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VAGYONERTEKELES 1221 Budapest XXIL. ker., Lednyka utca 10. (hrsz: 220575)

ERTEKELES! BIZONYITVANY, VEZETO!I O8SZEFOGLALD

Targy: az 1221 Budapest XXII. ker., Lednyka utca 10. szam alatti, 220575 helyrajzi szémd, a Fovarosi
Cnkormanyzat 1/1 tulajdonéban 1&vé, kivett beépitelien teriilet megnevezésii ingatlan 519 m2-es részének
értékelése.

Elvégeztiik targyi ingallanrész értekelését s megallapitésainkat az alabbiakban foglatjuk dssze.

A megbizas adatai

Megbizo: Févarosi Onkormanyzat

Az énékeld neve: BFVK Zit. Ingatlan-értékbecslési Iroda

Az ériékelés kiadasanak napja: 2022. februér 10.

Az ériékelés célja g?at ;ngatlanresz- tulajdonjoganak ingyenes atruhazasa
Helyszini szemle idépontia; 2022. februar 09,

Alkalmazott médszerek: Piaci dsszehasonlitd modszer

Az ingatlan nyilvénfértés szerinti adatai

Az ingattan nyilvantarids szerinti megnevezése: Kivett beépitetlen teriilet

Az ingatlan fizikal megjelenése: Templom elgkert

Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1221 Budapest XXIL. ker., Lednyka utca 10.
Az ingatlan természetbeni cime: 1221 Budapest XXII. ker., Leanyka uica 10.
Az ingatian helyrajzi szama: 220575

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

a templom elGkertieként hasznalt 220575/1 helyrajzi

Ertékelt ingatian: szamon kialakul 6nalld ingatlan (l3sd valtozasi vazraizl)

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

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

5 300 000 Ft + afa

Az ingatlanrész forgalmi értéke, kerekitve: azaz Stmillid-haromezazezar forint + &fa
Az ingatlanrész fajlagos forgalmi értéke az 10 200 Ft/m? + &fa’

519 m? telekrész terliletre vetitve, kerekitve: azaz tizezer-kétszaz forin¥m? + afa

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

Az éntékelés csak egységes egészként kezelheld, abbol részeket kivenni &s azokat magukban érteimezni
nem lehet. Az értékeléshen szerepld részadatok Gnalldan nem hasznélhatok fel, azok csak a végss értek
kialakitasahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES 1221 Budapest XXII. ker., Leanyka utca 10. (hrsz: 220575)

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunk az 1221 Budapest XXII. ker., Leanyka utca 10. szam alatti, 220575 helyrajzi szamu, Févarosi
Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban 166, kivett beépitetlen teriilet megnevezési ingatlan (a csatolt T-102248
valtozasi vazrajz szerint kialakuld, 220575/1 helyrajzi szamu) 519 m2-es részének forgalmi értekének
megallapitasa volt az ingatlanrész tulajdonjoganak ingyenes atruhazasa miatt.

Az ingatlant a Budafoki Reformatus Egyhazkozség hasznalja. Az ingatlan mogott egy reformatus templom
helyezkedik el, az értékelt ingatlanrész a templom el6kertjeként funkcional és a templom megkozelitését
szolgalja. Az ingatlan Demijén Istvan utca és Leanyka utca sarkara esé 47 m? nagysagu (a csatolt T-102248
valtozasi vazrajz szerint kialakulo, 220575/2 helyrajzi szamu) teriletrész Kou-3 fovarosi jelentésegii
kozlekedési teriilet dvezetbe tartozik, ami tavlati kozlekedésfejlesztési célokat szolgal.

Az értékelt kivett beépitetlen teriilet megnevezésti ingatlan a XXIl. keriiletben, Budafokon talalhato. Az ertékelt
ingatlanrész 519 m? nagysagu.

Az ingatlanrész a Vt-H/BF/6 jelii kiemelt jelentdségli helyi kozpont terilet megnevezésli Ovezetben
helyezkedik el. KESZ szerint az értékelt telekrész zoldfelilletként fenntartand6 és a megengedett minimalis

telekméretnél is kisebb, igy onalléan nem beépithetd és hasznosithato.

