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Tulajdoni lap fénymasolata X nem hiteles
tarsashazi alapité okirat (kivonat) X

Koérnyezetvédelmi nyilatkozat o nem vélelmezhet6
Fényképfelvételek X

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép X
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIiz0

Megbizd neve
Megbizé cime

. Budapest Févdros XII. keriilet Hegyvidék Gnkormdnyzat
: 1126 Budapest, BoszOrményi ut 23-25.

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Teleplilés (ir. szam, varos)

Utca, hazszam

Hrsz.

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint)
Az ingatlan jelenlegi hasznositasa

: 1124 BUDAPEST

. Kiss Janos altdbornagy utca 55-59/A. féldszint 1A.
: 8258/1/A/7

: lakds

: nincs hasznositva

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos(ok) neve, tulajdoni hanyad

_ Budapest F6varos XII. keriilet Hegyvidék Onkormanyzat
" 1/1 hanyad

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog
Ertékelés célja

: forgalomképes
: tehermentes tulajdonjog 1/1
. piaci-forgalmi érték meghatarozasa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Lakas terilete (tulajdoni lap szerint) 66 m’
Lakas hasznos tertlete (helyszini mérés szerint) 66 m’
Védettség : nincs
Lakdszobdk szama : 2 egész szoba
Eszmei hanyad : 500/100000
Belsé miiszaki allapot : feldjitandd
Komfortfokozat : komfortos
ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott mddszere:
Ertékesithet&sége:

Helyszini szemle idépontja:
Ertékelés forduldnapja:

A szakvélemény érvényességi ideje:

: piaci 6sszehasonlité- és hozamalapl médszer
. atlagos (kiegyensulyozott piac)

: 2026. aprilis 8.

: 2026. aprilis 13.

: 2026. oktodber 10.

A lakds becsiilt piaci-forgalmi értéke az értékelés fordulonapjdn, per- és igénymentesen, kerekitve:

72 700 000 Ft

azaz Hetvenkettomillio-hétszazezer- Ft .

A megdllapitott érték neto érték és +/- 5%-os hibahatdr mellett érvényes.

Készilt: elektronikusan hitelesitett formaban

Budapest, 2026. aprilis 13.

Készitette:

" Digitali lairta: LEVELEKI Tlind
LEVELEKI TUnde i 30260458 120806 10700

Leveleki Tiinde
ingatlanvagyon-értékelS
Tel.: + 36 70 330 5909
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1. ELGZMENY

Megbizé neve: Budapest Févaros XIl. keriilet Hegyvidék Onkormanyzat

A Megbizé megbizta a HELT-Expert Kft. képviseletében Leveleki Tiinde ingatlanvagyon-értékel6t az alabbi ingatlan
értékelésével:

1124 BUDAPEST, Kiss Janos altabornagy utca 55-59/A. féldszint 1A.

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJIA

Az értékeléds, az Ugyfél tajékoztatdsa szerint, az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazoldsdhoz valt sziikségessé. Ennek
megfelel8en, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci-forgalmi értékérdl kell allast foglalnia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgdltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre alld, a
mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. MegfelelGen alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2025)
irdnyelv és a tébbszérosen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elGirasait.

A helyszini szemlén résztvevdk: Megrendels képviseletében: -
Megbizott képviseletében: Leveleki Tiinde

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kérnyezetét, az ingatlan allagdt, m(szaki funkciondlis jellemzGit és mas
értékbefolydsold tényezGket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteirGl fényképfelvételeket készitettiink, melyeket a
szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tulmenden tajékozodtunk az adott tipusu és jellegli ingatlanok altaldanos piaci helyzetérdl,
valamint a kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokradl.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1124 BUDAPEST, Kiss Janos altabornagy utca 55-59/A. foldszint 1A.
Helyrajzi szama: 8258/1/A/7

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): lakas

Tulajdoni lap szerinti alapterilet : 66 m’

Lakdszobak szama: 2 egész szoba

Eszmei hanyad 500/100000

Budapest Févaros XI. keriilet Hegyvidék Onkormanyzat
1/1 hanyad

Széljegy tartalma: nincs

Tulajdonviszony:

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes
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4.2. Az ingatlan természetbeni leirasa

