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1. INGATLAN OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA

Megbizé neve: Budapest Xll. Keriileti Onkormanyzat
Ingatlan cime: 1124 Budapest Jagell6 ut 36/B
Természetben: 1124 Budapest Jagell6 ut 36/B

Hrsz: 7960/10

Ingatlan tipusa: kivett lakbhaz, udvar, garazs

Ertékelés tipusa:

Forgalmi érték megallapitasa a Budapest Xll. Kertileti Onkormanyzat részére.

Ertékelt jog: Tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Jelenlegi késziiltsége: 100%

Telek teriilete: 552 m?

Felépitmény redukalt teriilete: 228 m?

Ertékelés hatarnapja: 2024.11.11

Ertékelés érvényessége: 90 nap

Szakvéleményt készitette: Weinber Moénika Anita

Ertékelés dsszesitett eredménye:

Piaci adatok 6sszehasonlitasan alapul6 forgalmi érték

F6 modszer | 249200000 - Ft
Hozam alapu érték

Nem alkalmazott | - - Ft
Koltség alapu érték

Ellendrzé modszer | 244400000 - Ft
Osszesitett érték: 249 200 000 - Ft

azaz Kettészaznegyvenkilencmillio-Kettészazezer Forint

A forgalmi érték egy becslilt érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci érték, azaz "az a becsllt 6sszeg, amelyen varhatd, hogy
az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd kdzo6tt gazdat cserél, mikézben mindkét fél kényszertél mentesen jar
el, és afelek tisztaban vannak az 6sszes vonatkoz6 ténnyel, a jogegyenléség alapjan.”

Az AFA-tartalom a térvényi eléirasoknak megfeleléen. Az értékeld az igyfél adé-alanyisagat nem vizsgalta.

City-Form 2000 Kft.
37 Bp., Farkastorki Ut 25/C

Budapest, 2024.11.11

Készitette: Ellenérizte: B 012074671
\}J/\J\J\’\«W D Lu\ @“(\
Weinber Moénika Anita Del’ Medico Rossinelli Andrea
okl. épitémérnok Ugyvezet6

ingatlanvagyon-értékel
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Vizsgalatunk targy a 1122 Budapest Jagellé ut 36/B szam alatti ikerhaz jellegl, oldalhatarra épdlt
csaladi haz. Az éplilet vélhetéen 1960-80 kozott épllt tégla falazattal. Az épuletben jelenleg 3 kilon
bejaratu lakas kialakitott. A lakasok egy kdzo6s fitéssel rendelkeznek. A nyilaszardk régi elavult fa
szerkezetes nyilaszarok, a burkolatok keramia és parketta. A miszaki és esztétikai allapot
feltjitandd. A gépészet vélhetéen mar nem mikoddképes, az éplilet hosszabb ideje lakatlan.

A fut6testek néhol leszereltek, villanybojler hianyzik, szaniterek hianyosak, ablakok torottek.

A ndévényzet elburjanzott.

A foldszinti/szuterén szinti két lakrész nedvesedik, vélhetéen szigetelési probléma all fennt.
Az épiilet egészén megfigyelhetd repedések alapozasi zavarra utalnak. Statikai szakvélemény
nem allt rendelkezésre. A hatso udvar felé nének a repedések, a fodém is megrepedt.

Tekintettel arra, hogy statikai szakvélemény és javitasra/helyredllitasra vonatkozo
koltségbecslés nem all rendelkezésre, igy az értékelés soran a fennallé problémak miatt
értékcsokkenté tényezo6t alkalmaztunk. Amennyiben rendelkezésre all szakvélemény illetve
koltségbecslés, és az jelentésen eltér az altaunk alkalmazott értékcsokkenté tényezd
hatasatol, ugy az érték felulvizsgalata sziikséges!

Az utcafrontra épllt garazs épllet falazata jelentésen megrepedt, a lejtds terepbe épitett szerkezet
teherbirasa nem megfelel6. A garazs bontanddé allapotu, igy az értékelés soran nem vettik
figyelembe.

A telek lejtés, téglalap alaku kézbensé telek. Osszkézmii elérhetd, szemle idején a vizora helye nem
volt meghatarozhatd, a foldszinti lakasban csak gazcsonkot talaltunk, villanyérabdl pedig tébb is
volt, melyek hianyosak voltak.

A megallapitott értékek per, valamint igénymentes jogilag és ingatlan nyilvantartasban is szabalyozott
ingatlanokra vonatkoznak.

Ezen értéktanusitvanyban szereplS értékek hatalyossaga a jelen vizsgalt ingatlan(ok) esetében 90
napig érvényes, azzal a feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasagi események ez idé alatt
nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdaséagi, hatésagi, fizikai kbrnyezetében lényeges valtozas
nem térténik. Az érvényességi idén tul a hatalyossagi kiterjesztésének igényekor azt felil kell
vizsgalni, illetve aktualizalni kell.

Az értékel6 altal meghatarozott érték semmilyen dsszefliggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval.
Az értékmeghatarozast nem befolyasoltak a Megbizdé személyes szempontjai, szakérté mindettdl
fliggetlendl allapitotta meg fenti értéket.

Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kbvetkeztetések kizardlag szakmai szempontok szerint
kertiltek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepl6 feltételek korlatozzak.

A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, térképmasolat) és helyszini méréseink alapjan az ingatlan
beazonosithato, a vizsgalt ingatlan jogilag rendezettnek tekintheté.

Kérnyezetszennyezb hatast a helyszinen nem tapasztaltunk. A teriileten kérnyezetszennyezd, vagy
egyéb veszélyes hulladékot a helyszini szemle idépontjaban nem taroltak.

Jelen szakvélemény kizérélag a Budapest Xll. Keriileti Onkormanyzat részére késziilt. Ezzel a
céllal nem 6sszefiiggé lgylet felhasznalasa esetén sem birésagi megjelenésre, sem tantskodasra —
eltéré megallapodas hianyaban — nem vagyunk kételezhetéek.

Szakvélemény 1124 Budapest Jagell6 ut 36/B
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2. El6zmény

Budapest Xll. keriilet Hegyvidéki Polgarmesteri Hivatal (1126 Budapest Boszorményi ut 23-25)
megbizta a City-Form 2000 Kft—t (1037 Budapest, Farkastorki ut 25/C.) a 1124 Budapest Jagell6 ut
36/B (HRSZ: 7960/10) alatti ingatlan értékelésével.

3. Szakértoi szemle

A rendelkezéslnkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini szakért6i szemlét
és az ezzel Osszefligg6 kornyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez sziikséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabdl.

Helyszini szemle idépontja: 2024.11.08.

A szakértsi szemle soran:
» bejartuk az ingatlant, megtekintettik az épuletet, a helyiségeket, megallapitottuk és
rogzitettik miszaki allapotukat
» szlkség szerinti méréseket végeztink a rendelkezéslinkre bocsatott dokumentumok
ellenérzése céljabdl
» tanulmanyoztuk az ingatlan kérnyezetét
» fényképfelvételeket készitettlink, melyek a mellékletben megtalalhatok

Az értékelés folyaman felhasznalt, az ingatlannal kapcsolatos dokumentumok és mas adatok:
o Tulajdoni lap masolat
o Térképmasolat
o Alaprajz
o Fotok
o Kbzmlitérkép

4, Az értékelés modszertani alapjai, feltételei

Az értékelés sordn megvizsgaltuk a foldterllet elhelyezkedését, kornyezetét, telekkdnyvi adatait,
fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, milszaki, szerkezeti részleteit (az
épulletszerkezetek, felhasznalt anyagok, az épilet gépészeti rendszere), miszaki allapotat, stb.

Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt eszk6z6k hasznalhatésagi, eladhatésagi jellemzdinek
megismeréséhez, amelyek segitségével meghatarozhaté az ingatlanpiaci helyzete, illetve
becsulhetd az ingatlan keresettsége, vevdé szempontjabdl értékes tulajdonsagai. A kdvetkez6kben
ezen informaciokat ismertetjuk.

Az értékelésnél alkalmazott modszerek, alapelvek
Egy eszkoz értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelési médszer alkalmazhaté:
+ piaci érték alapu értékelések, mint
¢ hozadéki értékelés
¢ forgalmi (6sszehasonlitd) értékelés
+ koltségalapu értékelés

A HOZADEKI ERTEKELES az eszkdz jov6ébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerll6 koltségeinek kulonbségébdl vezeti le annak értékét. Az értékelés soran az eszkdz
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jovedelemtermelé képességét vizsgaljuk, azaz a jov6ben varhatéan képz6d6, szabad
rendelkezésli pénzmennyiség jelenértékét szamszerisitjuk, amely kifejezi az eszkdznek, mint
Uzleti befektetésnek az értékét. Ebben a modellben a képz6d6 dsszes, szabadon felhasznalhato
pénzmennyiseg alatt azt az évente képz6d6 készpénzmennyiséget értjuk, mely az adézas elbtt
fennmaradé eredmény és az amortizacié 6sszegébdl a sziikséges beruhazasokat levonva, a
tulajdonosok szamara fennmarad.

A KOLTSEGALAPU értékelés megkozelitésének lényege, hogy a koriltekintd vasarld nem fizet
tobbet a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesité vagyontargy el6allitasi koltsége, melynek
hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval. Az értékelés soran az
eszk6z ujraelballitasi koltségébdl levonjuk a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbol
szarmazo értékcsOkkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a foldterulet forgalmi
értékelésen alapulo értékét.

Az ujraelballitasi koltség a hasonld vagyontargy elballitasanak, vagy felépitésének kdltsége, folyd
aron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint
munkaerd alkalmazasaval. Ez a modszer altalaban az Uj épités, vagy kulonleges célu eszkdzok
ertékeléséhez szolgaltatja a legmegbizhatobb értéket.

A FORGALMI ERTEKELES mar megvalosult, konkrét és jol ismert Ggyletek arainak a vizsgalt esetre

vald kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran a piacon a kdzelmultban

eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezziik és dsszehasonlitjuk az értékelés

targyat képezd vagyontarggyal. Az dsszehasonlitas soran a kodvetkez8, a piacot meghatarozo

tényez6ket vesszuk figyelembe:

¢ a kereslet és kinalat vizsgalatakor attekintjuk a potencialis felhasznalok jellemzéit (szamuk,
vasarléerejik, izlésik, preferenciajuk, stb.), illetve azokra az eszkdzokre dsszpontositunk,
melyek eladatlanok, vagy uresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy beruhazasi fazisban
vannak, hiszen barmely elem valtozasa ezek kozul a vizsgalt eszkdz aranak valtozasat
okozhatja,

¢ a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keressik, melyet egy hasonldéan
hasznosithaté helyettesité eszkozeért fizetnének a vasarlok,

¢ az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kinalati piac egyensulyat vizsgaljuk,
masrészt az eszk6zdk egymashoz valé viszonyat (pl. egy adott foldterllethez tartozé
épuletek, az elhelyezkedéshez kapcsolédd kényelmi szolgaltatasok, a f6 tevékenységhez
szukséges berendezések szama, kiszolgalo eszk6zok, stb.),

¢ a kulsé hatasok szamszerilsitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendllés, vagy a
gazdasagi depresszié hatasat, a varhaté Kkilatasokat, a terlleti elhelyezkedést, az
Onkormanyzati szabalyozasokat, stb.

