Avant.Immo Mérnoki és lgazsagligyi Szakértdi Kift. T: 06-30/ 908-1995
1031 Budapest, Varosfal k6z 5. e-mail: avantimmo@gmail.com

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
a Budapest, XVII. Bélatelepi ut 50. Orgovanyi utca 47. kiiltertlet,

0137714/3 hrsz alatti kivett lakdhaz, udvar, szantd és gazdasagi épulet foldterilete
472/4334 tulajdoni hanyadanak forgalmi értékérél

Budapest, 2023. szeptember 27.



Avant.Immo ® Mérnoki és Igazsaglgyi Szakértéi Kft.

ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kiviljegyzett ingatlan foldteriletének, 472/4334 tulajdoni hanyadanak forgalmi értékét a
fordulénapon, az aldbbiak szerint allapitottuk meg:

Varosrész: Rakoshegy Nagyhangacs
Ovezeti besorolas: kivett lakéhaz, udvar

A foldteriilet mérete m? 505
Fajlagos forgalmi érték Ft/m? 26 927
Forgalmi érték kerekitve Ft 13 600 000

Ovezeti besorolas: szanté és gazdasagi épiilet

A foldteriilet mérete m? 3829
Fajlagos forgalmi érték Ft/m> 3 595
Forgalmi érték kerekitve Ft 13 760 000
Osszesités

Foldteriilet 6sszesen m? 4334
Forgalmi érték 6sszesen Ft 27 360 000
Onkorm_a’ny;atl 472/4334 tulajdoni hanyad 2 980 000
forgalmi értéke Ft

Az 6nkormanyzati tulajdon fajlagos értéke Ft/m? 6 314

A megallapitott forgalmi érték afat nem tartalmaz.

Budapesti

/
: esz: 005144 |

ARANY pOKOZS

Bartfai Laszlo
okl. G. mérndk
ingatlanforgalmi igazsagulgyi szakért6é

Budapest, XVII. Bélatelepi ut 50. Orgovanyi utca 47. 0137714/3 hrsz
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1. El6zmények

A Budadrsi Polgarmesteri Hivatal Miszaki Ugyosztaly Vagyongazdalkodasi Iroda megbizasi
keretszerz6dése alapjan az Avant.Immo Mérndki és Igazsagligyi Szakeértdi Kft. elkészitette a
kiviljegyzett ingatlan foldterllete, 472/4334 tulajdoni hanyadanak forgalmi értékbecslését. A
felépitmények értéke nem targya a szakvéleménynek.

2. Alapelvek, feltételek

- A megbizdék altal rendelkezésre bocsatott adatok valédisagat és teljességét nem vitattuk.

- Az atadott adatok rogzitéseén tul jogi természetii vizsgalat nem tortént.

- A vizsgalat soran az ingatlant szemrevételezéssel minésitettik, mas jelleg(, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tortént.

- Potencidlisan veszélyes korulmények, anyagok eléfordulasat nem rogzitettik, ezekért, illet-
ve a felfedezéslikhdz sziikséges szakértelemért nem visellnk felel6sséget.

- A forgalmi érték meghatarozasanal a 472/4334 tulajdoni hanyad egyben torténd értékesité-
sét tételeztik fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehetd allapotban értékeltik.

- A szakvélemeény kizardlag az 1. pontban leirt célra készilt, barmely egyéb célra térténd
felhasznalasa nem engedélyezett.

- A szakvéleményben szereplé forgalmi érték mindig egy adott idépontra -a fordulénapra-
vonatkozik, mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befektetdk és tulajdonosok az
adott vagyontargyat, a gazdasagi, jogi kdrnyezet valtozasat és az ezekkel 6sszefliiggé koc-
kazatot minden idépontban, ujabb informaciok birtokaban masként itélik meg. Az értékbecs-
Iés valtozatlan miszaki tartalom és kérilmények esetén 180 napig hasznalhaté fel.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
16 és pontos. Felkutatasuk soran az elvarhaté gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
felelésséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak at ré-
szilinkre.

- A szakvélemény kizardlag a megbizé részére készilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatok nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készitd elbzetes irasbeli jovahagyasa nélkul. A szakvélemény a szerz6i jogrol szolo
1999. évi LXXVI. térvény szerint szerzdi jogi védelemben részeslild szellemi alkotas.

3. Tanusitvany

A szakvélemény készit6je tanusitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalldak,
a megbizott fliggetlen, és dijazasa nem fligg a megallapitott értéktél. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozo feltételek hataroljak be.