4.2.1. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Varos (kerilet):

Varosrész:

Ovezet jellege:

Beépitettség jellemzéi:

Zold terilet aranya:

Kornyezd ingatlanok hasznositasi formaja:
Megkozelités:

Utca felszine:

Utca burkolata:

Budapest XIl. keriilet
Németvolgy

nagyvarosias lakd6vezet
zartsoru beépités  el6kert nélkiili elhelyezés
cca. 25%

tobbségében lakdingatlanok

gépkocsi, autdbusz, villamos

csaknem sik

aszfaltozott mind két oldalt jardazott

Utca forgalma: alacsony
Infrastruktura: kivalo
Parkolasi 6vezet: fizeté

Budapest XII. kerilete (6sszefoglalé nevén a Hegyvidék) a varos budai oldaldnak kozépsd, féképp hegyvidéki teriletein
(a Budai-hegység magaslatain) fekszik. Terlilete mar az Gskorban lakott volt. Jelent8s részeit erdd boritja, melynek
koszonhet6en a kozépkorban az uralkoddk kozkedvelt vadaszteriiletévé valt: itt alapitotta meg Matyds kiraly hires
vadasparkjat. Az erdével boritott teriiletek ma pedig sokak kedvelt kiranduldhelyévé valtak.

Eszakon a II. keriilet, keleten az I. keriilet, délen a XI. keriilet hatarolja. Nyugati hatdra egyben Budapest hatara is, a
szomszédos teleplilések Budakeszi és Budaors.

Terllete: 26,67 km?
Teljes népessége: 55 650 f6 (2024. jan. 1.)

Az értékelt ingatlan Budapest budai oldaldn, a XII. keriiletben, "Németvolgy" varosrészben, nagyvarosias lakdovezetben,
a Kiss Janos altabornagy és a Margaréta utca altal kozre zart teriileten, a Kiss Janos altdbornagy utca 55-59. szdm alatt
fekszik. Mindkét utca ENy-DK-i hossztengely(i, a Margaréta utca csaknem sik, mig a Kiss Janos altabornagy utca vizsgalt
szakasza enyhén lejtGs felszinl, févarosi viszonylatban alacsony forgalmu, aszfaltozott, jardazott mellékut. A terilet
vegyes beépitettségli, a zold terilet ardnya is kilonboz6, 15-40% kozott mozog. A kornyezS épiletek részben
tébbemeletes tarsas lakdépiletek részben sorhdz jellegl ingatlanok, vagy alacsony lakdsszamu kertes tdrsashazak,
részben intézményi épiiletek. Epitési idejiik is valtozd, az 1900-as évek elejétél az 1900-as évek masodik feléig terjed, de
taldlhaté néhany Ujabb épitésd épiilet is. Az épliletek mUszaki dllapota ennek megfeleléen kiilénb6z8, de tébbségében
kozepes, vagy j6 miiszaki allapotuak, az utcakép rendezett.

A parkolas megengedett, fizets parkolasi 6vezet. Tomegkozlekedési ellatast a BKK busz- és villamosjaratai biztositanak.
A megidllok az ingatlantdl gyalogosan konnyen elérhet6k. A terilet Infrastrukturalis ellatottsaga kivald, a lakossag
alapellatasat biztosito szolgdltatasok, az ingatlan kérnyezetében hianytalanul megtalalhatok.
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4.2.2. A telek dltaldnos jellemzéi:

Elektromos halézat:
Vezetékes viz kozm:
Vezetékes gaz kozm:
Csatorna:

Ovezeti besorolas:
Utkapcsolat:

Telek formaja:

Telek tajolasa/lejtési viszonyai:
Beépitettség:

Beépités mértéke
Keritettség/kerités:

Novényzet:

Egyéb:

Koérnyezetvédelmi kockazat:

kiépitett halozat

kiépitett halézat

kiépitett halézat

kiépitett halézat

nagyvarosias lakd6vezet

kozvetlen utkapcsolat

szabalyos téglalap

DNy-i és,E!<-i u'.c.cafronti tdjolasu, csaknem sik felszin(, két utcara
nyilo terilet

zartsoru beépités  el6kert nélkiili elhelyezés

cca. 70%

minden oldalrdl védett

néhany fa, és disznévény, de nagyrészt betonozott és murvazott

belsé udvar, parkoldk keriltek kialakitasra

A Margaréta utcai oldalon kerités és gépkocsi behajté

nem vélelmezhet6

4.2.3. Az épiilet altaldnos jellemzéi:

Funkcio:

/////

Epilet jellege:

Epiilet szintbeli kialakitdsa:
Alapozas:

Flggbleges teherhordd szerkezet:
Vizszintes teherhordd szerkezet:
Tet6szerkezete:

Tet6fedés:

Epiilet homlokzata:

Lift:

Epiilet fizikai dllapota:

Feldjitas (év, jelleg):

Egyéb:

lakdéplilet

1920-as évekre teheté

belsé két udvaros, tobb éplletbdl és Ipcséhazbdl alld, bérhaz
jellegli lakdépllet

alagsor, foldszint és 4 emelet

feltehetdleg beton savalap

tégla

feltehet6leg acélgerendas kézbenss- és fa zarofodém

fa szerkezet( magasteté

sikpala fedés

vakolt, szinezett, utcai és udvari oldalon diszit6 elemekkel
nincs

jo

karbantartott épilet

az épuletegyuttes fGbejarata a Kiss Janos altdbornagy utcardl
kialakitott, a Margaréta utca 2. szam alatt gépkocsi behajtét, az
udvaron parkoldkat alakitottak ki.
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4.2.4. A lakds dltaldnos jellemzéi:

Elhelyezkedés:
Fekvés (lakoszobak):
Tajolas (lakdszobak):
Benapozottsag:
Komfort fokozat:
Nettd lakdterilete:
Helyiségei:
Belmagassag:
Alaprajzi elrendezés:
Fltési rendszer:
Haszndlati meleg viz:
H{tés:

Homlokzati nyilaszardk:

Belsé terek felliletképzése:
Belsé terek burkolata:

Vizes helyiségek fellletképzése:

Vizes helyiségek burkolata:
Fird&szoba/WC:

Konyha beépitettsége/jellege:
Onallé méréérak:

Feldjitas (év, jelleg):

Garazs / parkolo:

Egyéb:

Mszaki allapot:
Esztétikai allapot:

foldszint bejarata zart [épcséhazbol nyilik
utcai és udvari
EK és ENy
kozepes
komfortos

66 m’
el6szoba, 2 szoba, kozlekedd, konyha, firdészoba, WC, kamra
atlagos 2,8m.
kozepes
gdzkonvektor és cserépkalyha
atfolyds gazbojler (feltehetSleg nem mikodik)
nincs klima
fa tokozatu ablak(ok)
gerébtokos ablakok vagyonvédelmi raccsal és fa szerkezet( bejarati ajto
falfesték

parketta

hagyomanyos livegezésli

csempe és falfesték
kéburkolat

kad, mosdd felszereltség, régi tipusu gazbojler gaz fali flit6test, udvarra nézd ablak
tlizhely
villany: van

viz: nincs gaz: van

utcai parkolas

a lakas az udvar feldl is rendelkezik bejarattal

Az aljzat fel6l tobb helyen vizesedé, valamint mennyezeti beazas lathatd
feltjitandd

feldjitandd

Az értékelt lakas az épiilet foldszintjén taldlhatd, bejarata az "A" jell épiilet I. Iépcs6hazabdl és az épilet udvarardl is
nyilik. A lakdszobak ablakai a Margaréta utcara és a belsé udvarra néznek, az udvar ezen részén kisebb diszkert
taldlhaté. A benapozottsag kézepesnek mondhato.

A lakds komfortos, flitését a lakdszobaban elhelyezett gazkonvektor, korabban szilard tiizelésli cserépkalyha
biztositotta, a berendezések feltehetleg nem mikddnek. A flird6szobaban talalhaté egy nagyon régi atfolyds gazbojler,

feltehetSleg ez sem mikodik.

A homlokzati nyilaszardk rossz allapotuak, a lakas elhanyagolt, leromlott allapotu.
A lakas az aljzat és a mennyezet vizesedik, egy helyen nagyobb bedzas is |athatd. A lakds erésen felujitando allapotu.
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5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és mddszertani ajanlasai (EVS 2025), a tobbszér médositott 25/1997.
(VII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak megfelel6en készllnek.