FOvaros
'mw WMOkodd
Budapest, 2022. februar 10. ™
(_\(_ LQ\_ 4 i-\ I~ -
Sohar Zoltan Ellendrizte:
Ingatlanvagyon-ertékeld Reményi Krisztina *

ingatlan-értékbecslési szakértd
eng. szam: IM 9629/2011

r

Fekeshazy Attila
Ingatlan értékbecslési irodavezet6
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VAGYONERTEKELES 1221 Budapest XXII. ker., Leanyka utca 10. (hrsz: 220575)

1. KINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja
A Févérosi Onkorméanyzat megbizta az Ingatlan-értékbecslési Irodat a cimben szerepld ingatlanrész forgalmi

értékének meghatarozasaval az ingatlanrész tulajdonjoganak ingyenes atruhazasa miatt.
1.2 Az értékeléshez felhasznélt informaciok
Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta, illetve beszereztiik:

a tulajdoni lapot, a telekalakitasrol szolo valtozasi vazrajzot, az ingatlanra vonatkoz6 szabalyozasi tervet és
egyéb dokumentumokat.

Helyszini szemle:

Az ingatlan helyszini szemléjét 2022.02.09-én tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket
készitettlink és rogzitettik az ingatlan természetes és fizikai jellemzéit, allapotat, értékbefolyasolo adottsagait.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1 Azingatlan kérnyezete

Budapest XXII. kerilete Budapest délnyugati részén, a Duna jobb partjan fekvé kerlilet. A kerileti
onkormanyzat altal megallapitott hivatalos elnevezése Budafok-Tétény. A Budai-hegység déli eléterét alkoto
dolomitbél és mészkébél allo, karsztos felszinl Tétényi-fennsikon és annak a Dunaig lefuté lejtdin terdil el.
Ennek 16sz0s talajtakaroja kivaloan alkalmas volt a szél6termesztésre. A fennsik Kamaraerdé melletti,
sziklagyepes része szamos ritka novény- és allatfaj éléhelye. A Haros-sziget a még érintetlen artéri
erdéségével természetvédelmi tertlet.

O

0

A kerlileten athalad a 6. sz. féutvonal, az MO és a 7. sz. (régi balatoni) orszagut. Keleti oldalan hizodik a
Dunantdlra vezet6 30a és 40a szamu vasUtvonal. Kézosségi kozlekedéssel a 41-es és a 47-es villamossal,
illetve néhany buszjarattal (13, 13A, 33, 58, 101B, 101E, 113A, 114, 133E, 138, 141, 150, 213, 214, 250, 2508,
251, 251A, 287, 941, 973) kozelitheté meg. Helyi buszjaratok: 113A, 241, 241A. Konnyen megkozelithetd a
belvaroshol a 133E jelli autobusszal, valamint személygépkocsival a Hegyalja at és Budadrsi it M1/M7 fele
vezetd (ton az Angeli Uton keresztlil a Kossuth utcan at érhet6 el.
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VAGYONERTEKELES 1221 Budapest XXII. ker., Leanyka utca 10. (hrsz: 220575)

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

Az ingatlan elhelyezkedése miatt tomegkozlekedési eszkozokkel (33-as, 114-es, 133E jeli és 233-as busz,
47-es és 56-0s villamos) és gépkocsival tobb iranybol is megkozelithets. A megallok 200 méteres tavolsagon
bellil vannak. A kozterlleten ingyenesen lehet parkolni.

A kérnyék infrastruktaralis ellatottsaga jo, a lakossag alapvetd ellatasat szolgalo izletek, élelmiszerizlet,
haziorvosi rendeld, iskola, dvoda, miivelédési haz, posta az ingatlan kdzelében elérhetbek.

2.3 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

_Ingatlan természetbeni cime: 1221 Budapest XXII. ker., Leanyka utca 10.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1221 Budapest XXII. ker., Leanyka utca 10.
Helyrajzi szama: 220575
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Févarosi Onkormanyzat 1/1
Megnevezése: Kivett beépitetlen tertlet
Funkcio a valésagban: Templom elékert
Telek mérete: Teljes: 566 m2 Ertékelt: 519 m2

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

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

széliegy:

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvi.hu | www.bfvichu
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VAGYONERTEKELES 1221 Budapest XXII. ker., Leanyka utca 10. (hrsz: 220575)

2.4 Azingatlan jellemz6i

Beépitettség: Az értékelt ingatlanrész beépitetlen.