Foldterulet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek kdzul a forgalmi
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési korzetben végzink
O0sszehasonlitasokat, amelyek kozos elemeket és hasonlé piaci lehet6ségeket tartalmaznak.
Kbdzvetlen 6sszehasonlitdsra alkalmas adatok hianyaban egyéb vagyontargyakat veszink
figyelembe, illetve vizsgaljuk az orszag hasonlo teruleteinek ingatlanpiacat.

Esetiinkben a FORGALMI ERTEKELES moédszerét alkalmaztuk, mint f6 modszert, mivel az
értékelés céljanak legjobban ezen értékelési modszerek felelnek meg. A kapott értéket a
KOLTSEGALAPU ERTEKELES alkalmazasaval ellendriztiik le.

Szakvélemény 1124 Budapest Jagell6 ut 36/B
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Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzdinek, korllményeinek és befektetési
lehetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes
megtekintés és egyéb vonatkoz6 adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitas soran az értéket felbecslljik. Az érték-megallapitas egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatdmaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddékre, csupan az értékrél ad véleményt.

Az értékmegallapité személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaljak.

Az értékmegallapitd becsilt értéket kdzol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték médosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatasok
kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitd személynek azonositania, mérnie és
elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezd piacot, illetve kérnyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal 6sszefiiggé gazdasagi tényezé teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a sz(ikdsség, a megszerzeés vagya, valamint a tényleges vasarléerd.

E négy tényezd kolcsonds kapcsolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és
mindegyike szlikséges ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtdbbszor az, hogy kdvetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint:
‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becsllt dsszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt
vagyontargy egy eérdekelt vevd és egy érdekelt eladd kdzott gazdat cserél, mikézben
mindkét fél kényszertél mentesen jart el, és mindkét fél kelléképpen tudataban van az
Osszes vonatkozo ténynek, a jogegyenléség alapjan.’

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely dsszegért egy
vagyontargyban val6 érdekeltség méltdnyosan, maganjogi szerz6dés keretében és az értekelés
idépontjaban varhatdan eladhato, feltételezve a kdvetkezdket:

* az eladd hajlandé az eladasra,

* a targyalas id6szakaban az érték nem valtozik,

* a vagyontargy szabadon kerUl piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal torténik,

* atlagostdl eltérd, specialis vevoi kulonajanlat figyelembevételére, nem kerull sor.

Az értékelés soran a Megbizé altal kijelolt ingatlan értékelésére keriilt sor a jelenleg ismert
piaci értékek figyelembevételével, tényleges helyszini miiszaki szemlén alapulé becsléssel
és szamviteli médszerekkel, melynek soran normal piaci értéket hataroztunk meg.

A vagyonértékelésnél elsésorban a piac értékitéletét vettik figyelembe, melyhez egyrészrél
korabbi tapasztalatainkbdl, masrészrél sajat adatbazisunkbdl, NAV adatbazisbél és ingatlanos
hirdetési portalok adataibdl, kulénb6z8 értékesitési és értékesithetéségi informaciokbdl, illetve
sajat adatbazisunkbdl jutottunk.

Vizsgaltuk a megfelel6 piaci terlleteket, 6sszegyUjtottik a vonatkozé adatokat, kivalasztottuk a

megfeleld vizsgalati technikakat, és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai
itéldképességlink alapjan oldottuk meg az értékelési problémat.

Az értékelésnél nagyban tédmaszkodtunk a Megbizé szakembereitél kapott adatokra,
informaciokra, azok helytalloésagat legjobb tudasunk és lehetéségeink szerint leellendriztik.
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Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapothoz tartozé értéket
allapitottunk meg. Munkank soran figyelembe vettiik a vagyonértékelésre vonatkozo altalanos
szabalyokat, elbirasokat, kilonds tekintettel a tébbszér moddositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM
rendeletre, mely a terméfoldnek nem minésilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozé modszertani elvekrél szol.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené
Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXIl. térvény az informacios onrendelkezési jogrol
és az informaciéoszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a
természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténé védelmérél
és az ilyen adatok szabad aramlasarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon Kkiviil
helyezésérél szél6 jogszabalyoknak megfelelé modon kezeli

A kovetkez8kben az egyes vagyonelemekkel kapcsolatos elveket, altalanos szempontokat irjuk
le:

Eszkozok forgalmi értékelése
Az ingatlan a foldterllet a maga fizikai mivoltaban és a féldh6z kapcsolédo tartozékok, azaz
épuletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghat6. Az ingatlan vagyon a fizikai
értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jar6 minden érdekeltséget, hasznot és jogot illetve
kotelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatarozé jellemzdi geografiai, jogi, szociologiai,
valamint kbzgazdasagi szempontbdl vizsgalhatdk, azaz

* minden korulhatarolt foldterlletet elhelyezkedése és anyagi dsszetétele egyedivé tesz,

* a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,

* a fold maradandd, azaz a tartds javak kdzé tartozik,

* a rendelkezésre allo foldallomany véges,

* a fold az emberek szamara hasznos.

A foldterilet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabol, mert az ingatlanpiacon a szerepl6k ugy viselkednek, hogy
reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak éket.

Az ingatlan becsilt értékének meghatarozasanal dsszehasonlitd moédszert alkalmaztunk. Ez
abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezéket figyelembe véve
(terlleti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kozmivesitettség stb.) 1 m? teriletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos tertiletére, foldterilet esetében a tulajdoni lap szerinti
terlletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettik a telek
beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitasanal figyelembe vettik az ingatlan
kornyezetében felkutathaté ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegl ingatlanok iranti jelenlegi
keresletet, a jelenlegitdl eltér6 hasznositas lehet6ségeit, a kdzmivekkel valo ellatottsagat, a
kozellatottsag szinvonalat, a terilet épitési dvezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldterilet
ndvényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldterllettel kapcsolatos jogi szempontokat —mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsol6do jogok, az értékesithetdseég jogi vizsgalata— csak a tulajdoni lapon szerepl6 esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen e jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettik. Az igy kapott becsllt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezked
felépitmények kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallo értékét a teljes becstilt
értéken belul.
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A telek értékét a hasonld adottsagu, ures foldterlletek dsszehasonlité adatai alapjan hataroztuk
meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a
telekhez kapcsol6do kézmivek, kildn nem szamitott térburkolatok, telek rendezés értekét is.

A felépitmények esetében a megosztast a f6bb miiszaki adatok alapjan a forgalomképesség
mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén 6sszehasonlité mdédszerrel
ellendriztiink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkciéjan kival a miszaki allapotat,
kézmuvekkel valo ellatottsagat, valamint a hasonlo jellegi létesitmények iranti jelenlegi keresletet
is figyelembe vettlik.

Az ingatlan esetében a kovetkezd f6bb érték-meghatarozo tényezdket vizsgaltuk:

Az épllet: - életkora,
- épitési mddja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvonala,
esetleges hianyossagai,
- kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,
- alapterilete és komfortfokozata,
- kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerli hasznalata,
- esetleges felujitasok idépontja és miszaki tartalma,
- karbantartottsaga stb.
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5. Ingatlan nyilvantartasi adatok

1124 Budapest Jagellé ut 36/B beltertlet

Helyrajzi szam: 7960/10

l. rész

Terilet megnevezése: kivett lakéhaz, udvar, garazs

Teriilete: ( nm) 552

lleti a Budapest Beltertlet 7960/9 hrsz-t terhelé Egyéb szolglami jog

Il. rész

Tulajdoni hanyad: 11
Tulajdonos: Xll. KER Onkormanyzat
lll. rész

Nem tartalmaz bejegyzést.

Az ingatlan nyilvantartasi adatokat részleteiben nem vizsgaltuk, a mellékelt nem hiteles tulajdoni
lapok birtokaban végeztuk az értékelést. Jogi Ugyekben allast nem foglaltunk.

Ingatlan-nyilvantartasi és jogj megjegyzések:

A tulajdoni lap, a térképmasolat és a természetbeni helyzet vizsgdlata soran eltérést nem
tapasztaltunk.

A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, térképmasolat, birosagi itélet) és helyszini méréseink
alapjan az ingatlan beazonosithato, jogilag rendezettnek nem tekintheté.

A bejegyzett egyéb szolglami jogrdol tajékoztatast nem kaptunk. Feltételezziik, hogy az
ingatlan hasznositasat nem befolyasolja.
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0. Az ingatlan altalanos jellemzo6i

Telepilés neve:

Budapest XIl. kerulet

Népesség: 55 650 f6 | teriilet: 26,676 km2

Telepiilés leirasa

Pozicid Budapest térképén

Budapest XIl. keriilete (0sszefoglaldo nevén a Hegyvidék)
a varos budai oldalanak koézéps6, féképp hegyvidéki
teruletein (a Budai-hegység magaslatain) fekszik. Terulete
mar az 8skorban lakott volt. Jelentés részeit erdd boritja,
melynek kdszénhetéen a kozépkorban az uralkoddék
koézkedvelt vadaszterlletévé valt: itt alapitotta meg Matyas
kiraly hires vadasparkjat. Az erdével boritott teriletek ma
pedig sokak kedvelt kiranduldhelyévé valtak. A kerllet
egyik legkedveltebb kiranduldhelye a Normafa, amely a
varosban egyedulallé természeti érték, a Budai Tajvédelmi
Korzet része. A kerilet elhelyezkedésének készdnhetden
szamos diplomaciai képviseletnek is helyet ad.

A Kis-Svab-hegy, vagy régebben hasznalt nevén
Martinovics-hegy a Budai-hegységben, Budapest XII.
keruletében talalhatd, a Janos-hegy tombjének egyik,
északkeleti iranyban kinyuldé eléhegye. Oldala minden
iranybol slrin beépult, csak a tet6 kordli kozel egy
hektaros terlleten 6rz6dott meg  tobbé-kevésbé
bolygatatlanul az eredeti él6vilag, a hegynek ez a része
természetveédelmi oltalom alatt all.

