o h e STl < )
J hasznositasi szandék, értékesités érdekében

Az értékelés kiadasanak datuma: 2021.08.13.

Alkalmazott modszerek: piaci dsszehasonlitd adatok és hozam szamitas médszere
AZ INGATLAN ADATAI

Az ingatlanok cime: XXII. keriilet Angeli utca 211.
Az ingatlan megnevezése: zartkert

Az ingatlan helyrajzi szama: _236023/1

Ingatlan alapteriilete: 1440 m?
Az ingatlan fizikai megjelenése: elhanyagolt ires telekingatian

Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1

Ertékelt ingatlan: zartkert

AZ ERTEKELES MEGALLAPITASAI, EREDMENYE:

A raktarhelyiség forgalmi értéke,
kerekitve: 11 400 000 Ft + afa,
azaz Tizenegymillié-négyszazezer forint + afa

Fajlagos forgalmi érték a 1 440 m? telek 7 920 Ft/m? + &fa,
tertiletre vetitve kerekitve: azaz Hétezer-kilencszazhusz forint/m? + afa

A megallapitott érték netto érték, az afat nem tartalmazza.
A meghatarozott értékek az ingatlanok per-, teher-és igénymentes allapotara vonatkoznak.

Az aktualizélé ingatlanvagyon értéktanusitvany hat hénapig érvényes, késbbbi felhasznalasa esetén Uj
értékelés készitése indokolt.
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VAGYONERTEKELES Budapest, XXII. keriilet Angeli utca 211. (hrsz 236023/1)

Az aktualizélassal kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat kepezte a targyi, kivett hétvégi haz, gylimdlcsds és gazdasagi éplilet megnevezésii ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasa, értékesités céljabol.

A vizsgalt ingatlanon, az ingatlan-nyilvantartas szerint egy bruttd 21 m2 alapteriilet(i hétvégi haz és egy
gazdasagi épulet all. A valdsagban az éplletek nincsenek mar a telken. Jelen allapotban az értékelt foldteriilet
egy trapéz alaku, keritett, sik felszind, felépitmény nélkli, gondozatlan gyiimélcsds. KESZ szerinti dvezeti
besorolasa MK/1 kertes mez8gazdasagi terilet, beépithetésége max. 3%. Nem a teljes terlilet Mk/1 dvezet,
mert az épitési Gvezet hatarvonala athalad a telken, igy egy kis része, kb. 5 %-a nem Mk/1 dvezet(i, dvezetbe
nem sorolt terlilet. Az eltérés minimalis, a pontos méret nem ismert. A telek beépithetdsége e miatt kis
meértékben csokken, ezért a szdmitasaink soran a teljes terilettel szamoltunk, de a piaci 6sszehasonlitd
elemzésnél a beépithetéség soron 5 % mérték(i értékcsokkenté korrekcidt levontunk az 8sszehasonlitd
adatokhoz viszonyitva.

A 236023/1 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben 1224 Budapest Angeli utca 211. szam alatt
talalhato, 1440 m? teriiletii ,,hétvégi haz, gyiimdlcsos és gazdasagi épiilet” megnevezésii, a valosagban

ppppp

eértékesitése a mezé- és erddgazdasagi foldek forgalmarol szolé 2013. évi CXXIH. térvény
(tovabbiakban: Foldforgalmi tv.) hatalya ala tartozik.

Budapest, 2021.augusztus 13.

Ellendrizte:
‘ fl/c%,/ /A)& @%ros Vagyonkezeld@\_ m{_[_s
(ikd6 Réexvénviar W
Tikosné Aradi Zsuzsanna UkOdSR ) emenyi Krisztina
ingatlanvagyon-értékel6 ingatlan-értékbecslési szakérté
Névjegyzéksz.: 0750/1992 eng. szam: IM 9629/2011

i,
Feléshazy Attila
Ingatlan értékbecslési irodavezet
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Szamitas

-

Azingatlan forgalmi értékének meghatarozasa piaci sszehasonlité médszerrel

Megnevezés 1. 2. 3

Ingatlan cimek Budapest, );)2'1' Angeliukea | Budapest )g:\tg ':agy“"y' BudapestX. Filloke utca 220 | BudapestXXIl. Digtrd at65.
Adatjellege Vizsgalt ingatlan kinélati adat kinalati adat kinalat adat

Adat datuma 2021.07. ho 2021.07. ho 2021.07. ho

Adat forrasa https://ingatian.com/28260452 | hitps://ingatian.com/32264700 https://ingatlan.com/26452837
Ingatlan tipusa telek telek telek telek