Telek alakja: Szabalytalan alaku

Domborzat: Sik

Névényzet: Részben betonozott, parkositott, fuvesitett.

Kerités: Keritetlen.

Kézmiivek: Kozmilvesitetlen.

Buezati KESZ szerint.  Vt-HIBF/6, az értékelt telekrész zoldfelilletként fenntartandd és

kiemelt zoldfellileti zona, a megengedett minimalis telekméretnél is

besorolas: kisebb, igy 5nalléan nem beépithetd és hasznosithato.

| Kiemelt zéldfelileti zona

. Szabalyozasi vonal

17. 3'Vt-H jeli kiemelt jelentoségii helyi kizpont teriiletek Budafok teriiletén

A ) B C D E F G H 1 J [
Aot Parkeldsl Beepites
Tetek Teiek | Bepitetisen | TP | Zsnanimner | santertited | sintterdien m
Beépitisd Kintakithato | kislakithato | e gengedeit beépités leghkizebb mutato i ald P-
3 Epités Gvezet jele dasd leghisebb | legkisebb | legnagycbb mérteke | megengedet! | megengedett
teviifete | spélessége | mértéke e ) Tegnagy obb wl""”m"""'
| m | SRS ey | e | oo
merieke
2.1 VT-H IBF/1 K K K K K K K K -
3.0 VT-H IBFI2 : 400 14 35 50 45° 07 0,25 E6.0
4. VT-H IBFI3 . 400 14 35 50 50* 0,85 0,25 E6.0
51 VI-H IBF/4 " 400 14 75 90 10 35 0,25 E120
o7 10 e 40N
7.1 VT-H IBFI6 SZ 600 20 45 65 30° | 20 1,0 E135
- . - : ; 10,
ol viH | /BFmB z | s00 20 80 100 10 25 10 E;g-}i
10.| VT-H IBFI9 Z | 4000 40 80 95 10 15 0,75 105
1] VTH IBFI10 z 400 12 80 100 10 2,0 1,0 P55
12| VT-H IBF/11 : 400 12 80 100 10 | 20 1.0 P75
13| VT-H IBF/12 Z 400 10 i 90 20° 24 1.0 P75
14| VT-H IBF/13 Z 500 20 80 100 10 25 1.0 P105
15| VT-H IBFI14 Z 800 16 100" 100 10 2.0 1.0 P105
16.| VT-H IBFI15 Z 2000 40 60 100 30° 2.0 10 P105
17, VI-H | [BFIAI1 Z 2000 40 80 100 10 25 1.0 P105
181 VT-H | BFKKOzZmO | 57 = K K K K K K K
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VAGYONERTEKELES 1221 Budapest XXII. ker., Leanyka utca 10. (hrsz: 220575)

2.5 SWOT analizis

Erdsségek: belsd tényezok: pozitiv tulajdonségok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovihen, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belst tényezék: olyan tulajdonsagok, amelyben nem 6 az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemz8k, amelyet fejlesztend? terlileteknek is neveznek.

Lehet@ségek: killsG tényezdk: olyan adottségok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erGsségeinket.

Veszélyek: kiils6 tényszok: olyan korfafok, negativ tényez6k, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csbkkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

erﬁss.égek gyengeségek

o KESZ szernt a telekrész zdldfeliiletként
fenntartandd és kiemelt zdldfelilleti zona

» a megengedeti minimafis telekméretnél
{600 m?) kisebb

lehetbségek veszélyek

s kerilleten belilli elhelyezkedés

o oriekesités o Gnéltoan nem beepithetd &s hasznosithato

3. ERTEKELESIMODSZEREK

Piaci érték

Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az ériékelés napjan az adott ingatian gazdat cserélhet egy hajlandosagot mutatd
vevd (bérbeadd) és egy hajlandosagot mutatd eladé (bérld) kizott megfeleld marketingtevékenyseget kovetd
filggetlen tranzakcio keretéhen, ahol a felek tajékozotian, korlitekintSen, kényszer nékkil jartak el.

MODSZEREK:

Az ériékelés a TEGOVA altal javasolt madszernek (Eurdpai Ertékbecstési Szabvanyok - EVS) megfelelsen
készilt. Magyarorszagon az ingatienériékeles modszereit a terméfdldnek nem mindsild ingaflanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VIH11.) PM rendeletiel médositott, 256/1997.
(VI 1.} PM rendelet szabalyozza.