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Budapest XII. kerult,Kissvabhegy részén

Kornyezete:

Kdrnyezetében vegyes épitési koru és szerkezeti

kialakitasu tarsashazak a jellemzék.

Megkozelithetdsége:

Az ingatlant gépkocsival kbnnyedén megkozelithetd.

Tomegkozlekedési eszk6zok:

Tomegkozlekedés, 100/150m-re busz elérheté.

Utca burkolata:

Aszfaltozott

Infrastruktura:

Az egészségugyi (haziorvosi rendel8) és kozigazgatasi
létesitmények, tovabba az oktatasi intézmények (altalanos
iskola és 6voda), valamint az Uzletek kbzepesen elérheték.
Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga megfeleld.

Ertékbefolyasol6 kdérnyezeti
tényezok:

elhelyezkedés, miszaki allapot

Szakvélemény
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6.1. A telek jellemzése

A telek lejtés, téglalap alaku kézbensé telek. Osszkézmii elérhetd, szemle idején a vizéra helye nem
volt meghatarozhaté, a foldszinti lakasban csak gazcsonkot talaltunk, villanyérabdl pedig tobb is

volt, melyek hianyosak voltak.

Domborzat, lejtés, tajolas:

EK-i, sik, kdzbensé telek

Telek alakja: Szabalyos

Epiilet elhelyezkedése a telken: Oldalhataron allé
Jelenlegi beépitettsége: % Cca.:33%
Keritettség: Van

No6vényzet, ha van: Elburjanzott, gazos
Jelenlegi hasznositas: lakatlan

Parkolas:

kozteruleten és telken belul

Ertékbefolyasol6 kérnyezeti
tényezok:

Zoldovezeti kdrnyezet, megfeleld infrastruktura

Az ingatlan telepulésen bellli elhelyezkedését a kdvetkezé abra mutatja:
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A targvi mngatlanra a Dél-Hegymndek Kertilets Epitési Szabalyzatarcl szola 36/2021. (XII. 14.) Budapest
Fovares XII. Kernilet Hegymdek Onkonnén}‘zat Kepuiselo-testiiletenek énkormanvzat rendelete van
hatalvban, mely szennt az 6vezen besorolasa: Lk-2/D-5 jeld, Kisvdrosias, jellemzéen szabadonalls

jellegti lakdteriilet.
A B c [ E F G H | ] K L
Ahalinos Parkotisi
Telek Telek Telek Besptettség | Zblteliet T sintterileti | szntteriileti | Epilet- Epilet-
kislakithatd | kialakithatd | kialakithatd megengedett | megengedett 3
L E""ﬂi;‘m leghiscbb | leglisebb | leghisebbs | ®**PXE! | legnagyobb | legiiseb | PePES g dett d
teriilete | sélessége | mélysége mértéke mértéke legnagyobb | legnagyobb | legkisebb | legnagyobb
{m?) {m} {m) %) (%) l! !Il! 56) mértéke mértéke | méméke (m) | méméke (m)
Am?fm?) {mifm?)
6 | Lk-2/D-5| 1000 20 30 SZ 20 60 40 0,45 0,25 5,5 6,5

A hatdlyos Szabalyozdsi Terv szerint az ingatlant kételezd szabdlyozds nem, azonban javasolt
telekszabdlyozds érinti, egvesitese javasolt a szomszédos, 7960/9 hrsz-u mngatlannal A telek nem

megoszthato.

Horvath Anna csoportvezetd 2024.11.05-i kelt(i tadjékoztatasa alapjan.
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Az Svezetben a KESZ 7 2.7 alapjan az alabbi rendeltetések helyezhetok el:
1) Az Lk-2 jeli épités: Grezetekben — krvéve az Lk-2/D-Al .elu épitést Svezeteket -
'1 lako,
b}  kereskedelmu, szolgaltato,
c) hurelet,
d)  nevelesi, oktarass,
e exészsegiigry, szoctalis,
f) kulturahs, kézésség szorakoztato,
)  szallas jellegn,
h)  igazgatasi,
1) woda,
i) sport

rendeltetés helyezhetd el a 32. { (1) bekezdeés figvelembe vételével”

Az dvezet tovabbi eloirasa: a kévetkezok:
#68. § (2) Lk-2/D-5 jelu épités1 6vezetekben egy 6nallo rendeltetés: egység létesitheto az altalanos
szintteriilets mutato (szma) alapjan épithetd szintterilet minden 90 m2-e utan.

(8) Az Lk jeld épités: ovezetekben — kuivetel az Lk-1/D-3, Lk-1/D-5 és Lk-2/D-17, Lk-2/D-AT épités:
dvezetek - telkenkent epy épiilet helvezhetd el nunden, az (1) - (7) bekezdesek szennt letesithetoc 4
onalld rendeltetés: egvséz utan.

(9) Az Lk jeld épitési Svezetekben — kivétel az Lk-1/D-3, Lk-1/D-5 és Lk-2/D-17, Lk-2/D-AT épitési

dvezetek - épiiletenként legfeljebb 6 6nallo rendeltetes: egyseg letesithero.

(10) Az Lk jela épités: drezetekben telkenként csak epv gépjarmutarolo épiilet helvezhets el a 33. § (3)
bekezdeés fipvelembe vetelevel

(11) Az Lk jela epitési Gvezetekben a foépitmenvyt kiszolgalo egveéb Snallo épiilet a (10) bekezdésben
foglaltak krvételével nem helvezhets el

(12) A (11} bekezdésben meghatarozott kiszolgalo épiiletet a (8) bekezdés alkalmazasa soran nem kell
figrelembe venn:

69. § Az Lk jelu epitesi ovezetekben epilet kereskedelmn rendeltetest brutto szintterilete nem

haladhatja meg az 1000 m2-t, krvéve az Lk-1/D-1, L]s l -"D 2, Lk-1 -"D 4 es az Lk-2/D-AI2, Ll~: 2 -"'D—

A KESZ 68.7 (2) bekezdese alapjan, a telek teruletet alapul veéve (352,27 m?) az ingatlanon 2 6nallo
rendeltetés: egység helvezhetc el Az ingatlan nilépitett. Beépitettsége megkézelitGleg 33% az
dvezetben 111egencrf-df-tt 20%-kal szemben. Tovdbbi bévitésre nincs lehetdség.

Az mgatlan a telepiléskép védelmerol szole 25/2021. (IX. 28.)) Budapest Fovaros XII. Kertlet
Hegvndek Onkmnmm“zqt Keépriselo-testiletének  dnkormanyzat rendelete szennt Kisvirosias
karakterd tesiileten talilhaté.

A targm ingatlan nem muemlék, nem fekszik miemleks jelentosépn teriileten, azonban a kulturhaz ex-
lece miemléki kérnyezete, wvalamunt az Olbqnhegﬁ Iﬂtenheglt, Kissvabhegy, Krisztinavaros
régészeti lel6hely része. Az mgatlan nem all sem fovaross, sem kerilet: épitészen Srékségvédelem
alatt, és nem indult ra értékvizsgalats folvamat.

A fas szam névenvek védelmerdl szolo 58/2018. (XII. 17.) Budapest Fovaros XII. keriilet Hegvmdelk:
Onkormanvzat Képmiselo-testiletének énkormanvzat rendelete alapjan megtartando fa nem talalhato
az mngatlanon.
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Kozmiivek:

Viz telken beldl

Villany telken belul

Gaz telken beldl

Csatorna telken belll
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6.2. Epiilet altalanos jellemzdi

Vizsgalatunk targya a 1122 Budapest Jagellé ut 36/B szam alatti ikerhaz jelleg(, oldalhatarra épiilt
csaladi haz. Az épllet vélhetéen 1960-80 kozott épult tégla falazattal. Az épuletben jelenleg 3 kulon
bejaratu lakas kialakitott. A lakasok egy kézos fiitéssel rendelkeznek. A nyilaszardk régi elavult fa
szerkezetes nyilaszardk, a burkolatok keramia és parketta. A miszaki és esztétikai allapot
feltjitandd. A gépészet vélhetéen mar nem mikoddképes, az épulet hosszabb ideje lakatlan. A
fUt6testek néhol leszereltek, villanybojler hianyzik, szaniterek hianyosak, ablakok torottek. A
novényzet elburjanzott. A foldszinti/szuterén szinti két lakrész nedvesedik, vélhet6en szigetelési
probléma all fennt. Az épllet egészén megfigyelhet repedések alapozasi zavarra utalnak. Statikai
szakvélemény nem allt rendelkezésre. A hatsé udvar felé nének a repedések, a fodém is
megrepedt.

Tekintettel arra, hogy statikai szakvélemény és javitasra/helyreallitasra vonatkozo koltségbecslés
nem all rendelkezésre, igy az értékelés soran a fennallé problémak miatt értékcsokkentd tényezét
alkalmaztunk. Amennyiben rendelkezésre all szakvélemény illetve koltségbecslés, és az jelentésen
eltér az altaunk alkalmazott értékcsdkkentd tényez6 hatasatol, ugy az érték felllvizsgalata
szUkséges.

Az utcafrontra épllt garazs épllet falazata jelentésen megrepedt, a lejtds terepbe épitett szerkezet
teherbirasa nem megfelel6. A garazs bontanddé allapotu, igy az értékelés soran nem vettik
figyelembe.

Epitési médja: Hagyomanyos

Alapozas: Sik alap

Szigetelés: Vizszigetelés vélhetden hibas
Fliggobleges teherhordo szerkezet: Tégla

Vizszintes teherhordé szerkezet: vasbeton és fa fodém

Tet6 formaja: Osszetett tetd

Tetoszerkezet, fedése: Fa fedélszék, bitumenes lemez fedés
Epiilet kiils6 burkolata: Vakolt, festett

Epiilet tagolédasa: Foldszint+emelet

Epiilet épitési éve: ~1960-80

A szemle alapjan az épuleten szerkezeti hibakat
taldltunk. Az épulet alsé szintjén szigetelés hiba alla
fenn, mely ,iatt az épllet vizesedik. Az épllet alapozasi
hibajabol fakado falazati repedések, fodém és burkolat
repedések észlelhetbk. A lakatlansag miatt az épulet
allapota romlik.

Szerkezeti hibak:

A homlokzat, és a nyilaszarok nem képesek
Epiilet miiszaki allapota: biztositani a mai eléirasoknak megfelelé ho-
védelmet. Gyenge allapotu épiilet.
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A lakéhaz altalanos jellemzoi:

Bejarata:

Udvar feldl kozelithet meg.

Nyilaszarék anyaga, allapota:

Fa szerkezetliek nem hdszigetel§ Uvegezéssel. A
beltérben fa tok és szarnyszerkezetes ajtok talalhatok.