4. Az ingatlan leirasa
4.1. Az ingatlan kérnyezete

Az ingatlan természetben a kivuljegyzett cimen, kultertleten talalhatd. A terllet a Liszt Fe-
renc Nemzetkdzi Repulétér két kifutopalyaja iranyaban fekszik. Kérnyezetében régebbi és
Ujabb épitésli gazdasagi éplletek talalhatok. Az uttest és a jarda az ingatlan Bélatelepi ut
feldli oldalan aszfalt burkolatu, az Orgovanyi u. foldut, jarda nincs. Az Orgovanyi utcaban
elektromos- viz- és gazvezeték van, csatorna nincs. A Bélatelepi uton csak elektromos veze-
ték, a Nagy Hangacs utcaban vizvezeték, elektromos- és gazvezeték van. A tdmegkozleke-
dési eszk6z6k megalldja (autébusz) a Bélatelepi uton, 100 m-en belll elérhetd. Személygép-
kocsival parkolni a Bélatelepi uton nem lehet, az Orgovany és a Nagy Hangacs u-ban az
ingatlan el6tt az utcan és az ingatlan terlletén lehet.
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Elelmiszer alapellatast szolgaloé bevasarlasi lehetéség 1 km-en beliil, kdzintézmények, szol-
galtatasok, piac, bevasarlokdzpont tdomegkozlekedési jarmiivekkel 10-15 percen belll elérhe-
t6. A kornyezeti terhelés és a leveg6szennyez6dés a replilétér kozelsége miatt jelentbs, a
kdzbiztonsagi helyzet a kérnyék atlaganak megfelel6.

4.2. A foldteriilet leirasa

Az ingatlan kulterlleten fekszik.

Megnevezés a) Kivett lakéhaz, udvar 505 m?

b) szant6 és gazdasagi épiilet 3829 m” min. o. 7,
kat t. jov. 3,71 Ak. fill.

A foldrészlet dsszes teriilete | 4334 m?

Tulajdonosok Ld. a tulajdoni lapon, osztatlan k6z6s tulajdon

Budadrs Polgarmesteri Hivatal 472/4334

28. Eldvasarlasi jog Budapest Fovaros XVII. kerd-
let Rakosmente Onkormanyzata

Tulajdoni lap lll. rész

Az ingatlan nyilvantartasba be nem jegyzett egyéb jogokrdl nincs tudomasunk.

A terllet nagyobb része, a tulajdoni lap szerint nem kivett, mez6gazdasagi mivelés alatt alld
foldterilet. Természetben a tulajdonosok felépitményeket, gazdasagi épuleteket |étesitettek,
amit lakéhazként hasznalnak, ill. a Nagy Hangacs u-t6l DNy-ra egy telephely makodik. A
terlileten hossz- és keresztiranyl keritéseket épitettek. A Budadrsi Onkormanyzat tulajdoni
hanyadanak megfeleld féldteriilet nem azonosithaté.

A terulet keskeny, hosszu, nagy oldalaranyu, kb. 420 m hosszu, atlagosan 10,30 m széles.
Hossztengelye EK-DNy-i irany(, felszine hossz- és keresztiranyban sik. A Bélatelepi ut feldli,
DNy-i oldala kb. 1,50 m-rel az uttest szintje alatt van. A foldterlletet a kbzepénél a Nagy
Hangéacs u. keresztezi. A teriilet Nagy Hangacs u-tdl EK-re esé részén, a felépitmények
megkozelitésére két keréknyom, kb. 3,0 m széles ut van.

A terlletre az elektromos aramot tobb épullethez bevezették, vizvezeték az E-kdzmi térkép
szerint a Nagy Hangacs u-nal van.
A terlletet a keritések és a helyenként sirli ndvényzet miatt nem lehet végig bejarni.

A teruleten levé felépitmények nem targyai a szakvéleménynek.
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5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének modszere

Az Alldeszkdz Ertékelék Eurdpai Csoportja (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegére
valo tekintettel, a forgalmi érték megallapitasara a piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld
érték megallapitds mddszerét alkalmaztuk. Figyelembe vettik a 25/1997. (VIIl. 1.) PM, az
54/1997. (VIII. 1.) FM sz. rendelet és az European Valuation Standards (EVS) 2016. évi ér-
tékelési szabvany médszertani elirasait.

Az ingatlanok értékelése O6sszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettiink, szdbeli tajékoztatast kaptunk, kérnyezettanulmanyt végeztiink, és az Onkor-
manyzatnal informaldédtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaltuk a nyomtatott és
az elektronikus szaksajtoban fellelhetd, valamint a mas szakcégek altal rendelkezésiinkre
bocsatott arakat, és az Avant.Immo © Kft. adatbazisanak informacidit.

Az Angol Kiralyi Vagyonértékel6k szoévetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely 6sszegért egy vagyontargyban valo érdekeltség mél-
tanyosan, maganjogi szerz6dés keretében készpénzért a legnagyobb valdszinliséggel elad-
hatd. A pontos ar csak versenyeztetéssel allapithaté meg.

Feltételei:

- Az eladd hajlandé az eladasra.