Kinalat ar (Ft) 20 275591 Ft 11732 283 Ft 19 685 039 Ft

Kinalat miatt korrigatt ar (Ft) -10% 18 248 031 Ft 10 559 055 Ft 17 716 535 Ft

Telek teriilet () 1440 m2 3157 m2 600 m2 3100 m2

Fajlagos ar (Ftim’) 5780 17 598 5715

Nagytstény-Ohegy
varosrészen, kétutcara nyio,

Nagyttény-Ohegy
kerlletrészen, zartkerti keritett,

Kéérberki-Balatoni Ut kozelében
elhelyezkedd Udiilstelek. Asott

Haromrészre is megoszthatd,
termd gylimolcsfakkal

= ™ zartkert, keritett trapéz alakd terr’no gyt'J'nnlcslfaklfal . kat, elektromos aramvan. A betelepitet telekingatian. Viz
Szdveges leiras . betelepitet terllet Viz kozmli a ) N P . "
sik teriilet, gondozatian ] o {elekingatianon termd kozm(i a telekingatianon beliil,
R ) telekingatianon belil, villany, P . . . -
gyimdlcsdssel, villany ) L gyumdlestak, 7 m2-es fahaz  jvillany, gaz, csatorna az utcabol
. gaz, csatorna az utcabdl o S
kozmivel e i talathatd. bekdthetd.
bekothetd.
Ertékmodosité tényezsk
Jogi helyzet mezbgazdasagi mivelés alati| mezdgazdasagi mivelés alati | mezdgazdasagi mivelés alati mezGgazdasagi mivelés alat
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Keriileten belilli elhelyezkedés zarterf (kilterilef) hasonlé kedvezdbb hasonlé
Korrekcié mértéke 0% -20% 0%
Kozlekedés aszhlton, I hasonlo hasonlo hasonlo
megkozelthetd, buszjarat
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Telek alakzat, domborzat, |, e 1ani, Kerett sk erillet hasonl hasonld hasonld
keritettség
Korrekcid mértéke 0% 0% 0%
Telek méret 1440 m2 nagyobb kisebb nagyobb
Korrekcio mértéke 20% -15% 20%
Kozteriileti kapcsolat van, kétutcara nyibott van van van
Korrekcid 5% 5% 5%
L eI villan viz villan viz
(kozmi-ellatottsag) y y
Korrekcio 0% 0% 0%
Bontandé épiilet beépitefen beépteten bontando fahaz beépiteten
Korrekcio 0% 2% 0%
Ovezeti besorolas Mig1 MK/ Mg-REXI Mki2
Korrekcio mértske 0% 0% 0%
BeépithetGség* 3% 3% 3% 3%
Korrekcio mértéke -5% -5% -5%
Egyéb MO kozelsége, zaj hasonlo kedvezébb hasonlé
Korrekcio mértéke 0% -10% 0%
!(orrekmo a w'zsgalt' 20% 43% 20%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigattfajlagos ar (Ft®) 7942 6936 10031 6838
Korrigaltar (Ft} 11 436 160 fajlagos m’ 4r x telek alapteriilet
Atelek netto forgalmi értéke, kerekitve (Ft) 11 400 000 Ft

* a telek kb, 5%-a nem Mk/1 Gvezeti (6vezet besorolas nélkili)




Azingatlan bérleti dijAnak meghatarozasa piaci dsszehasonlité modszerrel

Megnevezés 1. 2, 3.
. Budapest, XXIl. Angeli utca | BudapestXl. Abonya u. 87/1 | BudapestX|. Kamaraerdei Gt
Ingatlan cimek 211, hrsz. 57113 és 115 hrsz. Budapest XI. Susulyka u.
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kindlati adat kindlafi adat kinalati adat
Adat datuma 2021.08. ho 2021.08. hé 2021. 08. ho

Adat forrasa

hitps.//ingatlan.com/31535480

https:/fingatian.com/31535500

hitps://ingatlan.com/31535385

Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Kinatat ar (Ff) 90 000 Ft 60 000 Ft 120 000 Ft
Kinalat miatt korrigalt ar (FY) -5% 85500 Ft 57 000 Ft 114000 Ft
Telek teriilet () 1440 m2 3000 m2 1700 m2 1800 m2
Fajlagos ar (Ft/m?) 29 34 63

Sz0veges leiras

Nagytétény-Ohegy
varosrészen, kétutcara nyilo,
zértkerti, keritett rapéz alakd
sk terdilet, gondozatian
gylmélcsossel, villany

Kamaraerddné!, flduton
megkozelithets, erdd mellett
lres telek, nagyon j6 levegd,

panorama. Sport, lovas

oktatas, lovarda, egyéb

Jol megkdzeltthets helyen,
erdd mellet kiado (ires telek,
nagyon jo levegd, panorama.
Sport, lovas oktatas, lovarda,
egyéb célokra kivaloan

M4 metrétol 1 buszmegallonyi
tAvolsagra, a villamos vonalan,
a 41-es villamos megallojanal,
aszfalt uton megkézelithetd telek,
kis téglaépiilettel, fart kutal,

kdzmiivel célokra kivaldan alkalmas. alkalmas. vilannyal kiadd
Ertékmodosité tényezék
Elhelyezkedés zértkerti (kifierdlet) kedvezdienebb kedvezdtenebb hasonlé
Korrekcié mértéke 5% 5% 0%
Kozlekedés ?szf'eah u[nn. o . kedvezdtenebb kedvezéienebb kedvezdbb

megkdzelithetd, buszjarat
Korrekcio mértéke 10% 5% -5%
Teh'ak alakzat, domborzat, trapéz alapd, keritett sk tertilet kedvezétienebb kedvezdtenebb hasonlé
keritettség
Korrekcid mértéke 5% 5% 0%
Telek méret 1440 m2 nagyobb nagyobb nagyobb
Korrekcio mértéke 20% 3% 3%
Kozterileti kapcsolat van, kétutcéra kedvezéienebb kedvezéienebb kedvezétienebb
Korrekcié 5% 10% 5%
Infrastruktura . . . . - .
. . . | A

(kozmi-ellétottsag) vilany kozmi nélkili kozmii nélkiili villany, fart kut
Korrekcio 2% 2% -2%
Beépitettség beépiteten beépieten beépitetien kis tglaépiilet
Korrekeio 0% 0% -5%
Egyéb MO kdzelsége, zaj kedvezébb kedvezébb hasonlo
Korrekcid mértéke -5% -5% 0%
.Korrekmo a w.zsgalt' 42% 25% 4%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigélt fajlagos ar (Fym?) 48 40 42 61
Korrigaltar (Ft) 68727 fajagos me 4r x telek alaptertilet
Atelek nett6 bérleti dija, 68700 Eves nett bértleti dij, kerekitve (Ft/év) 824 400 Ft

kerekitve (Fthé)




Tékeésitési/hozam rata Osszetétel becslése

Megnevezés datum érték (%)

MNB 15 éves kotvény 2021.07. ho 3,130%
tranzakcios kéltségek 0,500%
ingatianpiaci kockazat prémiuma 1,500%,
tipus kockazat telek 1,000%
regionalis kockazat XXI\. ker. 1,500%
Hozam rata 7,630%

A forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas modszerével

évi teljes bevétel 824400 |- Ftev

veszteség (kiadasi, behajtasi) 8,00%

tokésitési rata: 7,630%

T 6késitett forgalmi érték: 9940341 |-Ft

Kerekitett forgalmi érték: 9900000 |[-Ft

Ertékelési modszerek Ertek (Ft) | Salyozas (%) s“'y°’(‘|‘:’tt)t S

Piaci 6sszehasonlitd elvi 11 400 000 Ft 100% 11 400 000 Ft
Hozam alapu megkozelités 9 900 000 Ft 0% 0 Ft
Végs6 forgalmi érték kerekitve: 100% 11 400 000 Ft
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Az értékelés azonositoja: B20U094

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

1224 Budapest, Angeli utca 211. szam alatti, 236023/1 hrsz.-u zartkert
ingatlan forgalmi értékérdl

2020. szeptember 1.