Fiités és hasznalati melegviz:

A fitést és a melegviz ellatast gazkazan, leszerlt
villanybojler biztositotta

Lakoéépiilet tajolasa:

ENY-i

Szobak tajolasa:

Udvarra és utcara néz6 szobak

Helyiségek:

Az ertékelt épulletben talalhato helyisegek
elhelyezkedését a mellékletben elhelyezett alaprajz
tartalmazza. Az épulet alapterilet és alaprajzi
elrendezése az emeleti szinten atlagosnak, az also
szinten gyengének mondhato.

Megjegyzés:

A helyiségek méretei megfeleléek, a nyilaszarok
mennyiségebol addéddan természetes fénnyel
megfeleléen ellatottak. A lakodterek rendelkeznek
természetes megvilagitassal és szell6zéssel.

Felépitmény belsd leirasa, allapota:

Vizsgalt ingatlan miszakilag és esztétikailag gyenge
allapotu haz.

Szakvélemény
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6.3. Terulet kimutatas
TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Netto tertilet | Hasznos terllet| Burkolatok K* Allapot

elészoba foldszint/szut 9,61 9,61 keramia 1 feltjitandd
firdé foldszint/szut 3,23 3,23 keramia 1 feltjitandd
konyha foldszint/szut 3,35 3,35 keramia 1 feltjitandd
szoba foldszint/szut 22,20 22,20 parketta 1 feltjitandd
elészoba foldszint/szut 2,52 1,61 keramia 1 feltjitandd
wc foldszint/szut 1,54 0,87 keramia 1 feltjitandd
szoba foldszint/szut 22,52 22,52 laminalt padlo| 1 feltjitandd
szoba foldszint/szut 13,43 13,43 laminalt padlo| 1 feltjitandd
furdé foldszint/szut 8,88 8,88 keramia 1 feltjitandd
terasz foldszint/szut 10,07 keramia 4 feltjitandd
kazan foldszint/szut 3,33 3,33 keramia 1 feltjitandd
elészoba emelet 17,46 17,46 keramia 2 felGjitandd
wc emelet 1,69 1,69 keramia 2 feltjitandd
gardréb emelet 4,89 4,89 parketta 2 feltjitandd
elétér emelet 3,16 3,16 keramia 2 feltjitandd
szoba emelet 18,91 18,91 parketta 2 feltjitandd
szoba emelet 24,75 24,75 parketta 2 feltjitandd
fardé emelet 7,09 7,09 keramia 2 feltjitandd
nappali emelet 24,60 24,60 keramia 2 feldjitandd
konyha emelet 8,74 8,74 keramia 2 feldjitandd
étkezd emelet 15,29 15,29 keramia 2 feltjitandd
terasz emelet 31,47 keramia 4 feldjitandd
terasz emelet 14,07 keramia 4 feldjitando
tarolo tetétér 23,10 7,79 fadeszkazat 3 feldjitandd
tarolod tetéter 25,86 15,17 fadeszkazat 3 feldjitandd
tarolo tetétér 27,79 10,70 fadeszkazat 3 feltjitandd

Osszesen: 349,55 249,27 :

helyiségcsoport nettod terlilet | hasznos terlilet | redukalo |redukalt tertlet :

megnevezeése m? tényezé m?2 I

K=1 foldszint/szut 90,61 89,03 1,00 89,03 |

K=2 emelet 126,58 126,58 1,00 126,58 :

K=3 tetotér 76,75 33,66 0,20 6,73 :

terasz 55,61 0,00 010 5,56 I

Osszesen: 349,55 249,27 i i 227,90 !

Redukalt alapteriilet szamitas: A redukalt alapterilet a piaci 6sszehasonlitasos mddszernél hasznalatos,
mértékének meghatarozdsaval egynemsitjuk az eltér6 éplletrészeket. A szamitas lényege az, hogy az
eltéré hasznossagu és kulénb6z8 fajlagos koltséggel megépithetd épitményrészeket egyenértékl tertletre
szamithatjuk at.
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7. Hasznositas

Aktualis hasznositas:
Vizsgalt ingatlan lakatlan.

Alternativ hasznalat:
Az épllet felujitasat kovetéen harom lakasos csaladi hazként.

7.1. Ertékbefolyasolé tényezok

Az ingatlan értéknoveld, értékcsdkkentd tényezéit SWOT elemzés keretein belll vizsgaltuk,
melynek soran az adott eszkozt értékeltik a jellemzd er6sségek (Strengths), gyengeségek
(Weaknesses), lehetbségek (Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabal.

Az erbsségek és gyengeségek belsé tényezbk, ezért befolyasolni tudjuk 6ket, azonban a
veszélyek és a lehet6ségek, olyan kllsé adottsagokat jelentenek, amelyekre csak a legritkabb
esetben tudunk hatassal lenni, ezeket nem tudjuk igazabdl iranyitani.

EROSSEGEK (STRENGTHS) GYENGESEGEK (WEAKNESSES)
az épluilet felujitasa és korszerlsitése magas
-elhelyezkedés, kornyezet koltségl beruhazast igényel
LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES) VESZELYEK (THREATS)
-felujitas -tovabbi allagromlas

A fenti tényezdk mérlegelésével a kovetkez6 célok és tevékenységek hatarozhatok meg:
. Célok: Folyamatos hasznalat tulajdonos altal, vagy bérleti konstrukcidban.
. Tevékenységek: Allagmegdvas.
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7.2. Gazdasagi attekintés

2023 végétdl a lakaspiaci folyamatokat meghatdroz6 mokrogazdasdgl fundamentumok javuldsa volt megfigyelhets, ami
élénkilést hozott o hozai piacon. 2023 negyedik negyedévében o foglalkoztatottsag historikusan magas szinten olokult,
és a brutto bérek kétszomjegyd novekedése meliett oz inflocio visszaszoritésdval o redljovedelmek is emelkeds pdlyéra
dlitak. A jovuld fogyasztéi bizalom, o kedvez6bb hitelkondiciok és a 2024-t61 elérhetd megujult otthonteremtési témo-
gatdsok pozitivan hatnok a lokdspiaci aktivitdsro, mely lendiletet adott 2024 elsé honaopjaiban is. Emellett a gazdosdgi
teljesitmény 2024 elsé negyedévében mind éves, mind negyedéves alapon ismét novekedett.

2023 végére az éves nomindlis lakGsér-dinamika orszégosan 5,8 szézalékra gyorsult, de redlértelemben még 1,8 szézalékos
csokkenés volt megfigyelhetd. Az elsé negyedévben a nomindlis dremelkedés teme tovdbb gyorsulhatott 7,2 sz6zalékra.
Budapesten 3,4 sz6zalékkal, o vidéki varosokban 5,7 szézolékkal, mig o kdzségekben 7,5 szdzolékkal emelkedtek a nomi-
nalis lokasdrak ugyanezen idGszak alatt. A jovedelmek a lakdsérakndl gyorsobban emelkedtek 2023-ban, ezzel o lakdsar/
Jjovedelem mutotd a févérosban 4,1 sz6zalékkal, orszégosan 2,5 sz0zalékkal mérsékibdott 2022 negyedik negyedévéhez
képest. A lokdséraok mokrogazdaségi fundamentumokhoz viszonyitott tulértékeltsége a 2022-ben megfigyelhetd csucshoz
képest jelentésen olacsonyabb szinten, orszagos atlagbon 12 szézalék kordl stogndit oz elmult egy évben.

A 2023-ban megvaldsult - kGionosen az év elsd felére jellemz6 — rendkivil alacsony lakaspiaci tranzakcidszém 21 szézalék-
kal marodt el a 2022. évhez képest. A lokdspiaci forgalom 2023, év végétdl mar élénkilt, 2024 elsé negyedévében pedig
orsz6gosan 30 s2Gzalékkal bovilt 0z addsvételszém az eldz6 év azonos iddszakdhoz képest, és a kereslet élénkilésével
parhuzomosan vidéken 4,8 szdzalékro, mig Budopesten 3,0 sz6zalékra csokkent o tipikus alku mértéke 2024 elsé negyed-
évének végére. A bérleti dijok 12,6 sz6zolékkal, a lokdsdrakat meghaladé mértékben emelkedtek, igy oz éves bérbeadadsi
hozam is nétt oz eldz6 év azonos iddszokdhoz képest.

A lakdspiaci forgalom ndvekedését o lokdshitelezés élénkilése is kisérte, a 2024 elsé két honapjéban megkotort lokdshitel-
szerzb6dések volumene oz egy évvel korabbi szint tobb mint dupldjdra emelkedett. A dezinfidcios folyamatokkal javuld
gazdasagi kilétasok, csokkend hitelkomatok és a megujult otthonteremtési tdmogatdsok is érdemi szerepet jatszottok
a hitelkereslet élénkilésében. Utdbbi az dtlogos hitelosszegek megugraséhoz is hozzéjorult, ugyanis az elsé negyedévben
megkotott CSOK Plusz hitelek dtlagos szerzbdéses 0sszege 25,4 millié forint volt, ami érdemben magasabb, mint a CSOK
Plusz kiszdrésével a haszndlt lokdsra felvett hitelek 15 millié forintos Gtiagos hiteldsszege 2024 februdrjoban. A Hitelezési
felmérés alapjén a bankok 2024 elsé negyedévében is viltozationul hogytdk a lakdscélu hitelek feitételeit, ugyonakkor
0z elsd lakdsvasariokra vonatkozé mogasabb HFM-limitet tobben Is érvényesitették. Elbretekintve o bankok valtozotion
hitelfeitételek mellett a lokdshitel kereslet tovabbi élénkdlésével szémolnak. Volumen alopon o 2024 februdrjéban megko-
tott lokdshitel-szerz6dések 83 szazolékat o 7,3 szézalékos THM-plafon oalott szerz6dték a bankok. A CSOK Plusz bevezetése
a nagy értékd, igy tobbek kozott a fovarosi hasznalt lokdsok esetében javitja érdemben o lokdsvasarids elérhetGségét.
Uj gyermeket nem vdlialé kétgyermekes csolddok szdmdra azonbon lényegesen romiott oz elérhetdség.