Az EVS avaslata alapjan az eszkdzéniék harom mbdszerrel kizelithetd meg.

Osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés

Az Gsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld énékelés elsdsorban mar megidrtént, konkrét és ismert
adasvetelifbérleti Ggyletek rainak, ezek hidnyaban kinlati adatoknak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
dsszehasonlitasaval torténik,

A mbdszer 5 Iépései:

1. Az alaphalmaz kivalasztésa.
2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése,
3. Fajlagos alapériék meghatérozasa.

1013 Budapest, Attily dt 134 | levéleim: Y253 Budapest, P£ 6, ] telefon: 36 1 3252 400 ] fax: 36 1 3252 444 | c-enail: bivkSbfvichu | www bivi.he
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VAGYONERTEKELES 1221 Budapest XXII. ker., Leanyka utca 10. {hrsz: 220575)

4, Ertékmodosito tenyez6k meghatérozasa, elemzése.
5. Afajlagos alapérték modositasa, fajlagos ériék szamitasa.
6. Vegso erték szamitasa a fajlagos ériék és az ingatlan mérete szorzatakeént,

e Az osszehasonlitd vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kefl eivégezni, ahol
a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
allagatol jelentdsen eltérd szélss értékeket az elamzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

* Az elemzéskor az énékelSnek az Gsszehasonlitds alapjaul szolgals ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak azonos ériékiormakat és csak
azonos jogokat {pf. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasontitani, iflétve a kiildribozs
ertékformak és jogok kdzétt korrekcios tényezéket kefl alkalmazni, Az Gsszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nékiil kell figyelembe venni,

o Az elemzett dsszehasonlitd adatokbo! kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapériék fajlagos érték,
ghtalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérdszamok vagy kapacitasi
szamok (tanterem, kérhazi agy, széllodai &gy sth.) is alkalmazhatoak.

o A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezsk figyelembevételével
torténik. Ertékmodositd tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezs vehetd fel, amely az
Gsszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemz6.

Az értékmodosito tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

Miiszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Bérleti szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktira

Koryezeli szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

OO0 000 C0CO0OO0

s Az ériékelésben az ériékmadositd tényezsk k5ziil az értéket jelentdsen 'befolyésqiﬁ:kat fet kel tlintetni,
€s ha arra lehetdség van, akkor énékmodosito hatasukat szamszeriien is meq kell hatarozni, Az
értékmodosito tényezik alapjan kell modositani a fajlagos alapénéket.

¢ Azingatlan forgalmi énékét a fajlagos alapértek ertekmddositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esstekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé dsszehasonlits adat nem &l rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kildn-k(iton is megengedett. llyen iehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet
es a felépitmények k(ilon is értékelhetéek.

Javedelem vagy hozam alapli megkdzelités

A hozamszamitason alapulo ériékelés az ingatlan j6vibeni hasznainak és az ezek megszerzese érdekében
felmer{ild kiadasok kilonbségebd! {tiszta jovedelmek) vezet le az értéket, Az érték megéllapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkiz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszia jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkeiaja mellstti optimalis bérbe adhatosag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szérmazd rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci dsszehasonlité adatok
felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az osszehasonlits adatokbd! korrekcios tényez6k alkalmazasaval
teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg, A tényleges, vagy szamitott bevételekbdt
levonjuk a béridre &t rnem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kinasznélatlansaght! adédd atlagos

1013 Budapast, Attila 4t 13/a. | tevélcim: 1253 Budapest, P1. 6. | tolefon: 361 3252 400 Haxx 36 13252 444 a-math bfvh@bfvichu | ormw bfviche
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bevételkiesést. A szamitott ériék az éves tiszia nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
{Bkésitési kamattab - az ingatian funkeidja alapjan - az adott ingatlantol, mint befektetéstd! a piaci szereplék
altal elvart megtériilési rataval egyenid,

Kéitség alapts megkozelités

A kiltség atapi megkbzelités 1ényege, hogy az ingatlan djra-elballitasi koltségebdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idd milasa miatti avulést, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozd foldieriilet jelenlegi ériekét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piact
viszonyokat. Epités alatt 16v0, vagy karosodott télesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A modszer & lépései:

1. Atelekéridk meghatarozasa.

2. A felépitmény Ojraépitési vagy potlasi koliségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa.

4, Afelépitmény Gira-el64llitasi kolisegéhdl az avulas levonasa és a telekértékkel vaid Gsszegzese.