Az értékelés két eredeti példanyban kész(lt, ami példanyonként egy elblapot, 18 szamozott oldalt tartalmaz
és a felsorolt mellékleteket
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII., Angeli utca 211. zartkert hrsz.: 236023/1

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI 0SSZEFOGLALO

Targy: 1224 Budapest, Angeli utca 211., 236023/1 hrsz.-u zartkert, a Budapest Févaros Onkormanyzata
1/1 tulajdonaban 1évé ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa.

Elvégeztik a targyi ingatlan értekelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 6ssze.

A megbizas adatai

Megbizo: BFVK Zrt. [HI Ingatlanhasznositési iroda
Az értékeld neve: BFVK Zrt. IHI Ingatlan-értékbecsiési iroda
Az értékelés kiadas napja: 2020. szeptember 1.
Az értékelés céla: az !pggtlan forgalmi értékének meghatarozasa, értékesités
céljabol
Helyszini szemle id8pontja: 2020. julius 17.
Alkalmazott modszerek: piaci 0sszehasonlitd mddszer, hozam alapl modszer
Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai
Az ingatlan nyilvantartas szerinti a kivett hétvégi haz 21 m2
megnevezeése: b gyimolcsos és gazdasagi épiilet 5 mindségi osztaly(

5,68 AK érték(i 1419 m2
: A foldrészlet dsszes teriilete: 1440 m25,68 AK értéki
Az ingatlan fizikai megjelenése: Keritett flves terilet, feny6k, gondozatlan gylimélcsos

Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1224 Budapest, Angeli utca 211.

Az ingatlan helyrajzi szdma: zértkert 236023/1

Telek tertilete: 1440 m?

Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1

Ovezeti besorolas KESZ szerint: Mk/1 (kis része vezetbe nem besorolt)

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 11 400 000 Ft + afa,
azaz Tizenegymillio-négyszazezer forint +afa

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, 1440 m? 7 920 Ft/m2 +afa,
terliletre vetitve, kerekitve: azaz Hétezer-kilencszazhusz forint/m? + afa

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok 6nalldan nem hasznalhatok fel, azok csak a végsé érték
kialakitéséhoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII., Angeli utca 211. zartkert hrsz.: 236023/1

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat képezte a targyi, kivett hétvégi haz, gylimdlcsés és gazdasagi épilet megnevezésii ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasa, értékesités céljabol.

A vizsgalt ingatlanon, az ingatlan-nyilvantartas szerint egy bruttdé 21 m? alapterdileti hétvégi haz és egy
gazdasagi épiilet all. A valosagban az épiiletek nincsenek mar a telken. Jelen &llapotban az értékelt foldterdlet
egy trapéz alaku, keritett, sik felszind, felépitmény nélkiili, gondozatlan gyiimdlcsos. KESZ szerinti 6vezeti
besorolasa MK/1 kertes mezégazdasagi terlilet, beépithetésége max. 3%. Nem a teljes terllet Mk/1 dvezetd,
mert az épitési Gvezet hatarvonala athalad a telken, igy egy kis része, kb. 5 %-a nem Mk/1 Gvezetl, vezetbe
nem sorolt teriilet. Az eltérés minimalis, a pontos méret nem ismert. A telek beépithetésége e miatt kis
mértékben csokken, ezért a szamitasaink soran a telies terilettel szamoltunk, de a piaci dsszehasonlitd
elemzésnél a beépithetéség soron 5 % mértékii értékcsokkentd korrekciot levontunk az dsszehasonlito
adatokhoz viszonyitva.

A 236023/1 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben 1224 Budapest Angeli utca 211. szam alatt
talalhato 1440 m? terﬁletu ,,hetvegi héz gyijmiilcsés és gazdaségi épiilet” megnevezésﬁ avaldésagban

-----

értékesitése a mezd- és erddgazdasagi foldek forgalmarol sz0l6 2013. évi CXXIl. térvény
(tovabbiakban: Foldforgalmi tv.) hatalya ala tartozik.

Budapest, 2020. szeptember 1.gydapest Fovaros Vagyonkezelé Kézpont

7artkdrilen Miikédé Részvénytarsasag §
2

h\(:gLO\, EIIenon:;teT <D _,ﬂﬂg

Sedtér Agnes Remenyl Kridztina

Ingatlanvagyon-értekeld

Névjegyzéksz.: 01419/94
F eshazy Afﬁla

Ingatlan értékbecslési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII., Angeli utca 211, zartkert hrsz.: 236023/1

1. KINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

Budapest Févaros Vagyonkezeld Kézpont Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodéja megbizta az Ingatlan-értékbecslési
Irodat a cimben szerepld ingatlan forgalmi értékének megéllapitasaval, értékesités céljabél.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Beszereztiik:

Tulajdoni lapot, térképmasolatot.

Helyszini szemle:

2020. jalius 17-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és
rogzitettik az ingatlan természetes és fizikai jellemz4it, allapotat, értékbefolyasolé adottsagait.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1 Elhelyezkedés, megkozelithetoség

Budapest XXII. kerllete Budapest délnyugati részén, a Duna jobb partjan fekvé kerillet. A kerlileti
onkorméanyzat altal megallapitott hivatalos elnevezése Budafok-Tétény. A keriilet részei: Budafok, Baross
Gabor - telep, Budatétény, Nagytétény. A kertileten athalad a 6. sz. féatvonal, az MO és a 7. sz. (régi balatoni)
orszagut. Keleti oldalan hizédik a Dunantulra vezet6 30A és 40A szamU vasutvonal. Kézosségi kdzlekedéssel
a 41-es és a 47-es villamossal, illetve néhany buszjarattal (13, 33, 114, 133, 138, 141, 150, 213, 214, 233,
250, 941, 973) kézelitheté meg.

Az értékelt ingatlan a XXII. keriilet nyugati
hataran, Nagytétény elnevezésii részén, Diosd
kbzigazgatési hatarahoz kézel, az MO autout és
a 7. sz. orszagut keresztez6desetdl délre, az
MO autouthoz nagyon kozel, az Angeli utcaban
wwediren— helyezkedik el. Nagytétény kozpontja, illetve
bolt, 6voda, iskola, szolgaltaté egységek 2000
méteren belll talalhatéak, autébusz megalld
100 méteren beliil elerhetd.