Az értékelés modszerei két f6 kategoriaba oszthatok:

- piaci érték alapu modszerek

- koltségalapu értékelések

A piaci viszonyokon alapulé mddszerek két f6 csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra épul6 értékelés

- hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason alapuld) értékelés

Az értékelést legaldbb kétféle, lehet8ség szerint mind a haromféle mddszerrel el kell késziteni. Ezt kovetSen értékek és
eltérések elemzése alapjan, az dvatossag elvét kovetve kell az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgalmi
értékre, illetve a hitelbiztositéki értékre javaslatot tenni.

Lakdingatlanok, épités alatt allo lakdingatlanok, valamint beépitetlen lakotelkek esetében, meghatarozott értékhatar
alatt megengedett egyetlen értékelési modszer alkalmazasa is.

5.1.1. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé modszer
Olyan eljards, melynek soran az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd ingatlan elemeit 6sszehasonlitja az adott
korzetben, a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az
eltérések alapjan szikséges korrekcidkat. Minél kozvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljuk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak,
lakasok, beépitetlen foldteriletek telkek, stb.

A maddszer f6 lépései:

az alaphalmaz kivalasztdsa

osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése
fajlagos alapérték meghatarozdsa

értékmaddosito tényez6k elemzése

fajlagos alapérték mddositdsa, fajlagos érték szamitdsa

végsl érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése

Az 6sszehasonlitas alapjdul rendszerint a kévetkez6 tényezék szolgalnak:

mdszaki szempontok
épitészeti szempontok
hasznalati szempontok
telekadottsagok
infrastruktura
kornyezeti szempontok

jogi szempontok

Az értéket az ingatlan kérnyezetében fellelhet6 hasonlé tipusl ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak felhasznalasaval
hataroztuk meg.
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5.1.2. A hozamszdmitdson alapulo értékelési modszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerilé
kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.

Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belSle szarmazo tiszta
jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas |épései 6sszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati modjainak elemzése.
A jov6beni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.
Jov6beni pénzfolyamatok felallitdsa hasznalati médonként.

,,,,,,

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.
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A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszdmitdson alapuld érték.

A hozam elv{ érték megallapitasanal alkalmazott kiilonleges megkotések:

A piaci érték meghatdrozasara az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasat kell elGirdnyozni, figgetlendl a
jelenlegi hasznositastol, és ennek megfeleléen a legmagasabb jelenértékl hasznositasi format kell az ingatlan értékeként
elfogadni.

A hitelbiztositéki érték meghatdrozasanak folyamatdban a piaci érték meghatdrozdsakor, ha a jelenlegi haszndlat nem
azonos a leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi haszndlatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerz8déssel lekotott bérleti dijakndl magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadnd. A piaci
szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerz&déssel biztositott id6tartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztositéki értékelés soran csak real (inflaciétdl megtisztitott) kamatlab alkalmazhaté.
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5.1.3. Kéltségalapu értékelési modszer

A koltségalapu értékmegkdzelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-elSallitasi koltségébdl le kell vonni az id6 mualdsa miatti
avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé foéldterilet értékét.

Ez a

mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt lév létesitménynél, karosodott

Iétesitménynél, takart mdtargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A maddszer f6 lépései:

A W N

a telekérték meghatarozasa

a felépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatdrozasa.

avulasok szamitasa

a felépitmény Ujra-elGallitasi koltségébdl az avulads levonasa és a telekértékkel valo 6sszegzése

A foldterilet értékét annak Ures allapotban vald értékelésével kell megdllapitani, vagy a piaci 6sszehasonlitd
adatok elemzésén alapuld mddszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason alapulé mddszer szerint.

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjadban a meglévé
funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal
potolhatéak lennének.

Az Ujraépitési koltségben a meglév6 szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell elGirdanyozni,
flggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatol.

A poétlasi és az Ujraépitési koltség egylttesen: Ujra-elGallitasi koltség. Az Gjra-elGallitasi koltségbe kell érteni a
kdézmlvesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazdi, a pénziigyi és minden egyéb
ténylegesen fizetendé koltséget.

Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az éplilet Ujra-elGallitasi koltségébe az épliletgépészetet és a belsGépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a
mobilidkat ki kell zarni.

Az Ujra-elGallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexaldssal levezetett Gjra-
el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el.

llyen eset lehet:
- ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt és ha a bekerlési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak

- az avulas az id6 mulasa miatti értékcsdkkenés.

Harom f6 eleme:
- a fizikai romlas
- funkcionalis avulas

- kérnyezeti (piaci) avulas

10



1124 BUDAPEST, Kiss Janos altabornagy utca 55-59/A. féldszint 1A. Hrsz. 8258/1/A/7

Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épllet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat az
Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamat kell
figyelembe venni.

Altaldnos esetben a koévetkez8 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:
- varosi tégla éplletek 60-90 év

- varosi, szerelt szerkezet(i épuletek 40-70 év
- kertvarosi, csaladi haz jellegl épiiletek 50-80 év
- ipari és mez6gazdasagi épiiletek 20-50 év

A funkciondlis avulds a gazdasdagtalan, korszerlitlen megolddsokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell a
e korszer(i |étesitményadta, a vizsgalt létesitményhez képest tobbletszolgaltatdsait, illetve azokat a korszer(
kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

A kornyezeti avuldsban szamba kell venni a kornyezetben bekdvetkezett minden olyan valtozast, amelynek
e negativ, esetleg pozitiv hatasa van az ingatlan értékére. A negativ kdrnyezeti avulds az ingatlanon elvégzett
beruhdzdssal teljes mértékben soha nem allithaté helyre.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategdridban, szazalékosan kell megadni. Szamitasa toérténhet
e becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Gtjan. A muszaki szemléletl avultsagbecslések utan a funkcionalis és
a kornyezeti avuldst kulon kell megbecsulni.

Az Ujra-elGallitasi koltséget az avultsdggal csokkentve és a telekértékkel noévelve adddik eredményil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

11



1124 BUDAPEST, Kiss Janos altdbornagy utca 55-59/A. foldszint 1A. Hrsz. 8258/1/A/7

5.2 Az ingatlan értékének meghatdarozasa

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mdédszer

Ertékmédosité tényezék Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4.
1124 BUDAPEST,
Az ingatlan cirme: alta'lliltj:r::;‘:iltca Xl kerilet, | Xl kerdlet, | Xl kerdlet, | Xl kerdlet
> . Taltos utca CsOrsz utca Alkotas ut Lejt6 ut
55-59/A. foldszint
1A.

Funkcié: lakas lakas lakas lakas lakas
Lakas teriilete (m?) 66,0 61 72 82 55
Emelet foldszint foldszint foldszint foldszint félszuterén
Belmagassag: atlagos 3 m-nel 3 m-nel 3 m-nel atlagos

magasabb magasabb magasabb
Fekvés (lakdszobak): udvari udvari utcai utcai kertre néz
Benapozottsag: kozepes gyenge kozepes kozepes jo
Fltési rendszer: gazkonvektor gaz cirkd gazkonvektor cserépkalyha gaz cirkd
M(iszaki allapot: felajitando jo feltjitandé feltjitand6 jo
Alaprajzi elrendezés: kozepes korszer(tlen kozepes kozepes jo
Klima nincs nincs nincs nincs nincs
Epités ideje: 1950 el6tt 1950 el6tt 1950 el6tt 1950 el6tt 1950 el6tt
Erkély / terasz nincs 12 m2 nincs nincs nincs
Epilet allapota: jo jo kozepes kozepes jo
Ajdanlat dara 89 990 000 89 900 000 96 900 000 89 700 000
fajlagos alapar (Ft/mz) 1475 246 1248 611 1181707 1630909
Ajanlat ideje 2026. apr.. 2026. apr.. 2026. apr.. 2026. apr..
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K
kinalat / eltelt id6 korrekcid -15% -10% -10% -10%
Korrigdilt fajlagos egységér (Ft/m?) 1253 959 1123750 1063 537 1467 818
Korrekcios tényez6k
kérnyezeti szempontok elhelyezkedés 2% 5% 5% 2%
épitészeti szempontok alapterilet 0% 0% 3% -3%
épitészeti szempontok emelet 0% 0% 0% 10%
épitészeti szempontok belmagassag -3% -3% -3% 0%
haszndlati szempontok fekvés 0% 3% 5% -5%
haszndlati szempontok benapozottsag 3% 0% 0% -3%
mUiszaki szempontok flités/hités -3% 0% 2% -3%
mUszaki szempontok mdszaki allapot -15% -5% -5% -10%
miszaki szempontok vizesedés -3% -3% -3% -3%
haszndlati szempontok erkély -5% 0% 0% 0%
miszaki szempontok épulet dllapota 0% 3% 3% 0%
Osszes korrekcio -24% 0% 7% -19%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m?) 953 009 1123750 1137984 1188933
Atlagar kerekitve (Ft/m?) 1100919