]

A foldteritfet értékét annak (res allapotban valo értékelesével kell megallapitani, vagy a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld médszer, vagy kiliénleges esetben a hozamszamitason alapuld
mbdszer szerint,

. A potlasi koliség olyan szerkezeteket s épitési munkat takar, amellyel az értékelés iddpontjaban a
meglévd funkeiok (de esetleg mas szerkezetek &s miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos
hasznossaggal pololhatbak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévé szerkezetek valtozatlan
Gjrateremtésének kiltségeit kell elfiranyozni, fiiggetlenilt azok jelenlegi hasznosulésatol. A pdtiasi es az
tjraépitési kbliség egylttesen: Gjra-eldallitasi koltség.

Az ﬂjra-elﬁé!litési kdliségen minden ténylegesen felmerlilé koltséget kell érteni. Ezeket a koliségeket a
tényleges épitési piaci arak alapian kel meghatérozni. Az épilet Ujra-efballitdsi kéliségébe az
épilleigépészetet s a belsdépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a mobiliakat ki kel zami. Az Ujra-
elpallitasi kéltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat. Az ingatian megépitésének eredeti kdliségeibdl
vagy annak kényv szerini &értékébol indexalassal levezetett Ujra-elGalfitasi érték csak kivételes esetben
fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven belli! késziiit ef, &s ha a bekeriilési koliségeket
megbizhatéan dokumentaltak.

° Az avulas az id6 milasa miatti érékcsékkends. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kbrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithaloak vagy ki nem javithatoak.

o Az d{jra-eldallithsi koliséget az avultsagg al csokkentve és a telekértékkel novelve adodik eredménydil a
kéltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. AZ INGATLAN ERTEKELESE

Jelen értékeléshen meghataroztuk az 1221 Budapest XXIL ker,, Lednyka utca 10. szam alatti, 220575
helyrajzi szdmd, a Févarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban 1évS, kivelt beepitellen tertilet megnevezési
ingatian 519 m%es részének forgalmi érékét az ingatlan esetleges értekesitese miatt.

Az ingafianrész forgalmii értékét a piaci Ssszehasonlitd alapt médszerre! aliapitottuk meg. Az ingatlanrészt 1.
lépésben épitési telekként értékeitiik, majd a KESZ korlatozasai (az értékelt telekrész zoldfeliletként
fenntartandd és a megengedett minimalis telekméretnél is kisebb, igy Onélldan nem beépithetd és
hasznosithato) miatt jelentds mértékii korrekcidt atkalmaziunk.

1013 Budapest, Attifa 4t 13/a. | fevalcim: 1233 Budapest, PF. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36.1 3252 444 | a-malk: Bivk@bfvichu | www.bivichy
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4.1 Piaci 6sszehasoniité modszer

Tranzakcids adatok nem &lltak rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk a 220675 helyrajzi
szamll, Vi-H/BF/6 Svezeti besorolast 519 m2 méret{l ingatlanész forgalmi értekének megéllapitasara.

Az adatgy(jtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon erékesitésre szant telkek
adatait, melyek f8bb paraméterei a legkdzelebb allnak az értékelt ingatlanhoz. A korrigalt kinalati arakbol
kiszamitottuk az ingatlanokra esd fajlagos értékeket, melyeket 2 korrekcios tényezGkkel madositotiunk, Az
Gsszehasonlitd adatok az atkalmazott korrekeios tényezsk szemponfjabal nem térnek el nagymértékben az
ertékelt telekterlilettd]. Az altalanos korrekeiot kovetéen kiszamitottuk fajlagos épitési telekarak atlagat, mely
az ingatlan beépitetlen allapotéra vonatkozd forgalmi értéket eredemeényezte. A specialis korillmériyek miatt
kitlon korrekeidt alkalmaztunk, amely figyelembe vételével meghatéroztuk & a végse piaci értéket (1. szami
tablazat).