TERHEL
VASUTSOR LENVOLGY
T1OVARDS

ROZSAVOLGY

KOERBEREK

BUDAORSI
ABADHAZINEGY KAMARAERDO

KAMARAERDO
BUDAREP

FELSOVAROS
MEZESFEHER UTCAI
LAKOTELEP

NAPHEGY BAROSS GABOR- BUDATETENY
rd JOZSEF ATTILA

KAKUKKHEGY UTCAL (KISERLETH}
LAKOTELEP

Az ingatlan megkdzelitése tomegkdzlekedesi
eszkdzokkel a 13,13A,113-as autbbusszal
.« lehetséges.

3.8
bAGOULO

OFALY

GHE

i ROZSAKERT UTCA
LAKOTELEP

Digsd

SASH

Az ingatlan zartkert és a kdrnyezete is hasonlo.

KESZ szerinti dvezeti besorolasa MK/1 kertes

@ mez6gazdaségi terilet, beépithetésége max.

gyt 3%. (Nem a teljes tertilet MK/1 évezetd, mert az

épitesi dvezet hatarvonala athalad a telken, igy

egy kis része, kb. 5 %-a nem Mk/1 6vezetl. Az

eltérés minimalis, a pontos méret nem ismert,

™ ezért a szamitasaink soran a telies teriilettel
szamoltunk.)

HORGASZTELEP

RINGTELEP

NAGYTETENY

DUNATELEP
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VAGYONERTEKELES

Budapest XXII., Angeli utca 211. zartkert hrsz.: 236023/1

Az értékelt ingatlan kdzvetlen kérnyezetét abrazolé légifelvétel:
7 s S0 _“\a_.\ s NN ; PG ,\3 £\ ]

PR

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime:

1224 Budapest, Angeli utca 211.

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

1224 Budapest, Angeli utca 211.

Helyrajzi szama:

236023/1

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:

Budapest Févaros Onkormanyzata, 1/1

Megnevezése:

a kivett hétvégi haz 21 m2

b gylimdlcsds és gazdasagi épiilet 5 mindségi osztalyl
5,68 AK érték(i 1419 m2

A foldrészlet dsszes terlilete: 1440 m25,68 AK értéki

Funkcié a valésagban:

felépitmény nélkiili gyiimdicsos

Foldrészlet alapteriilete:

Teljes: 1440 m? Ertékelt: 1440 m2

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek,
széljegy:

Egyéb a T-36520 ttsz. térrajz alapjan atjegyezve a 10620
sz. tulajdoni laprol.

2.3 A foldteriilet jellemz6i

Telek széveges leirasa:

Az értékelt f6ldrészlet az Angeli utcaban, az MO autéuttol DNY-ra, az M6 és a Balatoni ut altal hatérolt tertileten,
a kerlilet (egyben a Fovaros) és Diosd kdzigazgatasi hataratol kb. 200 méterre talélhato. A zartkerti teriilet
KESZ szerinti dvezeti besorolasa: Mk/1, kis része dvezeti besorolas nélkiili. A két utcara nyild ingatlan
megkézelithetd az aszfaltozott Angeli utca fel6l, valamint egy keskeny foldutrél, a Sipka utca iranyabdl is.
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII., Angeli utca 211. zartkert hrsz.: 236023/1

A foldreszlet felszine sik, helyenként megrongalddott drétfonatos keritéssel teliesen korbekeritett.
Nyilvantartas szerinti megnevezése: a., kivett hétvégi haz 21 m2, b., gyimdlcsds és gazdasagi épiilet 5
mindségi osztalyu 5,68 AK értékli 1419 m2. A foldrészlet dsszes terillete: 1440 m25,68 AK értékii.

A tulajdoni lapon szereplé 21 m%-es hétvégi haz és a gazdasagi épiilet a térképmasolaton is fel van tlintetve,
a valosagban azonban nincsenek a telken, id6kdzben dsszed6ltek, vagy lebontasra keriiltek. Jelenleg a
felépitmeény nélkali foldterdlet, fives terilet, fenydfak és gondozatlan allapotl gylimolcsfak vannak a telken.

A kerllet ezen része az elmult években, jelentés gyorsforgalmi fejlesztésen esett at. A kzeljovében folytatodo
uthaldzat korszertsités a tervek szerint érinti majd az Angeli utcat is. Ez azonban ndveli majd a kornyék
zajterhelését, ami az MO kbzelsége miatt amugy is szamottevé.

10/2018. (v.03.) hatélyos énkormanyzati rendelet alapjan, KESZ szerinti dvezeti besorolas: Mk/1

Az épitési Gvezet hatarvonala athalad a telken, igy egy kis része, kb. 5 %-a Gvezeti besorolas nélkiili. Az
eltérés minimalis, a pontos méret nem ismert, ezért a szamitasaink soran a teljes teriilettel szamoltunk, de a
piaci 0sszehasonlitas soran, a beépithetéség soraban negativ tényezéként vessziik figyelembe.

A kozuti vedétavolsag hatéra a telek északi sarkan halad at.

\ A

\ it
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Jelmagyarazat

— e Budapest kozigazgatasi hatdra

Szabalyorasd vana

oooooo « kpnesiovezet ovezet hatara

— — — K&2uli vaditavelsag halara (1988, uvi | (Giveny)
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII., Angeli utca 211. zrtkert hrsz.: 236023/1

10/2018. (V.03.) nkorminyzati rendelet (hatdlyos: 2018.06.22.-)

Budafok—-Tétény Budapest XXII. kerilet Onkorminyzata Képviseli-testitletének
10/2018. (V.03.) inkormanyzati rendelete’
a Budafok-Tétény Budapest XXIL keriilet Keriileti Epitési Szabslyzatrol

egvséges scerkezetben

a 142018 (VI1.21.) onkormdanyzati rendelettel”

84. Mk jelii kertes mezogazdasigi teriilet

108.§ (1) Az MK jelu ovezetekre vonatkozo szabilyozas: hatarértckeket az 1. melléklet 44.
pontja tartalmazza.