A hazal épitbipari véllolotok sz6mdra a legnagyobb koridGtot o termelésben tovdbbra is oz elégtelen keresiet jelent,
ugyanakkor 2023-ban oz épitéiparban foglalkoztatottak széma voltozatianul torténelmi csiucson volt, de ennek fenn-
tartdsa érdemi kihivast jelent a szektor szamdra. A lakdsépitési kditségek lassulé Utemben, de EU-s Gsszehasonlitésban
tovabbra is kimagaslé mértékben emelkedtek. A 2023-ban haszndlatbavételi engedélyt kopott uj épitésd lokdingatianok
18,6 ezres szémo 9 szdzalékkal eimaradt oz eqy évvel kordbbi szinttdl, és a 2022. év végi lokdsdllomany 0,41 szézolékdnak
felelt meg. Ezzel o hazoi megujuldsi rata érdemben elmarod a régids orszdgok 1,05 szdzalékos atlogatdl. A kiadott épitési
engedélyek szoma 39 szdzalékkal csokkent éves Osszevetésben. Az Gtadott, valomint oz épitési engedélyt szerzett lakdsok
szdmanak csokkenése 2024 elsé negyedévében is tovdbb folytatddott. A kedvezményes 5 szdzolékos lakdsdfa alkalma-
26s6hoz kopcsolodo hatdridbket ujobb két évvel meghosszabbitotték, ami rovid tdvon Oszténdzheti a kindlat bévilését.
2024 elsé negyedévében o Budapesten fejlesztés alatt 6llo tarsashazi projektek lokdsszéma enyhén csdkkent az el626 év
azonos iddszokéhoz viszonyitva. A févdrosi ujlokdspiac forgalma 2024 elsé negyedévében fokozott aktivitdst mutatott,
Budapesten 1307 uf tdrsashazi lakas kelt el, ami az el6z26 év azonos negyedévi mélyponton lévd eladdsokat 84 szézalékkal
meghaladta. Az élénkils kereslethez alkalmazkodva kimagaslé s26ma ujlakads keriilt o piacra o negyedév sordn, Igy o
Budapesten még megvdsarolhato lokdsok széma enyhén emelkedett éves Gsszevetésben, vidéken pedig a visszafogottobb
értékesitések a szobad kindlat 7 s262alékos bvilését eredményezték. Budapesten a szabad lokdsok 23 sz6zalékdt Groztak
at, ezen belil 78 szézolékuknadl drat emeltek a fejleszts cégek. A fovdrosi ujlakdsok Gtiogos négyzetméterdra 1,47 millio
forintra emelkedett 2024 elsé negyedévének végére, ami 2,8 szézalékos éves fajlogos dremelkedést jelent.

MNB Lakaspiaci jelentés 2024
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8. Az értékelés modszere

Az alkalmazand6é modszer kivalasztasanal meghatarozé az ingatlan jelenlegi, és a jovében a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithatd funkcitja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell vennink, hogy az értékbecslés id6épontjaban fennallé ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithatd, egyaltalan eladhaté-e. A 1étesitmény piaci
értékének meghatarozasahoz a lehetséges modszerek kozil a 6sszehasonlité adatokon alapulé
értékelés alkalmazasa a legcélszerlibb, mivel az ingatlan kdrnyezetében szamos dsszehasonlitd
adat all rendelkezésre. Ennek soran 6sszehasonlitd adatok és a targyi ingatlan értékbefolyasold
tényezéit figyelembe véve becsiilheté meg a piaci érték.

A végs6 érték meghatarozasa soran abbdl az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a b&vebb
informaciok, az adott piac mikodési sajatossagai alapjan megbizhatébbnak tekintiink, és ezt az
ertéket szlkség szerint korrigaljuk a masik modszerrel kapott érték figyelembevételével.

8.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés
A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi Ggyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval tortént.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer f6 Iépései a kovetkezdk voltak:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosité tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végsod érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az dsszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban végeztik el,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepl6 ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentésen eltérd szélsé
értékeket az elemzés soran figyelmen kivil hagytuk.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az dsszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg ismertlk, és
ezeket egyenként a targyi ingatlanhoz hozzamértik. Csak azonos értékformakat és csak azonos
jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) hasonlitottunk &ssze, illetve a kildnbdzé
ertékformak és jogok kodzott korrekcidos tényezdket alkalmaztunk. Az dsszehasonlitd adasvételi
arakat az altalanos forgalmi adoé nélkul vettuk figyelembe.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl alapértéket hataroztunk meg. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teruletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.
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Ertékmodosité tényezdk elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodosité  tényezbk
figyelembevételével tortént. Ertékmaddositd tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényez6 vettink fel, amely az &sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzd. Az
értékmodosito tényez6k kozul az alabbiakat minden esetben vizsgaltuk:

Miiszaki szempontok: karosodasok, kivitelezési hibak, alapterlletek: bruttdé és nettd terlletek
megszokottol eltéré nagysaga, alapozas madja, f6 teherhordd szerkezetek megoldasai, kdzbensd
és zarofodémek megoldasai, tetGszerkezet kialakitasa, hatarolé szerkezetek és nyilaszarok,
burkolatok min&sége, értéke, szakipari munkak, éplletgépészet, felszereltség, mindség,
szolgaltatasok, épulettartozékok.

Epitészeti szempontok: felépitmény célja, helyiségek szama, belsd elrendezés, komfortfokozat,
mdemléki védettség, vizbazisvédelmi veédbdvezet, egyéb épitészeti elbirasok.

Hasznalati szempontok: épités, felujitas éve, komolyabb karesemények, karbantartas helyzete,
uzemeltetés, rendeltetésszerl hasznalat.

Telekadottsagok: telek alakja, tajolas, lejtés, épitési lehetéség (beépithetd terlilet, megengedett
épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, ndévényzet, telek tartozékai.

Infrastruktara: villany, viz, gazellatas, csatorna (felszini és szennyviz), szemétszallitas, kozlekedés
(tdmegkdzlekedés, megallok, uatburkolat), megkoézelithetéség, ellatas, tavolsag alap- és
kozépszintl  ellatasi  kozpontoktdl, oktatasi intézmények, szabadidés |étesitmények,
telekommunikacié.

Kbéryezeti szempontok: szomszédok és szomszédos létesitmények, dvezet, kilatas, panorama,
szennyez® forrasok, kornyezeti artalmak.

Alternativ  hasznositas szempontjai:  funkciévaltasra valdé alkalmassag, atépithetdseg,
megoszthatosag, bdvithetéség.

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas: tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon,
résztulajdon, kapcsolédd jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.), az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények, OESZ és a helyi épitési szabalyozas.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmddositd tényezdk kozil az értéket jelentésen befolyasolokat
tintettlk fel, és ha arra lehetéség volt ra, akkor értékmddositdé hatasukat szamszer(ien is
meghataroztuk. Az értékmodosito tényezdk alapjan modositottuk a fajlagos alapértéket.

Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulé fajlagos érték és
az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként allapitottuk meg.

Szamitasaink készitése soran megprébaltunk kozds alapot talalni a targyi ingatlanok és az
O0sszehasonlitd ingatlanok k6zott méretuk tekintetében.

Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté négyzetméterenkénti arat kapjunk,
moddositanunk kellett az sszehasonlitd ingatlanok négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan nagyobb, mint a targyi ingatlan, akkor noveltik annak négyzetméterenkénti
arat. Ha egy adott ingatlan kisebb, mint a targyi ingatlan, akkor csdkkentettik annak
négyzetméterenkénti arat. A modositasok (pozitiv-negativ iranyban) azon tapasztalatunkon
alapultak, hogy minél kisebb az adott ingatlan, annal tdbbet ér négyzetméterenként.

Szamitasaink készitése soran megprébaltunk az 6sszehasonlitd ingatlanokat foldrajzi
elhelyezkedéslk szerint kategorizalni. Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhato
négyzetméterenkénti arat kapjunk, maddositanunk kellett az O&sszehasonlité ingatlanok
négyzetméterenkénti arait.
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Ha egy adott ingatlan jobb foldrajzi elhelyezkedés( volt, mint a targyi ingatlan, akkor csdkkentettik
annak négyzetméterenkénti arait.

Ha egy ingatlan rosszabb féldrajzi elhelyezkedési volt, mint a targyi ingatlan, akkor néveltiik annak
négyzetméterenkénti arait.

A modositasok (pozitiv-negativ iranyban) azon tapasztalatunkon alapultak, hogy egy adott ingatlan
négyzetméterenkénti arat nagymertékben befolyasolja a régién, varoson, vagy kerlleten bellli
elhelyezkedése. Minél jobb elhelyezkedésii egy ingatlan annal tébbet ér négyzetméterenként.

Az 6sszehasonlité adatok alkalmazasanak elvei

A modszer alkalmazasakor altalaban megvaldsult eladasok, vagy bérbeadasok targyait képezd
eszk6zokkel torténd korrekcidés oOsszehasonlitas, illetve a kinalati piacon jelenlevd eszkdzok
vizsgalata adja az alapot, a becsult értek kialakitdsahoz, melynek soran 0Osszehasonlitast
végeztink az eladasi-, és a kinalati arak, a hasonlo eszkdzOk korabbi értékesitésének
tapasztalatai és a vizsgalt eszk6zhdz kapcsoldédd lehetbségek kozott. Az 6sszehasonlitdé adatok
gy(lijtésekor a foldrajzi hatarokat az értékelt eszkdz természete és tipusa hatarozza meg.
Amennyiben az adott régiéban nem lelhet6 fel megfelelé szamu 6sszehasonlité adat, ez két
iranyba vezeti az elemzést:

* egyrészt informaciot ad az adott piac fejletlenségérél, az eszkdz nehezebb eladhatésagat

jellemzi,
» masrészt ki kell terjeszteni az adatgyd(ijtést az orszag hasonl¢ fejlettségi régiodira, illetve a
hasonlé tipusu eszkozokre.
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8.1.1. Ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité médszerrel
» fe .. L Ossze- Ossze- Ossze-
Osszehasonlitas szempontjai Vizsgalt ingatlan hasonlitd - 1 hasonlité - 2 hasonlité - 3
Ingatlan cime: iigilliu(iagglsl?f XlI. Tamési Aron u| XlI. Németvdigy XlI. Blrok u
Tagolasa: foldszint+em fszt+em fszt+tt foldszint
Jelleg, funkcid: lakéhaz csh ikerhaz csaladi haz
Epl’tés éve: 1950-80 1959 1940/2009 1950-80
Adat forrasa: https://ingatlan.co | https://ingatlan.co |https://ingatlan.com
m/34349577 m/34350012 /34253283
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 365 000 000 394 900 000 165 000 000
telekméret (m?) 552 972 350 650
redukalt alapterilet (m2) 228 280 230 110
fajlagos ar (F/m2) 1303571 | 1716957 1 500 000
kinalat/adasvétel kinalat kinalat kinalat

kinalat/adasvétel idépontja

2024. november

2024. november

2024. november

kinalat/adasvetel korrekcios tényez6 0,90 0,90 0,90
korrigdlt fajlagos ar (Ft/m2) 1173214 1545 261 1 350 000
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepulésen bellli elhelyezkedés hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
telekméret (m2) 552 nagyobb kisebb nagyobb
096 h 1,02 h 0,99 h
alaptertlet (m2) 228 nagyobb nagyobb kisebb
1,02 h 1,00 h 0,95 h
épités éve 1950-80 hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
épitési mod i hasonlé hasonlé hasonlé
tégla
1,00 1,00 1,00
fltési mod, melegviz hasonld hasonlo hasonlo
kozponti
1,00 1,00 1,00
miszaki allapot hasonlé kedvez6bb hasonlé
feldjitandd
1,00 0,70 1,00
egyeb szerkezeti kedvezébb kedvezébb kedvez6bb
problémak 0,90 0,90 0,90
jogi allapot onallo hasonlé kedvez6tlenebb hasonlé
1,00 1,10 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 1038 079 1111 378 1133176
Ossze korrekciod |
SULYOZAS
szamitas alapjat képezé terllet (m2) 228
fajlagos atlagar (Ft/m2) 1 093 649
becslilt érték (Ft) 249 245 996
Becsiilt érték kerekitve (Ft) 249 200 000

A vizsgaltingatlanhoz hasonlé6 elhelyezkedésii, kialakitasu és miiszaki allapota 3 éven beliili realizalt adat nem allt a rendelkezésii
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8.2. Koltségszamitason alapuld érték becslése

A koltségalapu megkozelités soran az ingatlan Ujra-eléallitasi koltségeébdl levontuk az idé mulasa
miatti avulast, majd ehhez hozzaadtuk a felépitményekhez tartozé foldterllet értékét.