1. szamii tabldzat: Az ingatlanrész forgalmi értgkének meghatarozasa

Euxdipengt 3K Rendat,
Ay Erdim 205
Kina prdt
iy Ja

Bustapest XX ker.,
Ledrpha plea 6.
Vizsgalt ingathan

Atapeed XX kgt
Adetmary i 12
windlan ksl

- Eaptopin! I]. kenszd )
Ingatian eng bvd‘ : i

A
bgatanbpysa
Batobnshtiarfy
Wetbkinalati ar fy
Mot it korlgatangFy
Tesvtmtotistery
Faagos ag ar(Flmy
Boipithatissy

Sgatter mutats (') - Matancy

=3
: bemeending bimh
WiT O Vg AR i

B Wl

Rerulaten beliih elhrlyazkedss

Hrockan ety

Budaloi
% : £

Eisoriy

Bespitést paramélenck

hnr‘vu ks

Favoein

" domb
Teleh 2lakla, crzate Rt ol e I ]

Kerekdmatte e

Tetek teridels jmey

Kortertied kapractat \ dogi barires - Kozteersd toeh)

Korwbod miteks '

Inlrastrukbura (hSpmiellitelsag)
Baakando apLtal

Koo -"."Hf*-*

LU CRER

Crvazeli besorolis 282

Az értékelt ingatlanrész forgalmi értéke a piaci 6sszehasonlité modszerrel netté 5 308 600 Ft.
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5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvegeztiik az 1221 Budapest XXII. ker., Leanyka utca 10. szam alatti, 220575 helyrajzi szamu, Févarosi
Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban 1év6, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan 519 m2-es részének
értékelését. Az ingatlanrész végso forgalmi értékét a piaci dsszehasonlitd alapi modszerrel allapitottuk meg.

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

; : | s oy 5300 000 Ft + afa
Az ingatlanieszaeiadinieiieke; ktokiive: azaz Otmillio-haromszazezer forint + afa
Az ingatlanrész fajlagos forgalmi értéke az 10 200 Ft/m? + &fa
519 m? telekrész teruletre vetitve, kerekitve: azaz tizezer-kétszaz forint/m? + afa

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

Az értékelés csak egységes egészkeént kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok 6nalloan nem hasznalhatok fel, azok csak a végso érték
kialakitasahoz késziiltek!

Budapest, 2022. februar 10. audd
et

-

QO W~ ho U~
Sohér Zoltan ~ ~ Ellenérizte: :
Ingatlanvagyon-értékelé Reményi Krisztina *
ingatlan-értékbecslési szakértd
eng. szam: IM 9629/2011

T

Fekéshazy Attila
Ingatlan értékbecslési irodavezetd

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levéicim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivk@bfvichu | www . bfvichu
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6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalis

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem {ehet. Az értékelésben szereplé részadatok Snatléan nem. hasznalhatoak fel, azok
csak a végsd értek kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masclatanak birtoklasa nem vonja maga utén a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kilondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird vagy-azzal kapcsolatban
levs szemelyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a szemelyek kapcsofatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmat tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhaté nyilvanossagra harmadik fél szaméra prospekius, hirdetés, PR, hirkéziés, vagy a kemmunikécio
mas formajan keresztill az BFVK Zrt. irasos helegyezése és jovahagyésa nélkiil,

Az meghatarozott éntékek kizardlag a jelen vagyonériéksléshen foglalt célra, a megfogalmazolt feltélelek
mellett hasznalhaiok fel,

Jogi kériitmények

Jogi természetl igyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgélatot az értékelt vagyonra
vonatkozé jogcimmel, sem pedig & vele szemben fennalld kotelezettsegekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozd tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira; és'a meghizété! kapott
informacibkra tamaszkodtunk, Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfelelek
es eriékesithetbk és nincsenek olyan megkbtések, amelyeket egyszeri eljarassal ne lehetne tisztdzni,
hacsak az ériékelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle sorén nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, az érickelésben {alalhaté alapadatok a
megbizd adatszolgallatésén és az ingatfan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztink, az nem
képezie a megbizas targyat, '

Jogi vizsgalatot az &tadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem vegeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetit korlatozottsagard! a tulajdoni fapon bejegyzetteken tiimenen nincs
tudomasunk, ezekért feleldsséget nem vélalunk.

A kornyezetvédelmi és talajvizsgélat nem képezie a megbizas targyat, a ¥émaban szakéndt nem vontunk
be, tovabbz a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érfek megallapitasandl ezt a
tényezdt nem vettiik figyelembe.