Becsiilt piaci érték, kerekitve:

72700 000 Ft
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1124 BUDAPEST, Kiss Janos altabornagy utca 55-59/A. féldszint 1A. Hrsz. 8258/1/A/7

Ertékmeghatarozas hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel

Mennyiségek Osszegek
Hasznalat szempontjabdl hasznos terilet (mz): 66
Bevételek:
Meglévé szerzGdések/piaci adatok szerint: 4700
Kihasznaltsag: 80%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 2977920 Ft
Kéltségek:
Fenntartdsi koltségek az éves bevételbdl (%) 3% 89 338 Ft
Menedzselési koltségek az éves bevételbdl (%) 3% 89 338 Ft
Felujitasi koltségalap az éves bevételbdl (%) 2% 59 558 Ft
Koltségek Gsszesen: 238 234 Ft
Eredmény:
Eves Uzemi eredmény: 2739 686 Ft
TGkésitési rata (%) 5,0%
TGkésitett érték: 54793 728 Ft
Bérbeadashoz sziikséges rafordits Ft/m’ 195000 12 870 000 Ft

Becslilt érték:

41923 728 Ft

Az ingatlan hozamszamitdson alapulé médszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

41 900 000 Ft

azaz Negyvenegymillio-kilencszazezer- Ft .

Megjegyzés:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiliritett dllapotra vonatkozik.
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Mddszerek indoklasa

Megbizé tajékoztatdsa szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazolasahoz kivanja hasznalni. Ennek
megfelel8en a szakértdi feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatdarozasa, mely érték meghatdrozasara a piaci
adatokon alapuld 6sszehasonlito elemzéses maddszert {6 mddszerként alkalmaztam.
Tekintve, hogy a piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld érték jellemzéen mar tartalmazza a befektet6k megtérilési
elvarasat is, ezért jelen esetben a mddszer altal kapott értéket 100 %-os sulyozassal vettem figyelembe.

A hozam alapon szamitott érték mérsékeltebb, gyakran alulértékelt arat mutat. Ezért a hozamelv( étékelési mddszert
ellen6rz6 mddszerként alkalmaztam, a mddszer altal kapott értéket a végsé érték szempontjabdl figyelmen kivil

hagytam.

A koltség alapl maddszer a vagyontargy UjraelGallitasi koltségébdl indul ki, tarsashazi lakdsok esetében elvégzése
nehézkes, nem ad megfelel6 megkozelitést az ingatlan piaci-forgalmi értékére vonatkozdan, ezért ezt a mddszert nem

alkalmaztam.

Az alkalmazott mdodszerek Modszer Szamitott érték Suly [%] Sdlyozott érték
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité médszerrel: f6 modszer 72700000 Ft| 100% 72 700 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu maddszerrel: nem alkalmazott 0 Ft 0% 0 Ft
Ingatlan értéke hozamalapu mddszerrel: ellenérz6 modszer 41900 000 Ft 0% O Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 72 700 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

72 700 000 Ft

azaz Hetvenkettomillio-hétszazezer- Ft .
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7. KORLATOZO FELTETELEK

A HELT-Expert Kft. altal készitett értékbecslGi szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan
értékeléséhez a kovetkezSket sziikséges figyelembe venni:

° a szakért6é az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle id8pontjaban megismert késziiltségben és allapotban;