- Az adasvételi targyalasok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszer(i hosszusagu id6tartam all rendelkezésre.

- A targyalas id6szakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon kerdl piacra, meghirdetése megfelel nyilvanossaggal torténik.

- Altalanostdl eltérd specialis vevéi kiildén ajanlatot nem vesziink figyelembe.

Ertékmédosité tényezék
Ertékndvels tényezok Nincsenek

Ertékcsdkkentd tényezok Osztatlan k6z6s tulajdon
irasbeli, hasznalat szerinti megallapodas nincs
Rendezetlen természetbeni hasznalat
Hosszu keskeny terulet
A teriiletb6l 3829 m? szantd, nem kivett teriilet
Zaj- és kornyezeti terhelés a Liszt Ferenc repulétér ko-
zelsége miatt
A Budadrsi Onkormanyzat 472/4334 tulajdoni hanyada
nem azonosithato
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5.2. Forgalmi érték szamitasa 6sszehasonlité adatok, épitési telek
1 Ertékelendd 1 2 3 4
2 Cim 'XVII. Bélatelepi | XVII. B’élatelepi XVII. Bt'élatelepi . XVII. . )'(VII.
ut 50. 0137714/3 ut ut Rakoshegy Alsérakoshegy

3 Gazdasdgi tényez6k
4 | Ar(Ft) 25900 000 15 000 000 59 000 000 15 000 000
5 Informacié forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
6 | Ingatlan alapteriilete m? 505 750 365 2900 500
7 | Fajlagos ar Ft/m2 31494 34 533 41 096 20 345 30 000
8 | Ingatlan jellege Epitési telek Epitési telek Epitési telek Epitési telek
9 | Az arjellege Ajanlat Ajanlat Ajanlat Ajanlat
10 | Korrekcids tényezé 0,95 0,95 0,95 0,95
11 | Tulajdonjogi viszony Oszﬁ::gokr?ms Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcids tényezo 0,90 0,90 0,90 0,90
13 | Terhek (szolgalom, hasznalat) ua. ua. ua. ua.
14 | Korrekcits tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Eladas/ajanlat idépontja 2023. 2023. 2023. 2023. 2023.
16 | Korrekcids tényezo 1,00 1,00 1,00 1,00
17 Korrigalt ar 24 605 000 14 250 000 56 050 000 14 250 000
18 | Korrigalt egységar Ft/m2 29 919 32 807 39 041 19 328 28 500
19 Helyszini tényez6k
20 | Megkozelithet6ség ua. ua. ua. ua.
21 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
22 | Elhelyezkedés az utcan belil ua. ua. ua. ua.
23 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
24 | Infrastruktara, kézmivek az utcan ua. ua. ua. ua.
25 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
26 | Infrastruktura, k6zmivek a telken ua. ua. ua. ua.
27 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Kerités ua. ua. ua. ua.
29 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
30 | Korrigalt egységar Ft/m2 29919 32807 39 041 19328 28 500
31 Eladhatésdgi tényezék
32 | Piacképesség ua. ua. ua. ua.
33 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
34 | Hasznalhatoséag, funkcid, oldalarany, kozmivek jobb jobb jobb jobb
35 | Korrekcios tényez6 0,90 0,90 0,90 0,90
36 | Felszin, lejtés ua. ua. ua. ua.
37 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
38 | Panorama ua. ua. ua. ua.
39 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
40 | Epitési elirasok, kotottségek ua. ua. ua. ua.
41 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
42 | Névényzet ua. ua. ua. ua.
43 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
44 | Fajlagos forgalmi érték Ft/m2 26 927 29 526 35137 17 395 25 650
45 | Szamitott forgalmi érték, Ft 13598 112
46 | Kerekitett forgalmi érték Ft 13 600 000

Budapest, XVII. Bélatelepi ut 50. Orgovanyi utca 47.
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5.3. Forgalmi érték szamitasa 6sszehasonlité adatok kiilteriilet, szanté

1 Ertékelendd 1 2 3 4

2 Cim 50, ororrrars | adis | VIEOSU | paidiogy |
3 Gazdasdgi tényez6k

4 |Ar(Ft) 4900 000 19 000 000 3990 000 169 000 000
5 Informacié forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
6 | Ingatlan alapteriilete m? 3829 2294 4000 953 41 600
7 | Fajlagos ar Ft/m2 3784 2136 4750 4187 4 063
8 Ingatlan jellege Szanto Kiilteriileti telek Kilteriileti telek Kilteriileti telek Kiilteriileti telek
9 | Az arjellege Ajanlat Ajanlat Ajanlat Ajanlat
10 | Korrekcids tényez6 0,95 0,95 0,95 0,95
11 | Tulajdonjogi viszony oszi}:}gokfms Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcids tényez6 0,90 0,90 0,90 0,90
13 | Terhek (szolgalom, hasznalat) ua. ua. ua. ua.