A modszer 6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa, piaci viszonyok miatti korrekcio.

4. A felépitmény Ujra-el6allitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo
Osszegzése.

1. A foldterllet értékét annak Ures allapotban vald értékelésével Aallapitottuk a piaci
O0sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés
idépontjaban a meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal potolhatdak lennének. Az Ujraépitési kdltségben
a meglévd szerkezetek valtozatlan ujrateremtésének koltségeit iranyoztuk eld, fuggetlenul azok
jelenlegi hasznosulasatol. A potlasi és az ujraépitési koltség egyuttesen: Ujra-elballitasi koltség.

Az Ujra-el6allitasi koltségbe értjuk a kdzmlvesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazéi, a pénzlgyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd
koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan hataroztuk meg.

Az épllet Ujra-elballitasi kdltségébe az éplletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele
értjuk, mig a mobiliakat kizartuk.

Az Ujra-eléallitasi koltség - a lakoingatlanok kivételével - altalanos forgalmi addét nem
tartalmaz.

3. Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsOkkenés. Az id6 mulasa miatt értékcsokkenés oka
lehet: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas és a kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek
kijavithatdéak vagy ki nem javithatoak.

3.1. A fizikai romlas esetében figyelembe vettik az épulet f6 szerkezeteinek romlasat és a
szerkezetek aranyat az 6sszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény
gazdasagosan hatralévé élettartamat vettilk figyelembe. Altalanos esetben a kdvetkez6
gazdasagilag hasznos teljes élettartamot hasznaltuk:

- kertvarosi, csaladi haz jellegli épuletek 70-120 év,

3.2. A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Ertékelés soran
mérlegeltik a korszer( létesitmény vizsgalt intézményhez képest nyujtott tébbletszolgaltatasait,
illetve azokat a korszer( kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt Iétesitmény képtelen kielégiteni.

3.3. A kornyezeti avulasban szamba kell vettik a kdrnyezetben bekdvetkezett minden olyan
valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatasa van az ingatlan értékére.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategoriaban, szazalékosan adtuk meg.
Szamitasa torténhet becslés alapjan tortént. A milszaki szemléletli avultsagbecslések utan a
funkcionalis és a kdrnyezeti avulast kuldon megbecsultik.

3.4. A piaci viszonyok miatti korrekcionak tikrdzi a helyi ingatlanpiaci viszonyokat (pl. kereslet-
kinalat). A piaci viszonyok miatti korrekcié a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes
esetben haladhatja meg. llyenkor az értékel6t indokolasi kotelezettség terheli.

4. Az Ujra-el6allitasi kdltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel névelve adodik
eredményul a koltségalapu érték.

Szakvélemény 1124 Budapest Jagell6 ut 36/B
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8.2.1. Telek értékének meghatarozasa

A foldterllet értékét annak Ures allapotban valé értékelésével kell meghatarozni altalaban a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld6 mobdszer szerint. Ebben az esetben az
O0sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok atlagos fajlagos alapértékét hataroztam meg, majd
elemeztem azon értékmddositd tényezO6k hatasat, amelyek a vizsgalt ingatlan értékét esetleg
eltérithetik az atlagtol. A végsd érték a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként
adddott.

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd haso;st:_ ; haso:;z'_ > hagj:liz- .
Ingatlan cime: / Xl. Farkaswlgy XlI.Németwlgy Xll. Denevér ut
Koérnyezete: Lako lako lako Lako
Jelleg, funkcio: csaladi haz beépitetlen teriilet | beépitetlen terllet | beépitetlen terilet
Ovezeti besorolas: Lk-2/D-5 Lke-3/D-3 Lk Lk-2/D-2
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
/ " 33417878 [ 33425707 [ 33541798
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 350 000 000 360 000 000 199 000 000
telekméret (m?) 552 1371 1139 1021
fajlagos ar (Ft/m2) 255 288 316 067 194 907
tulajdonatr. viszonyal/tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idépontja 2024. november 2024. november 2024. november
kinalat/adasvétel miatti korrekcio 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 229 759 284 460 175416
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
teletilésen bellli elhelyezkedés hasonlé hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
telekméret (m2) 552 nagyobb nagyobb nagyobb
1,04 1,03 1,03
Ovezeti besorolas Lk-2/D-5 hasonlé hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
beépithetéség 20 kedvezétlenebb kedvezétlenebb kedvezétlenebb
1,10 1,10 1,10
forma, alak, lejtés, egyéb téglalap, lejtés kedvezétlenebb hasonlo kedvezétlenebb
1,10 1,00 1,20
bontando felépitmény nincs hasonlo kedvezétlenebb hasonlo
tervek, engedélyek 1,00 1,05 1,00
panorama nincs hasonlé hasonl6 hasonlo
1,00 1,00 1,00
jogi allapot onallo hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
meglévd kézmivek 0sszkozm hasonlé hasonlo hasonlo
elérhetd 1,00 1,00 1,00
tervek, engedélyek hasonlo kedvezdbb hasonlé
1,00 0,80 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 285 938 279 312 232 512
Osszes korrekcié
SULYOZAS
telek terulete (m2) 552
fajlagos atlagar (Ft/m2) 266 121
becslilt érték (Ft) 146 898 746
becsiilt érték kerekitve (Ft) 146 900 000
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8.3. Brutté poétlasi koltség meghatarozasa

A fizikai avulasi részt a felépitmény miszaki allapota hatarozza meg. Az erkodlcsi avulas
nagysaga a hasznalhatésagtol és a korszer(iségtél fligg. A piaci avulas a koérnyezet, a piac

eértékvaltozasait irja le.

A Hunginvest Mérnodki Iroda, Magyar Epitész Kamara és Magyar Mérnoki Kamara kdzos
kiadvanya, az Epitsipari Koltségbecslési Segédlet 2024. (Epitésiigyi Tajékoztatasi Kdzpont
2024.) munkafolyamatonként, és épllettipusonként is tartalmazza az épitési koltség adatokat a
hazankban, megvaldsult épitési projektek tényleges adatai alapjan. A kiadvanyban szerepl§
értékek tartalmazzak a 2024-ban érvényben |év6 beszerzési arakat, az anyagok helyszinre
szallitasat, és magukba foglaljak a beépités dijkoltségét is az épitési piacon kialakult rezsioradij
figyelembevételével. Az egységarak atlagos korulmények kozott végzett épitésre, szerelésre

vonatkoznak.

A felépitmény forgalmi értékének meghatarozasat a kdvetkezé tablazat tartaimazza:

épulet, épitmeény, épitményrész stb. 1| lakéépllet | 2 terasz 3 tetéter
a felépitmeny potlasi koltsége 818800 Ft/m2 | 81880 Ft/m2 | 81 880 Ft/m2
alapterulet (atlagos falvastagsag mellett) 216 m2 56 m2 77 m2
fizikai awltsag 41% 41% 41%
funkcionalis awltsag szorzészama 10% 10% 10%
kdrnyezeti awltsag (max. 20%) szorzészama 0% 0% 0%
piaci helyzet miatt modosito tényezé 100% 100% 100%
épllet, épitmény, épitményrész forgalmi érték 94 008 eFt 2 425 eFt 3 346 eFt

A felépitmény forgalmi értéke a tablazat alapjan 102 500 eFt
A fentiek alapjan az ingatlan becsult forgalmi értéke koltség alapu értékelési modszerrel:
telek értéke 146 900 eFt + felépitmény értéke 102 500 eFt = 249 400 eFt

Szakvélemény
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0. Ingatlan értékelésének osszesitése

Esetlinkben a FORGALMI ERTEKELES modszerét alkalmaztuk, mint f6 modszert, mivel az értékelés
céljanak legjobban ezen értékelési modszerek felelnek meg. A kapott értéket

a
KOLTSEGSZAMITASON ALAPU ERTEKELES alkalmazasaval ellen6riztik le.

Szakért6i mérlegelés alapjan a végsd, egyeztetett forgalmi érték megallapitasakor piaci
O0sszehasonlitd adatok szerint képzett értéket 100%-ban vettlk figyelembe.

Végso érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 249,20 MFt suly: 100% 249,20 MFt
Hozamszamitason alapul6 érték: MFt suly: 0% MFt
Koltség alapu értek: 249,40 MFt suly: 0% MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 249,20 MFt
A szakeértéi jelentésben szerepld - 1124 Budapest Jagell6 ut 36/B
7960/10 hrsz alatti ingatlan értékelését az Altalanos Feltételrendszerben

foglaltak szerint elvégezve 2024.11.11 -i forduldnapr: az ingatlan tehermentes valos piaci
ertékét 0sszesen: 249200000 - Ft-ban, azaz

Kettészaznegyvenkilencmillio-Kettészazezer  forintban hataroztuk meg.
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10. Zaradék

Jelen értékbecslés kizarélag az alabbi feltételek mellett érvényes

» Az ingatlan teher-, igény- és permentes allapota.

» Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizé szolgéltatta.

» Az ingatlan jogi helyzetének vizsgélata — beleértve az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek
vizsgalatat — nem képezte és nem is képezhette a megbizas targyat, igy ezzel kapcsolatos
adatok valbsaghiiségéért semmiféle felel6sséget nem vallalhatunk.

» Az ingatlan tulajdoni lapjan szerepl6 adatokat és tényeket valosnak tekintettiik, tovabba
feltételeztiik, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen modon korlatozas ala nem esik.