(2) Az ovezetekbe a Kertes mezogazdasigi teruletek tartoznak

(3) Az Mk jeli ovezetekben, a (4) bekezdés kivetelével, mezogazdasagn haszonallat tartasira
szolgalo épulet legleljebb 50 m™ alapterilettel helyezheto el, lakoteralet. tovabba a Gksz-1 es
Gksz-2 jelu ¢pitesi ovezet hataratol legalabb 100,0 méterre.

) Az MK2 jelu dvezetben sportcelu 10 tartasara szolgalo epulet legleljebb 150 m
alapterilette]l helyezheto el, lakoterulet. tovabba a MK/3 ¢s Mk jelu oveset hataratol
legalabb 100.0 méterre.

(5) Az MK/Kozmi jeli ovezetben vizgazdalkodassal kapesolatos ¢pitmenyek ¢s {oldatat
viztarozo helvezheto el

44, Kertes mezogazdasagi teriiletek (Mk)

A 8 [ D E F G
R R e e
. jete tertiet méd it o menehe e e
{m2) (%1 %) {%)
2. | Mk 800 SZ 3 45 80° 10
3. | Mki2 6000 SZ 3 45 80° 10
4 | Mki3 1200 Sz 3 45 80° 10
s. | Mk/4 6000 S2 3 45 80" 10
6. | Mi/Kozmii 1500 Sz 5 75 60 60
* Muvelés alol kivett telkek esetében, egyeb muvelesi ag eseten 15 %.
Foldteriilet kimutatas
= terepszint
Hrsz. Alaptezrﬁ e Gnﬁ:::::;:::‘t’:;;isoni I'E:tékeltz Ovezeti beé?;:etc”) al';ztti -
(m’) hényada teriilet (m°) besorolasa sége beé:;t:eto
2360231 1440 m2 n 1440 m2 Mk/1 3% 10%
Teljes teriilet: 1440 m2 1440 m2

.
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII., Angeli utca 211. zartkert hrsz.: 236023/1

Beépitettség: beepitetlen (a tulajdoni lapon és térképmasolaton feltiintetett épiiletek a valdsagban
nincsenek a telken)

Telek alakja: szabalytalan négyszog, trapéz alak

Domborzat: sik terilet

Kert, fives terllet, fenydfakkal, gondozatlan gylimélcsfakkal

novényzet:

Kerités: drétfonatos keritéssel korbe van keritve

Kozmiivek:

Az ingatlan részben kdzmiivesitett. Amig az épilet allt, addig a viz és villany a telken
beliil volt, jelenleg a vizakna helye fellelhetd, a villanyvezeték lekotve.

A kozmiiterkep szerint a villany a telken belil taldlhatd. A viz, gaz, hirkdzlés kdzmi
rendelkezesre all a hatarold utcakban, csatorna nincs, Id az alabbi koziizemi térképet:

02390493
01ea7
%

Jelmagyarazat:
- A
h \‘.I:\\ I A
o H'\\\\.’.' E
Lechner Tudaskézpont Nonprofit Kft.
1111 Budapest, Budafold (it 59.

(1) 279 2640 | www.lechnerkozpont.hu
Nyomtatis dituma: 2020.04.27.

—— HIREOILES — VELAMOS ENERGIA
e SINHIOROGIN == VR2(LLATAS
— TAVMO — VROVEZETES
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VAGYONERTEKELES Budapest XXII., Angeli utca 211. zartkert hrsz.. 236023/1

2.4 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
jol megkozelithetd, fétvonalak kbzelsege mezGgazdasagi miivelés alatt all
o nagyméretii telek, igy a kis beépithetésége kis beépithetdség (3%)
ellenére is viszonylag jol beépithetd csak részben kozmivesitett
o villany kdzm(i rendelkezésre all MO és forgalmas Gthalozat kdzelségébdl
ered6 egészség karositd hatasok (zaj, por)

lehetdségek veszélyek
o a beépithetdség kihasznalasa o kornyezeti zajterhelés tovabbi ndvekedése
hianyzé kdzmiivek bevezetése

o eladas

Erésségek: bels tényezk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben jo az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovében, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

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

Lehetéségek: kills tényezk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezéek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erdssegeinket.

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

3. ERTEKELESI MODSZEREK
Piaci forgalmi érték

Az abecsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot mutato
vevé és egy hajlandésagot mutato elado kozott megfeleld marketingtevékenyseget kovetd fliggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, kordltekintden, kényszer nelkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszemek (Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfeleléen
késziilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméféldnek nem mindsiilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VIIl.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VIIi. 1.) PM rendelet szabélyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom modszerrel kdzelithetd meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsGsorban mar megtortént, konkret és ismert
adasvételi/bérleti igyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztesevel,
osszehasonlitasaval torténik.

A modszer 6 lépései:
1) Az alaphalmaz kivalasztasa.
2) Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3) Fajlagos alaperték meghatarozasa.
4) Ertekmodositd tényezék meghatarozésa, elemzése.

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 XXII., Angeli utca 211. zartkert hrsz.: 236023/1

5) A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.
B6) Végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

*Az Gsszehasonlito vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentGsen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

*Az elemzeskor az ertékelbnek az Gsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, s ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kiilénbdzé
értékformak és jogok kdzott korrekcios tényezbket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi ad6 nélkiil kell figyelembe venni.

*Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teriletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi &gy, széllodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

oA vizsgaltingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodosito tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodositd tényezSként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezé vehetd fel, amely az
osszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értékmodositd tényezbk kdzil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Mszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktira

Koérnyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

O O 0O O 0 0 O

oAz ertekelésben az értékmaodositd tenyezbk kozil az értéket jelentdsen befolyasoldkat fel kell tiintetni,
és ha arra lehetGség van, akkor értékmédositd hatasukat szamszerlien is meg kell hatarozni. Az
értékmodositd tényezok alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

»Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulé fajlagos érték és az
ingatlan meretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd dsszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkeénti alkalmazasa kuildn-kulén is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldtertlet és a felépitmények kilon is értékelhetéek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiadasok kulénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkédz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatésag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbél
szarmaz0 rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci dsszehasonlitd adatok
felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Gsszehasonlitd adatokbol korrekcids tényezOk alkalmazasaval
teriletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatiansagbdl adédo atlagos
bevetelkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokesitesi kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantél, mint befektetéstdl a piaci szereplék
altal elvart megtéralési rataval egyenld.
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Koltségszamitas

A koltségszamitas lényege, hogy az ingatlan Ujra-eléallitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé mulasa miatti avulést, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozo foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt [évé, vagy karosodott Iétesitménynél, takart mtargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas médszer nem all rendelkezésre.