14 | Korrekcids tényezo 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Eladas/ajanlat idépontja 2023. 2023. 2023. 2023. 2023.
16 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
17 Korrigalt ar 4 655 000 18 050 000 3790 500 160 550 000
18 | Korrigalt egységar Ft/m2 3595 2029 4513 3977 3859
19 Helyszini tényez6k
20 | Megkozelithetdség ua. ua. ua. ua.
21 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
22 | Elhelyezkedés az utcan belil ua. ua. ua. ua.
23 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
24 | Infrastruktura, k6zmUvek az utcan ua. ua. ua. ua.
25 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
26 | Infrastruktara, kdzmiivek a telken ua. ua. ua. ua.
27 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Kerités ua. ua. ua. ua.
29 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
30 | Korrigalt egységar Ft/m2 3595 2029 4513 3977 3859
31 Eladhatésdgi tényezék

32 | Piacképesség ua. ua. ua. ua.
33 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
34 | Hasznalhatdség, funkcid, oldalarany, kézmUvek ua. ua. ua. ua.
35 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
36 | Felszin, lejtés ua. ua. ua. ua.
37 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
38 | Panorama ua. ua. ua. ua.
39 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
40 | Epitési elirasok, kotottségek ua. ua. ua. ua.
41 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
42 | Novényzet ua. ua. ua. ua.
43 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
44 | Fajlagos forgalmi érték Ft/m2 3595 2029 4513 3977 3859
45 | Szamitott forgalmi érték, Ft 13 763 840

46 | Kerekitett forgalmi érték Ft 13 760 000
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Osszesités Teriilet m? Forg. ért Ft/m? Forg. ért. Ft
Epitési telek 505 26 927 13 600 000
Szanto 3 829 3595 13 760 000
Osszesen 4334 27 360 000

Onkormanyzati tulajdoni hanyad értékének szamitasa
Szamlalo 472
Nevezd 4 334
Forgalmi érték szamitott Ft 2979 677
Forgalmi érték kerekitve Ft 2980 000

Az onkormanyzatot illeté teriilet

Epitési telek m? 55,00
Szanté m” 417,00
Osszesen m? 472,00
Forgalmi érték Ft 2980 000
Fajlagos forgalmi érték Ft/m? 6314
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Orgovanyi u. 47. utcakép Bélatelepi ut utcakép

Nagy Hangacs u-rol DNy felé 0137714/3 hrsz teriilet a Nagy Hangacs u-tél EK felé
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Bélatelepi ut 50. 0137714/3 hrsz bejarata
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Felépitmény a Bélatelepi uttol EK felé
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Google térkép
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Budapest Foviros Komuinyhivatala Fildhivatali Faos daly
Budapest, XIV., Bosnydk tér 5, 1590 Budapest, PL 101
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

202000807 130622
Helyrjz szm: BURAPEST XVILKER. klilterillet 1377143

Méretamny: 1 : 2000

Mn_grunr]ch."ﬂ. srkme QOO0 S04 2020

A térképmasalnt a kiaddst megeltah napie megeeyexk az ingatlan-nyibvintartisi téreépi adatbdzs tartaimdval. A
terképmidsolal méretek bevételéne nem has malhats!
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Lechner Monprofit Kft. - Féldhlvatal "
Budapest Fovaros Eomemyhivatals Foldhivarali Foos galy
Budapest, XIV., Bosmysk tér 5. 1500 Budapest, PE 101 Cldal 1
E-hiteles tul ajdomi lap - Teljes masolat

Megrendelss szamm 000004 221050/ 2023

2023.0825

BUDAPEST XVILKER. Seelaas - 81
Rl terialet 0137714/3 helyrajzi szam

Belatelepi ut 5

terilete valtozas elStt: 4334

i
=
1. A
.

lreszlet ad
mivelasi ag/kivett megneveses/

7 2828 2.71
4324 2.71

T tulajdoni han
-
bejegysd hatarocea

tirld hatarosat: Z00597/1/l9496/95_07_22
jogoim: adasvetel
tulajdonos
cim : 1183 BUDAFEST XVIII.EER. HKas=sa utca 1E
# " tulajdoni hanyad: 212/4234 18 hatarosat: 17202222 05.12
bejegyed hatirozat, erkesesi i 2087 FLYT ]
tirld hatirosat: 255T40/1/2022/22_05.12
3j adasvratsl
j tulajdonos
T : Lakatos Istwan
=siil. : 1516
a.pev : Remadofer
cim : 1100 BU
1 rmAmm e AR 1m
tirld hatarosat: F5ET42/71/2022722 0512

KER. Banya utca 5

Folytatis a kivwetezd lapon
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Budapest Fovaros Komumyhivatals Foldhicarali Foos galy
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Folvtatis a kiwetezd lapon

Tulajdoni lap részlet
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