» Nem véllalunk felel6sséget a piaci, gazdasagi kériilményekben bekbvetkezhets esetleges
valtozasokért, igy az értékelés hatarnapja utan bekdévetkez6 események vagy kérilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kételezhetbek jelen tanulmanyunk téritésmentes Ujrairasara.
» A jelentésben szereplb értékek az értékelés hatarnapjanak megfelelé pénziigyi kondiciokat
tikrozik.

> Ertékbecslésiinkben hozzaérts, felelés, ,a j6 gazda gondosséagaval eljaré” tulajdonost
feltételeztiink.

» Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizarélag az ingatlan
bemutatasat, azonosithatésagat célozzak.

» Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem talalhatok olyan rejtett, nem lathaté
vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét befolyasolhatjak.

» Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épliletfizikai,
kérnyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok hasznalati jogara
vonatkoz vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk régziteni, hogy ilyen iranyu ismeretekkel nem
is rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tortént.

» Jelen értékbecslés a megjelolt célra készlil és kizardlag arra hasznalhato fel. Barmilyen mas
felhasznalas esetén semminemd felelésséget nem véllalunk.

» Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan publikalt
anyagokban hivatkozni. Tarsasagunk nem vallal felel6sséget semmiféle kbvetkezményként,
véletlenszeriien vagy blintetésként felmeriils veszteségért, karért vagy raforditasért (kiemelten az
el nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.). Veszélyes anyagok feltarasara vonatkozd
vizsgalatot nem végeztiink. A vagyonértékel6 szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy
felismerje a veszélyes, egészségre artalmas anyagokat.

» Veszélyes anyagok, példaul azbeszt, savak, mezbgazdasagi névényvédd szerek, egyes
szigetel6 anyagok jelenléte jelentésen befolyasolhatia az ingatlan érékét. Az értékelés
elvégzésekor feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem talalhatok az ingatlanon. Amennyiben
szlikséges, ez ligyben a Megrendeld kbtelessége kérnyezetvédelmi szakérté kiilbn megbizasa.
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11. Mellékletek
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\_ Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
Budapest F&varos Korminyhivatala Féldhivatali Foosztaly
Budapest, XI., Budafoki ut 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés szam:8000004/434841/2024

2024.11.07
BUDAPEST XILKER. Szektor; 53
Belteriilet 7960/10 helyrajzi szam
1124 BUDAPEST XII.KER. Jagelld ut 36/B.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
- Kivett lakdbéhdz, udvar, garéazs 0 552 0.00

2. bejegyzd hatérozat:
Illeti a BUDAPEST XII.KER. Belteriilet 7960/9 HRSZ-t terheld Egyéb szolgalmi jog

ILRESZ

3. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 137759/1992/1992.07.22
Jjogecim: 1991. évi XXXIII. tv. 1. §
Jjogalléas: tulajdonos
név: XII.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1126 BUDAPEST XII.KER. B8szdrményi Ut 23-25.

ILRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadést megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak.
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AQUADOM

Tanacsadé, Szolgaltaté és Kereskedelmi Kft.

Felmérési terv
2

Budapest, XII. KER. Jagell6 at 36/B._
Hrsz.: 7960/10
alatti ingatlanrol

1124 Budapest, Tamasi Aron u. 43., Telefon: 30-989-1190, Fax: 281-0363, E-mail: aq.uadom@t-online.hu

:  Scanned with !
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1. Az ingatlan leirasa

A foldszint+emelet+tetotér kialakitasu épiilet Budapest, XII. keriilet Jagell6 ut
36/B. szam alatt tallhatd, utca feldl kozepesen meredeken emelkedd, 552m’
telken épiilt, ikres beépitéssel.

Az épiilet fofalai téglabol késziiltek, valtozoé falvastagsaggal, a fodémek
szilard szerkezetliek. Az épiilet fedélszéke félnyeregtetd kialakitasu
cserépfedéssel.

Az ingatlan egy két tagbol 4ll6 ikerhaz utca feldl nézett jobb oldali része.

Az ingatlan 5 részre osztott, harom o6nallo lakds, egy zart és egy nyitott
gépkocsi-tarol6 funkcioval.

Viz-, csatorna-, elektromos- és gazellatas varosi k6zmiihalozatrél biztositott.
A lakohelyiségekbe a villany, viz, gaz be van vezetve.

11. K6z06s tulajdonu vagyonrészek:

. Lapostetd (26,69 m)

I1. Tetd szerkezete és héjalasa

III.  Tetdn kiviili kémények, kéményfedkovek, kéményseprojardak

IV. Badogszerkezetek (kéményszegélyek, falszegélyek, parkanyok,
fliggberesz- és lefolyocsatornak, falfedések, stb.)

V. Kozbenso fodémek burkolat nélkiil, zar6fodém burkolattal, egyéb
szerkezetek (koszoruk, kivaltok, stb.) az épiilet szigetelései.

VI.  Alap, fiiggbleges szerkezetek: helyiségelvalaszto- és hatarolofalak,
kémények

VII. Lakatos és asztalos szerkezetek kozos tulajdont helyiségekben

VIII. Kiils6 homlokzatvakolat, labazatok, homlokzatdiszek, burkolatok, kzés
helyiségek vakolatai, burkolatai

IX. Elektromos bekétés, elektromos fovezeték a kiilon tulajdoni illetoségek
fogyasztasmérojéig, a kozos helyiségek vezetékei, berendezései

X. Gazbekotés, gaz fovezeték a kiilon tulajdoni illetoségek
fogyasztasmérojéig

XI.  Vizbekotés, vizora, viz alap- €s felszallovezetékek a kiilén tulajdoni
illetoségek leagazo vezetékéig, a kozos helyiségek viz dgvezetékei és
berendezési targyai

XII. Csatornabekotés, csatorna alap- €s ejtovezetékek a kiilon tulajdoni
illetdség leagazasdig, a kozos tulajdont helyiségek csatorna agvezetékei
és berendezési targyai.

XIII. Telek (552 m?)

1. Kiilon tulajdonu vagyonrészek:

A terveken 1. szammal jeldlt lakas funkcidji 6roktulajdon:

| El6szoba | 9,61 [m” |

i Scanned with !
i & CamScanner’;
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Konyha 3,35 |m’

Fiird6 3,23 |m’

Szoba 22,20 | m’

Osszesen: 38,39 m’

+ Terasz 10,07 | m”
Az 1-es szamt 6roktulajdon alapteriilete a terasz 50%-aval szamolva
minddsszesen: 43,425 m’
kerekitve 43 m?

A terveken 2. szammal jeldlt lakas funkciéju 6roktulajdon:

Elészoba 1,61 m? | Teljes alapterillet:
(1,9m feletti belmagassag) 2,52m"
WC 0.87 | m? | Teljes alapterillet:
(1,9m feletti belmagassag) ’ 1,54 m’
Szoba 22,52.| 7
Szoba 13,43 [m’
Fiirdé 8,88 | m”
Osszesen: 47,31 m”
A 2-es szamu oroktulajdon alapteriilete
mindosszesen: 4731 m?
kerekitve 47 m®

A terveken 3. szammal jelslt lakas funkcidju 6roktulajdon:

Kazén 3,33 [ m°

Lejérat 4,20 | m’

El6észoba 17,46 | m*

WwC 1,69 | m®

Gardrob 4,89 | m*

El6tér 3,16 | m”

Fiirdé 7,09 | m®

Szoba 18,91 | m’

Szoba 2475 | m”

Nappali 24,60 | m”

Konyha 8,74 | m’

Etkezd 15,29 m’

Térol6 15,17 | m’ Teljes AlEplecOIcE:
(1,9m feletti belmagassdg) 2

Tarolo 7,79 | m® ;;'J;%S:"Iaplef“'eti
(1.9m feletti belmagassag) !

« nn

i Scanned with !
i & CamScanner’;
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Tarolé 10,70 m? | Teljes alapteriilet:
(.l_.9m feletti belmagassag) 27,79 m’
Osszesen: 167,77 m’
+ Terasz 31,47 m”
+ Erkély 14,07 | m”°
Az 3-as szamu 6roktulajdon alapteriilete a terasz és az erkély 50%-aval
szamolva
mindésszesen: 190,54 m’
kerekitve 191 m?

A terveken 4. szammal jelolt zart eépkocsi tarold funkcidju éroktulajdon:

Zart gk. tarold 17,10 | m’

Osszesen: 17,10 m’
minddsszesen: 17,10 m?
kerekitve 17 m®

A terveken 5. szammal jeldlt nyitott gépkocsi tarold funkcidin

oroktulajdon:

Nyitott gk. tarol6 25,68 | m’

Osszesen: 25,68 m’

minddsszesen: 25,68 m’
kerekitve 26 m’

alapteriilete mindosszesen™:

Az ingatlan tekintetében felmérésre kertilt
kiilon és k6zos tulajdonrészeinek

423,85 | m®

mindOsszesen:

Az ingatlan kiil6n tulajdonrészeinek
redukalt és kerekitett alaptertiilete

324 | m’

*(incl. 1,9m alatti belmagassag és lapos tetd)

Budapest, 2009. januar 19.
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HEGYVIDEKI

ONKORMANYZAT

Vagyongazdalkodasi Iroda Iktatési szam: X111-1078/ 2 /2024

dr. Borsodi Klaudia Ugyintézé: Gehér-Horvath Aniké
1126 Budapest, B6szdérményi ut 23-25.

Helyben Telefon: 224-5900/5337

e-mail: geher-horvath.aniko@hegyvidek.hu
www.heqgyvidek.hu

Targy: Tajékoztatds a Bp. Xll. keriilet, Jagell6 Ut 36/b szam alatti
7960/10 hrsz. ingatlanrol

Tisztelt Irodavezeté Asszony!

2024. november 5-én érkezett megkeresésére valaszolva, a Budapest, XII. keriilet, Jagell6 ut 36/b szam
alatti, 7960/10 helyrajzi szamu ingatlannal kapcsolatban az alabbiakrol tdjékoztatom:

A targyi ingatlanra a Dél-Hegyvidék Keriileti Epitési Szabalyzatardl sz6l6 36/2021. (XII. 14.) Budapest
Févaros XII. Keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének énkormanyzati rendelete van
hatalyban, mely szerint az 6vezeti besorolasa: Lk-2/D-5 jeld, Kisvarosias, jellemzGen szabadonallé
jellegti lakoteriilet.