Meghizésto! valo fiiggés

A vagyonertékel a megbizasban foglalt caltdl és feltételektd! nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostd]
eltér, jogszaballyal ellentétes,
Szokasostol elterd meghizas esetén ériékeld koteles a megbizot erdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a médosttott meghizasnak megfeleléen eljami.

Szakmai szabélyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek eldirasai és a jogszabalyck
betartasa meliett jartunk el, minden esetben a meghizé meghizasaban foglalt cél érdekében.

1013 Buclapest, Attila 0t T3/a. | fovéldm; 1253 Budagest, PF. 6. | telefan: 36 1 3252 400 | fax: 36 7 3352 444'[ e—ma}ﬁ'hfvi@bhk._hu | worm.bivk by
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Falhasznalt adatok

Az 1. fejezetben felsorolf, fethasznalt informéaciok valodisagéért feleldsség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacio kbzvetitéjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik,

Tényként kezelt, méas érikelG/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemeény, tényeket, véleményeket és
kévetkezietéseket tartalmazd szakanyag fefhasznalasabél adodo hibakért feleldsseget nem vélalunk.

Felolosség kizardsa
Az értékelés targyi ingatlan fulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztait éllapotra,
készitségre vonatkozik. Az érickelést koveten bekdvetkezeft barmilyen nemdi valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkdicsi avulas, gazdasagi-kémyezeti kdriiimények megvéltozésa, gondatiansag, funkciotol
eltérd hasznalat, allagromitas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités -, melyek az ingatlan érteket
befolyasoljak, felelGsséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Reijteit hibakért feleldsseget nem vallahunk.

Ertékelsi fiiggetlenség, ohjektivitss
Az érickeldknek személyes érdekiik nem flizddik az ériékelés targyat képezl ingatlanhoz, partatiansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezd efienére is csak becsiilt érteket ad,
mivel a tényleges forgalmi &riék a valés vevd és eladd kozli alku soran alakulhat ki,

Ervényesség

Az értékelds a kiadas napiatd] szamitolt hat honapig hasznalhatd fel.

A meghatarozott értékek kizarblag a jelen vagycnértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feitételek
mellett hasznélhatok fel,

1013 Budapest, Atz Gt 1340, | fovslelm; 1253 Budapest, PL 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mall: bivk@bfvkchu | www.bivichy
13



MELLEKLETEK






Tulajdoni lap, 1. oldal

Bud apent Féviros Kermimyhorwrala Foldbwrms P8 cooridy

Buchagent. 30, Budafols ¥4 59 1519 Budepcet M 415 Ol e i g
| e — o
ﬁ Megontads 1 1amb00004 131997/ 001 ‘\)
: 3071 .08 .18 e

BUDAFRST XX171.KER, Ssekiac
Belteriet 2057 helyrajel scdm

LITI SOGAPEST EXIT . EBA. Lebnpka wies 10 '&ld_v.u?'lbt alant”
LRES

foldcdsalat teviilets vhltosha 418t 6 (ml) verld hathsesat #OLD/ 2004

1. A ingetlan sdatsi
alvdwslen aeat ok e L R aly mtates
adweldnt dg/Vive vt megnevends/ AL ha n2 at

———————————— e —— e ———————————— et e e = ———— ——

“ Mivet: badpltetieon terdiet ¢

HRESE

" tala jens hingads 1/ torld hathresat: ®WHN9/3/3000/10 0] .21
bepegyth baticenat; dckegdmi Ll ITL/LMEY/

vexi et 4099/ 2/ 301010 .00 .10
youTia kiaajhtitis sy
Jegeia kinajhtivie A8y

yogcim: kisajhvitis L4/ ALy
Jopsim Wlasajpiviths  NY/AREINA¥2 U3 W
yegeia kimajatitie ke Fat ATy

bt |
Jopsim kivajhtivde e a et il Ny
b Jogrim Rigajativis 194 Y 0987/
jogcima kiwajdsitbe LAY/

Joghllia: colajenes \
kv MACTAR ALLAN
= g gt
Vitel, S00/1MS.F N, Jerratds, 1937 4w P37 4w 92 v