A médszer f6 lépései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény Gjraépitési vagy potiasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény Ujra-el6allitasi koltségébdl az avulés levondsa és a telekertékkel valo
dsszegzese.

il. A foldteriilet értékét annak tres allapotban valo értékelésével kell megéllapitani, vagy a piaci
osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszer, vagy killénleges esetben a hozamszamitason
alapulé médszer szerint.

2. A potlasi kbltség olyan szerkezeteket és épitési munkéat takar, amellyel az értékelés idopontjaban a
meglévé funkciok (de esetleg méas szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb koltseggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Ujraépitési kdltségben a meglévé szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell elGiranyozni, figgetiendl azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potiasi és az Ujraépitési koltség egyiittesen: Ujra-elballitasi koltseg.

Az ljra-elballitasi koltségen minden ténylegesen felmeriild kdltséget kell érteni. Ezeket a koltsegeket
a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az éplilet tjra-eléallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belséepitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.
Az Ujra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartaimazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti ertekébd! indexalassal
levezetett Ujra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven bell késziilt el, és ha a bekerlilési kdltségeket megbizhatdan dokumentaltak.

3. Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionélis avulés
és a gazdasagi-, komnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

4. Az (jra-elGallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel nvelve adodik eredmenyil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.
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4. ERTEKELES

Jelen értékelésben a piaci 6sszehasonlito - és hozam alapu moédszert alkalmazzuk az alabb részletezettek
szerint

4.1  Azingatlan forgalmi értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlito modszerrel

Az 6sszehasonlitd adatok keresése soran elsé lépésben adatokat gy(ijtottiink az értékelendé eszkozhoz
hasonl6 alaphalmazt képezve, vizsgéltuk a Tarsasagunk altal, valamint a helyi Onkormanyzat altal értékesitett
ingatlanok adatait. A vizsgélat soran kidertilt, hogy az értékelt ingatiannal dsszehasonlithatd publikus adat nem
all rendelkezésre, ezért vizsgélatunkat kiterjesztettik az értékelés idépontjaban a nyilvanosan elérhet6
forrasokbol szarmazé kinalati adatokrais.

Az igy kapott 6sszehasonlitd adatokat elemeztlik, sszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, mérlegeltiik az
értekmodosito hatasokat, s ezt kovetéen végeztik el a forgalmi érték meghatarozasat az alabbiak szerint.

Az adatgytijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivélasztottuk azon értékesitésre szant ingatlanok
adatait, melyeknek fobb paraméterei a legkdzelebb alinak az értékelés targyahoz. A korrigalt kinalati arakbol
kiszamitottuk a telek alapteriiletére esé fajlagos értéket, melyet a korrekcios tényez6kkel modositottunk. A
figyelembe vett korrekcios tényez6k: elhelyezkedés és a kdzlekedés — megkdzelithetdség, a telek nagysaga,
a kozterileti kapcsolata, 6vezeti besorolasa, beépithetdsége, infrastrukturéja, bontandé épilet van-e a
terlleten vagy sem és egyéb szempontokat, jelen estben a telek zajterhelését.

A korrekciot kovetéen kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos értékek szamtani atlagat, mely az értékelt
ingatlan értékének alapjaul szolgalé fajlagos arat eredményezte.

A szamitasainkat a kdvetkez0 tablazat tartalmazza.
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Budapest XXII., Angeli utca 211. zartkert hrsz.. 236023/1

Az ingatlan forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlitd modsezerrel

Megnevezés

1.

2.

3

Ingatian cimek

Budapes:, XXII. Angeli uica
21

Budapest, XXII. Angel uca

Budapest XXII. Aranyhegy: uca

Budapest XXII. Didtord ut 81.

Adat jefiege Vizsgalt ingatlan kinatad adat kinalay adat kindlat adat
Adat datuma 2020. 07. ho 2020.07. hd 2020. 07 ho
Adat forrasa htps //ingatlan.com/28185140 | https //ingatian.com/31650705 | https //ingatlan com'3118257€
Ingatian tipusa telek telek telek telek
Kinalad ar (F1) 11803 150 Ft 13779 528 Ft 9440945 F1
Kinalat mia3 korngak ar (Ft) -10% 10 622 835 Ft 12401575 Ft 8 496 850 Ft
Teiek terutet (m’) 1440 m2 1178 m2 945 m2 800 m2
Fajlagos ar (Fum’) 9018 13123 10621
Nagyiéény-Ohegy o Nagy:é:ény-Ohegy
varosrészen, két ucara nyid, vérosrzgzy;ene;zm?e:g:erte" Nagyéeny-Chegy varosreszen, zarker, kerrel,
. zarker, kerrestrapéz alaku | . TS T T varosrészen, zarken kerrez | iéglalap alaki relek, bontando
Szoveges leiras . teglalap alaku sik terulet, o ) . o
sik terylet, gondozalan boriando gazdasag: épuiete! sarokelek, gaz a telken beful fahazzal, viz, vilany a telken
gyumw. vilany viz, vilany a elken belul Muvelési ag aldl kiveTterulet |  belul. Mivelési ag aldl kive?
Kozmive! terulet
Ertékmodosito tényezok
Jogi helyzet mezdgazdasagi mivesés alasi | mezGgazdasagi mivelés alad | mivelési ag aldl kivetteruiet | mivelési a9 aldl kive teruiet
Korrehaio meriéke 0% -10% -10%
Keriileten belili elhelyezkedés Zartker (kuferiet) hasonid hasoni6 hasonié
Korrekad ménéke 0% 0% 0%
= " aszfak dron, jot . . .
T h
Kozlekedés meqkozelthes, buszidrat hasonio asonio hasonio
Korrekad ménéke 0% 0% 0%
Telgk ala'kz al, domborzal trapéz alapy, kertet sik terutet hasonid hasonio hasonié
keritettség
Korrekoio mernéke 0% 0% 0%
Telek méret 1440 m2 kisebb kisebb kisebb
Korrekeid méréke 1% -12% -16%
Kozteriileti kapcsofat van, kétucara van saroktelek van
Korrekad 5% -10% 5%
Infrastruktura . A oo 5
A 3 vilan n az, furt
(kozmu-ellatottsag) y Ve Yy 9 kit v viany
Korrekao 2% -2% -2%
Bontandd épiilet beépteden bontand6 gazdasagi ép. beépteden bontandé fahaz
Korrekao 2% 0% 2%
Ovezeti besorolas MK/1 MKA MK/3 Mi/3
Korrekad méréke 0% 0% 0%
Beépithetoség® 3% I% 3% 3%
Korrekad méreke -5% 5% -5%
Egyéb MO kozetsége, zaj hasonid hasonid kedvezdbb
Korrekad mengke 0% 0% -5%
?(orrekclo a vu'zsgalt' 1% 39% 1%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigah failaqos ar (Fym?) 7907 8 386 8005 7329
Korrigak ar (F1) 11 385 744 fajagos m” ar x telek alaperule!
A telek netto forgalmi értéke, kerekitve (Ft) 11 400 000 Ft