A B C D E F G H I J K L
. Altaldnos Parkolasi
A a " " Terepszint . g . . A 3_m
Telek Telek Telek Beépitettség | Zoldfelilet alatti szintteriileti | szintteriileti Epiilet- Epiilet-
e kialakithat6 | kialakithaté | kialakithato . ... || megengedett | megengedett P mutaté mutaté magassag magassag
Epitési 6vezet| . . PP Py Beépitési . beépités 8 8 J J
1. . g g g . legnagyobb legkisebb megeng t | megeng t | megeng t | megeng
jele . o . % mod P oy megengedett X
teriilete szélessége mélysége mértéke mértéke legnagyobb | legnagyobb legkisebb legnagyobb
legnagyobb Py Py P P
(m?) (m) (m) (%) (%) mértéke (%) mértéke mértéke mértéke (m) | mértéke (m)
(m?/m?) (m?/m?)
6. | Lk-2/D-5| 1000 20 30 Sz 20 60 40 0,45 0,25 5,5 6,5

A hatalyos Szabalyozasi Terv szerint az ingatlant kotelezé szabalyozas nem, azonban javasolt
telekszabalyozas érinti, egyesitése javasolt a szomszédos, 7960/9 hrsz-u ingatlannal. A telek nem
megoszthato.

Az 6vezetben a KESZ 72.§ alapjan az alibbi rendeltetések helyezhetdk el:
»(1) Az Lk-2 jelli épitési 6vezetekben — kivéve az Lk-2/D-Al jeld épitési Ovezeteket -
a) lako,

b)  kereskedelmi, szolgaltato,

c)  hitéleti,

d)  nevelési, oktatasi,

e) egészséguigyi, szocialis,

f)  kulturalis, k6z0sségi szérakoztato,

@) szallas jellegd,

h)  igazgatasi,

1)  iroda,

) sport

rendeltetés helyezhet6 el a 32. § (1) bekezdés figyelembe vételével.”

Az 6vezet tovabbi el6irasai a kévetkezok:
,»08. § (2) Lk-2/D-5 jelG épitési 6vezetekben egy 6nalld rendeltetési egység létesithetd az altalinos
szinttertileti mutat6 (szma) alapjan épithetd szinttertilet minden 90 m2-e utan.

(8) Az Lk jelt épitési dvezetekben — kivétel az Lk-1/D-3, Lk-1/D-5 és Lk-2/D-17, Lk-2/D-Al épitési
ovezetek - telkenként egy éptlet helyezheté el minden, az (1) - (7) bekezdések szerint létesithet6 4
6nall6 rendeltetési egység utan.




N

(9) Az Lk jela épitési 6vezetekben — kivétel az Lk-1/D-3, Lk-1/D-5 és 1Lk-2/D-17, Lk-2/D-AI épitési
ovezetek - épiletenként legfeljebb 6 6nallé rendeltetési egység létesithetd.

(10) Az Lk jela épitési 6vezetekben telkenként csak egy gépjarmitarolé éptlet helyezheté el a 33. § (3)
bekezdés figyelembe vételével.

(11) Az Lk jelt épitési 6vezetekben a f6épitményt kiszolgald egyéb 6nallé éptilet a (10) bekezdésben
foglaltak kivételével nem helyezhet6 el.

(12) A (11) bekezdésben meghatarozott kiszolgalé éptletet a (8) bekezdés alkalmazasa soran nem kell
figyelembe venni.

69. § Az Lk jeld épitési Ovezetekben épitilet kereskedelmi rendeltetési brutté szinttertlete nem
haladhatja meg az 1000 m2-t, kivéve az Lk-1/D-1, Lk-1/D-2, Lk-1/D-4 és az 1k-2/D-Al2, Lk-2/D-
Al4, Lk-2/D-AI5, Lk-2/D-AI6, Lk-2/D-AI12, Lk-2/D-7 jelt épitési 6vezeteket, ahol a 2000 m2-t.”

A KESZ 68.§ (2) bekezdése alapjan, a telek teriiletét alapul véve (552,27 m?) az ingatlanon 2 6nall6
rendeltetési egység helyezhet6 el. Az ingatlan tulépitett. Beépitettsége megkozelitSleg 33% az
ovezetben megengedett 20%-kal szemben. Tovabbi bdvitésre nincs lehetfség.

Az ingatlan a teleptléskép védelmérdsl szolo 25/2021. (IX. 28.) Budapest Féviaros XII. Kerilet
Hegyvidéki Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének 6nkormanyzati rendelete szerint Kisvarosias
karaktert teriileten talalhato.

A targyl ingatlan nem mutemlék, nem fekszik miemléki jelent&ségu tertileten, azonban a Kultarhaz ex-
lege miemléki koérnyezete, valamint az Orbanhegy, Istenhegy, Kissvabhegy, Krisztinavaros
régészeti lel6hely része. Az ingatlan nem all sem févarosi, sem kertileti épitészeti 6rokségvédelem
alatt, és nem indult ra értékvizsgalati folyamat.

A fas szaru novények védelmérdl szolo 58/2018. (XII. 17.) Budapest Févaros XII. kertlet Hegyvidéki
Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének énkormanyzati rendelete alapjan megtartandé fa nem talalhaté
az ingatlanon.

Felhivom figyelmét tovabba, hogy jelen tajékoztatas nem mentesit az egyéb jogszabalyi el6irasok

betartasa, valamint a tevékenységhez szitkséges mas hatdsagi engedélyek, nyilatkozatok vagy
hozzajarulasok megszerzésének kotelezettsége alol.

Budapest Hegyvidék, 2024. november 5.
Tisztelettel:

Horvath Anna
csoportvezetd



~

Szabalyozasi terv kivagat:

Koo

J 9.‘5, o “

i
E! I‘
1
=
=5
v

‘
Q 7
SO :

NS -
N 1
N

~
< f m--. /a
S ]
~ [ #
~ I
v =
=
<
H
o
&
@ .b
£ N
2
79608
- @



IR

12BP00381093

HEGYVIDEKI
ONKORMANYZAT

Vagyongazdalkodasi Iroda
dr. Borsodi Klaudia
aljegyzo6

Iktatasi szdm: V-1688/37/2020

Hiv.sz.: X1/1609-2/2020

Ugyintézé: Ritvay Laszl6

1126 Budapest, Bdszérményi it 23-25.
Helyben e-mail: ritvay.laszlo@hegyvidek.hu
www.hegyvidek.hu

Targy: Bp. Xll. ker. Jagelld Ot 36/b. szam )
alatti ingatlan dgye E |‘{

I .0 9ol

Tisztelt Aljegyzé Asszony!

A Budapest XTI keriilet, Jagell6 ut 36/b. szam alatt 6nkormanyzati tulajdonu ingatlan tetd és kerités
problémaja kapcsan keresték meg Irodankat.

A helyszini szemle alapjan a bitumenes lemez tetdn a bérlé altal korabban végeztetett folia terités
eltavolitasat és a héjazat javitasat megrendeltik. A kerités és feltoltés kapesan azt tudjuk megallapitani,
hogy a szomszédos Jagell6 ut 36/a. szam alatt ingatlanhoz tartozd, az ingatlanok hatsé kertje kozott
kerités mentén az 6nkormanyzati ingatlan terepszintje cca. 60 cm-el magasabban fekszik és a talaj a
keritésnek tamaszkodik. A terep kialakitasa nem az utobbi 10 évben késziilt, és a rendelkezésre allo
adatok alapjan nem az 6nkormanyzat készitette. A terep mai kialakitisa feltehetGen az épilet épitése,
vagy jelentosebb feljitasa idején késziilhetett. A kerités melletti talaj elbontisa és ketitést nem terhels
részi kialakitasa jelentés beavatkozassal oldhaté csak meg, tobb fa kivagasaval és nagymértéki kézi
foldmunkaval. A koltségek tobb millids nagysagrendre tehetdk.

Az ingatlan jelenleg iires, melybdl fakadéan az allaga rohamosan romlik. Javasolt az ingatlan mielGbbi
hasznositasa az allag és érték megovasa érdekében.

Budapest Hegyvidék, 2020.

Tisztelettel: " ij,//"’f’ .
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HEGYVIDEKI

ONKORMANYZAT

Vi
(J(" '|.> Iktatasi szam: V-388/46/2021
Hiv.sz.: Xl|/1033-1/2021
Mo Ritvay LaszI6
1126 Budapest, Boszérményi 0t 23-25.
Helyben e-mail: ritvay.laszlo@hegyvidek.hu
www.hegyvidek.hu

Vagyongazdalkodasi iroda
dr. Borsodi Klaudia
aljegyzé

Targy: Bp. XIl. ker. Jagelld Ut 36/b. szam
alattiingatlan Ggye

Tisztelt Aljegyzd Asszony!

A Budapest XII. keriilet, Jagell6 Gt 36/b. szam alatti 100% Onkorményzati tulajdoni épiilettel
kapcsolatban keresték meg irodankat.

Az ingatlannal kapcsolatban az alabbiakrol tajékoztatom. 2020. szeptemberében az épiilet hatsé oldalan
lévé elhasznalodott tetGhéjazat cseréje megtortént. A tetd tobbi része megfelel allapotban van. 2020.
novemberében az éptilet viztelenitése megtortént. Az épuletben aktiv azast nem tapasztaltunk.

A hatso kertben 1évé kerités melletti feltoltés megoldasara kértiink arajanlatot. A terv szerint a kerités
mell6l a talajt 1 meéteres savban rézsusen visszaszednénk. A kikerilé talaj a helyszinen keriilne
clteritésre. Az clburjanzott novényzet visszavagasa, ¢s a terulet kaszalasa 1s része az ajanlatnak. Az
ingatlan allaganak megovasa érdekében javasoljuk annak mielébbi hasznositasat. Jelen dres, fatetlen
allapotban az allag rohamosan romlik, a kertben a névényzet elburjanzik.

Budapest Hegyvidéek, 2021.

Tisztelettel:
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1124 Budapest Jagell6 0t 36/B
HRSZ: 7960/10

1 utca, kbérnyezet 2 utcafront

3 utcafront

6 foldszint-alagsor bejarat
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7 furdd 8 furdd

9 hianyz6 bojler 10 konyha

11 elotér 12 szoba
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15 elotér 16 elotér

08/11/2024

17 szoba 18 szoba
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19 szoba 20 firdo

21 szoba 22 emelet bejarat

23 eloétr 24 szoba
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25 erkély 26 nyilaszaré

27 f(totest 28 c

29 szoba 30 kozlekedod
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31 szoba

33 konyha 34 furdo

35 furdod 36 szoba
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38 tetotér

39 pince gazkazan 40 beazas, mennyezet beszaadas, repedések

41 alapozasi zavarra utal6 repedések a falakon
és fédémen is
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44 villanyora helye

43 villanyora

z

4zszam

46 h

45 gazcsonk

48 kapu

llpota

0a

47 garazs bels
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