:
;

g " hheyiads 871 vou 1 hathroust m? 1. 10

jogein =
yogalliba: Wezald
reby . PONRMOS] EFTTOIPARL SEADWARD

&imy 1075 BUCAFEST VIi. MEA u@ osed X4

Y. wulazdend hieyad: 1/1
Bejegyed hatiresat, 4rkes | 4OPYI/ I/ M0N0 40 801 22
jogeinm  vagyonstamiie
ohalimy 1T /1=2
jegallie vl plenes
At POAARO S
eld

voel § havdronat: 49V 1/ MNLO/10 .00 12

1042 Viceahds wtea $-11

HiRESE

dai adl TRID/L/D01E S0 0. 12

Ve ték jog
a1 Lngatisn yebgd terdlecdve, | WE-TI/I010 |
jegownlt

néw. 1 ry

il SOUMEST NITE MBR . Vhel & 73-%4

g% m ==




Tulajdoni lap, 2. oldal

Nern hiteles mhijdoni bp Necn hiteks mbjdoni hp

Bud wpext Fdvires Karmuinytoratals Foldhorand Fiosmiy
Pudapest, X3, Budafeln vt 59 1519 Budapest Ff 213

Megrendeids s 800004/ 231 #7771

2021 .05.18 @
BMIGAPEST WXI1. NER.
Belearslen 220573 helyrajei seim
e 41 - i

I wajegrré havireosst, ¢rkended 4db, TEI0N/L/2000/1T .05 0

Veretek jog

6 Al verdlstre, {TOLNN/200Y;

yogesal t

niv: 10 wALOTATI NPT,

Nem hiteles malajdosi p Nem hiteles whjdoni bp

edm 0 1E3T GUDASEST XIZT MBA. Yiéei 08 Ti-T SQ

Nem hiteles wibjdoni bhp

Nem hieles mlapdom hp Nem hiteles tulajdon lap



Valtozasi vazrajz

CEUCHZA VATYFATE Al

Telebiidn move,
Rozsnyal Gébor Budapest, XXH. kerlifst
Cime 1112 Bp Igimdmt: utca 47 fakvs: bafioralnt

Mursa spdma 232021

VALTOZASI VAZRAJZ
2 220575 hetyrajzi szdmit fsldroszlel megosTiATAR!
Warttariny 1 1090

Adc,.‘s:ﬁgm atmrima FILARS2INITN

7-102248

Ckphx:rdn-ﬁﬁl.

A

et T v H

M.-

. 1135ﬂ E¥g 1

| '649115 M

N L;mkuun!wm

| Hret

SRR

am.&a | "’JIRS"

A VAT marelER ininiare nom adoimas.

' w‘us*ﬂ)

. MElozAn ¥t gfopol R
T |Tme=1 : PUTEE] S
sz Jieh My Agd g cF ham! K Moz i d3 Sxaigahesemﬁbgu;nk
i — 3 X Y ) 3 EN “ __ S A, $ 3
priv it G056 | 05 | 2208781 ¥y [T R T vmmzm-aa v-mrmm j
| bodoiaten Ecilel badpiieton erdlel UL S0223200081 05,02
| i | Veraubicing St rin.
-4 nmmm
dogsiot B Hirmd
: - Ve RS A2 -
: AT ¢ Fivell a7 X \msamﬂ witia. B GG
] : Wit C 0yt GEERAUTIT 0T
| | Vaesgnik iy 12 ovte.
LKE. TIVEESSTNY
: - £ B HAlSand KN
i . . L 1134 B Voo 73 73,
Canzegae COEE - DEG i 05EE
A wililerds aha etk mupteeon B
. Dugitalisan aldira. )
) Tomka Balint Bz ELNLHS LB vas i 24 Kozmdng
S Datame it kel Bardos
C0nera7 *:‘"‘:w Katalin
13:45:04 40200 aEnes
Hintopast 202106 33 A o Ttitietsedmiiss holyes £2.0 2k o kersell
<4 202166 3 s:am,‘ﬁ:ragy N_g mls},rcs

Har2its 63 MIRSSAgO! fanusity <4
foE Dl ig s sa-n
gy remioE ar 23342000

\w‘ f

ﬁw; rwj'mm m'r-a



Fényképek

Leanyka utca

Leanyka utca

Demjén Istvan utca




A templom elétti kert és parkositott tertilet

telek

telek

telek