*atelek kb 5%-a nem MK/1 ovezel joveze) besorolas nelkul)
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4.2 Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa hozam alapu méodszerrel

Els6 lepéskent a bérleti dijat hatarozzuk meg piaci dsszehasonlitd modszerrel. Tranzakcids adatok nem alinak
rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk. A XXII. kerliletben nem talaitunk megfelels
0sszehasonlitd adatot, ezért keresésiinket kiterjesztettiik a budai keriiletekre, az 6sszehasonlito adatok a
szomszédos XI. keriiletbdl szarmaznak. Szamitasunkat a kévetkezd tablazat tartalmazza:

Az ingatlan bérleti dijanak meghatarozasa piaci sszehasonlité modszerrel

Megnevezés 1. 2 3.
. Budapest XXII. Anget uca | Budapest Xl Afonyau. 87/1 | Budapest XI. Kamaraerdei i ) .
Ingatian cimek 211 . 57113 és /15 hrsz Budapest XI. Susulyka u
Adat jelege Vizsgait ingatian kindlay adat kinalad adat kinalad adat
Adat datuma 2020.07. ho 2020. 07 ho 2020.07. ho
Adat forrasa https //ingatlan com/31535480 | https //ingatian. com/21535500 | https //ingatlsn com/31535285
Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Kinalal ar (Fy 100 000 Ft 50 000 Ft 100 000 Ft
Kinalat meat korrgak ar (Fij -5% 95 000 Ft 47 500 Ft 95 000 Ft
Telek terutet (m?) 1440 m2 3000 m2 1700 m2 1700 m2
Fajlagos ar (FUm’) 32 2 56
Nagywé:ény-Ohegy Kamaraerdonél, foldiion Joi megkozelheid helyen, | M4 merdidl 1 buszmegationyr
varosreszen, kétucara nyo, | megkozeitheo, erdo mefed | erdo melet kiadd ures telek, |tavolsagra, a vilamos vonalan,
Sz0veqes leirds zarken, kertelirapez alaku | ures telek, nagyon 0 levego. | nagyon i levego, panorama. | a 41-es vilamos megasojanal,
€9 sik terules, gondozalan panorama. Spor, lovas Spon, lovas okiatas, lovarda, |aszfak (xon megkozelthe:s telek,
gyumoksossel, vilany okiatas, lovarda, egyéb egyeb célokra kivaidan ks téglaépuletet, furt kizal,
kozmiivel celokra kivaiéan alkaimas alkaimas. vidannyal kiado
Ertéekmodositd tényezok
Elhelyezkedés Zartkent (kuberuied) kedvezodenebd kedvezitenebb hasoni6
Korrehod meérghe 5% 5% 0%
B A asziat inon, 1! - - -
het ’ ked ked ke
Koziekedeés - ; at vezolenebd vezolenebh edvezobb
Korrehod meéréhe 10% 5% -5%
Telek atakaat, domborzat, |, . 21300, keriet s teridet kedvezidenebb kedvezitenebd hasonio
keritettseg
Korrekad meréke 5% 5% 0%
Telek méset 1440 m2 nagyobb nagyobb nagyobb
Korrekao merieke 20% 3% 3%
Kozterileti kapcsolat van, kétucara kedvezélenebb kedvezddenebb kedvezdtenebb
Korreko 5% 10% 5%
astrukicso viany Gz nédik Koz nétis viany, frtkit
(kozmu-ellatottsag)
Korrekao 2% 2% -2%
Beépitettség beépteden beépteden beépteten kis téglaépuilet
Korrekao 0% 0% -5%
Egyeb MO kozelsége, zaj kedvezdbb kedvezobb hasonié
Korrekcio meréke -5% -5% 0%
!(Ol’I'GI(CIO a vn‘zsgalt. 2% 25% 4%
ingatlanhoz viszonyitva
Korngal fajagos ar (Fym’) 45 45 35 54
Korngat ar (Fi) 64 099 fajagos m” ar x ielek alapieruter
A telek nettd bérieti dija, . T . R
s A 64 100 Eves netto bértleti dij, kerekitve (Fvév, 769 200 Ft
kerekitve (Ftho) ) (Frev)
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A becsillt bérleti dijbdl hozamszamitassal hataroztuk meg az ingatlan értékét. Az ingatlan hasznositasa soran
elérhetd tiszta bevétel t6késitésével hatarozhatoé meg az ingatlan forgalmi értéke. A szamitott érték az eéves
tiszta nyereség és a tékésitési rata hanyadosa.

Az alkalmazott t6késitési kamatlab — az ingatlan funkcioja alapjan — az adott ingatlantdl, mint befektetéstdl a
piaci szereplék altal elvart megtériilési rataval egyenld. A rata meghatérozasa felépiteses modszerrel tortént:

Tokesitésilhozam rata 6sszetétel becsiése

Megnevezés datum érték (%)

MNB 15 éves kotvény 2020.08 ho 2760%
tranzakcios koltségek 0,500%
ingatlanpiaci kockazat premiuma 1,500%
tipus kockéazat telek 1,000%
regionalis kockazat XX ker 1,500%
Hozam rata 7.260%

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara direkt tokésitéssel tértént az aldbbi tablazat szerint:

A forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas modszerével
évi teljes bevétel 769200 |-Ftév
veszteseq (kiadasi, behajtasi) 8,00%
tokesitesi rata 7.260%

Tokesitett forgalmi erték 9747438 |-Ft
Kerekitett forgalmi érték: 9700000 |-Ft

5.  VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztiik a Budapest XXII. ker., zartkert Angeli utca 211. szam alatti, 236023/1 hrsz.-0 ingalan értékelését,
a természetben felépitmények nélkiili foldteriilet forgalmi értékének meghatarozasat.

Jelen esetben a piaci dsszehasonlito mddszer eredménye jobban kifejezi az ingatlan valds értékét, ezert
100 %-ban vettiik figyelembe a végss érték kialakitasa soréan, a hozam alapu értékelést csak ellendrzésre
hasznaltuk fel.

Ertékelési modszerek Erek (Ft) | Sulyozas (%) S"'”::; S
Piaci osszehasonlito elvi 11 400 000 Ft 100% 11 400 000 Ft
Hozam alapu megkozelités 9 700 000 Ft 0% 0 Ft
Végso forgalmi ertek kerekitve: 100% 11 400 000 Ft
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Mindezek alapjan az értékelés eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 11 400 000 Ft + afa,

azaz Tizenegymillio-négyszazezer forint +afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, 1440 m? 7 920 Ft/m2 +afa,
teriiletre vetitve, kerekitve: azaz Hétezer-kilencszazhusz forint/m? + afa

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

Az értékelés csak egyseges egeszként kezelhetd, abbél részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értekelésben szereplé részadatok 6nalloan nem hasznélhatok fel, azok csak a végs6 érték
kialakitasahoz késziiltek!

Budapest, 2020. szeptember 1.

Budapest Févaros Vagyonkezelg Kézpont
Zartkoriien M{ikodd Részvénytarsasag ®
2

&(,;L\ Ellenérmygu_L

Sedtér Agnes " Reményi Krisztina

Ingatlanvagyon-értékeld
f/M Ly
Fgkéshazy Attila

Névjegyzéksz.: 01419/94
Ingatlan értekbecslési irodavezetd
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6. KORLATOZO FELTETELEK
Felhasznalas

Az értekelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok onalléan nem hasznalhatéak 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 (kiilonosen barmely kovetkeztetés, a jelentést alairé vagy azzal kapcsolatban
lévé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a szemeélyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhato nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikacio
mas formajan keresztlil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nelkil.

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

Jogi kériilmények

Jogi természet(i igyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgélatot az ertekelt vagyonra
vonatkozo6 jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kételezettségekkel kapcsolatosan. Az értekelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, s a megbiz6tol kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és értékesitheték és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink terliletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhato alapadatok a
megbizo adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartds adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve éplileffizikai és talajmechanikai vizsgélatokat nem vegeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs
tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

A kornyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizés targyat, a témaban szakertét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tenyezét nem vettlik figyelembe.

Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékel6 a megbizasban foglalt céltol és feltételektél nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
eltér, jogszabéllyal ellentétes.

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

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

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

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

Tenykent kezelt, mas értekel6/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol adodo hibakért felelésséget nem véllalunk.

Felel6sség kizarasa

Az ertékelés targyi ingatlan tulajdonjogét értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
kesziiltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetden bekdvetkezett barmilyen nemii valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kbrnyezeti korlilmények megvaltozésa, gondatlansag, funkciotol
elter6 hasznalat, allagromias, miszaki-fizikai elvéltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért felelésséget nem véllalunk.
Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitas

Az ertékeloknek szemelyes érdekiik nem fiizédik az értékelés targyat képezé ingatianhoz, partatiansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevd és eladd kdzti alku soran alakulhat ki.

Ervényesség
Az ertékelés az ertékbecslés kiadasa napjatél hat honapig 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 tulajdoxi lap

Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Korminyhivatala Foldhivatali Fdosztily
Budapest, X1, Budafoku 1it S9. 1519 Budapest, P 415 Oldal: I

/
Nem hiteles tulajdcai lap - Szemle masolat *
Megrendelés szdm: 8000004/293402/2020 ®

i
2020.07.29 .
. Y
Szektor : 61

BUDAPEST XXII.KER.

Zartkert 236023/1 helyrajezi szém i
1224 BUDPPEST XXII.KER. Angeli uwtca 211. "felulvizsgalat alatt" \h
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alreszlet adatok ternlet kat.t.jov. a 4 adatok
mirvelésr ag/kivett megnevezézs/ min.o ha m2 k.fall % kat. jov
! m2 k.fill
a Kivett hetvegi haz 0 21 ()
b gyumolcaos ér= gazdasags epulet 5 1419 @
A foldrémzlet ommzes terilete: 1440
O.RESZ e

2. tulajdoni hanyad: 1/1
hbejegyzo hatarozat, érkezesi ido: 145713/1/2004/04.04.15
jogcim: kizajatitas
jogallas: tulajdonos
név: BUDAPEST FOVAROS ONKORMANYZATA
cim: 1052 BUDAPEST V.KER. Varoshaz utca 9-11 !N

IM.RESZ ‘%
2. bejegyzo hatarozat, érkezézi ido: 71609/1991/199%1.04 .@

Bgyeb a T-36520 ttaz. térrajz alapjan atjegyezve a msz_ tulajdenyr laprol.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulaidoni lap

Nem hiteles mlaidom lan

Nem hiteles tulaidoni lao



Térképmasolat

Budapest Fovaros Komainyhivatala Foldhivatali Foos adly
Budapest. XI.. Budatoki t 59. 1519 Budapest, Pf. 415
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2020.07.29 10:21:51
Helymyjz szm: BUDAPEST XXILKFR. zirtkert 2360231 Megrendeles szam: 9000/8394/2020

Méretariny: | 1000
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FORLPASE IS agoftier - DATR.TORU BALE Thet Map idertice

A terkepnasolat a kiadast megelozo napig megegyezk az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A
térkeépnisolat meretek levételére nemhasznathato!
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Burkolat nélkill jérd az ingatlan elétt
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