° az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetl vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakért6 nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korlatozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomadsa, és ezért felel6sséget nem vdllal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazasanak
id6pontjdban az ingatlan hasznélataval kdzvetlenil 6sszefliggd tartozds (koziizemi dijak, épitményado, stb.) nem

all fenn;
° az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovGbeni hasznositasaval dsszeflig-gésben a

helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges engedély, jévahagyas
és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatok;

° az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhet6 értékbefolyasold tényezékért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épliletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémadk, kérnyezetre artalmas anyagok
jelenléte stb.) szakérté nem vallal felel6sséget;

° az ingatlan nyilvantartasi, ill. a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajzban feltlintetett alapterileti adatok, és a
valdsagos vagy méret adatok eltérése miatt felelGsséglinket kizarjuk; az alapteriletek felmérése nem képezi az
értékbecsld feladatat;

° az érték magaban foglalja az épiiletek rendeltetésszerl hasznalatahoz sziikséges épliletgépészeti berendezések és
felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszk6zok értékét;

° a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak;

° az dltalunk meghatarozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, Megrendel6 altal torténd
felhaszndlas esetén érvényesek.

° ezen értékbecslés Ertékel6 elGzetes engedélye nélkiil, sem egyben, sem részeiben nem publikdlhatd,
megadottol eltéré célra nem haszndlhato.

Alulirott LEVELEKI TUNDE az OKJ 53-341-01 (ingatlanvagyon-értékelé és kiozvetitd) végzettséggel rendelkezem, a
névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint az dltalam képviselt vdllalkozds ellen nincs folyamatban peres eljdrds,
nem részesiiltem irdsbeli figyelmeztetésben szakszeriitlen munkavégzés miatt a szakigazgatdsi szerv részérdl,
szakmailag elismert vagyok, jo referencidkkal rendelkezem.

Budapest, 2026. 4prilis 13. Leveleki Tiinde
ingatlanvagyon-értékeld
06183/2010
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Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XI., Budafoki Gt 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masol at
M egrendelés szan8000004/261044/2023

2023.07.05
BUDAPEST XII.KER.
Belterllet 8258/1/A/7 helyrajzi szam
1124 BUDAPEST Xl |.KER  Kiss Janos al tdbornagy utca 55-59. ép: A | h:1. féldszint. ajtoé: 1A
I.RESZ
1. Az egyéb o6nall 6 ingatlan adatai:
negnevezés teril et szobak szama esznei hanyad tul aj doni fornma
nP egész/ fél
or 6kl akas 66 2 0 500/ 100000 onkor manyzat i

Bej egyz® hat arozat: 999994/ 1999/ 1999. 02. 05

2. bejegyzd hatéarozat: 52681/1991/1991. 02. 25
Tar sashaz
Az o6nall 6 ingatlanhoz tartoznak az ala pito6 okiratban nmeghat arozott hel yi ségek.

II.LRESZ

3. tulajdoni hanyad: 1/1
bej egyzd hatarozat, érkezési idd: 137759/ 3/1992/1992. 11. 10
jogcim 1991. évi XXXIII. tv. 1. §
jogal | &s: tul aj donos
név: Xi|.KER ONKORVANYZAT
cim 1126 BUDAPEST Xl |.KER BOszorneényi ut 23-25.

I.RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni |ap masolat tartal ma a kiadast negel 6z6 napi g nmegegyezi k az

i ngat | an-nyi | vant art asban szerepl 8 adat okkal . A szem e nésol at a fenndll 6 bej egyzéseket,

a teljes masol at val amennyi bej egyzést tartal mazza. Ez az el ektroni kus dokunment um
ki nyont at va nem mi ndsil hitel es bizonyit6 erej 0 dokunent umak.

TULAJDONI LAP VEGE
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5./ A Faryer Allam tulajdondt képezi a &258/1/A/5. hrsz-t,
az alapitd okiratban és tervrajzon 5. szammal jelolt
II. lépcsBhazi bejaratt raktér 49,51 p? alapterilettel, <N
valanint a kiz8s tulajdonbdl 374 /100.000-ed illetlséz

/az ingatlanon beliili kozde tulajdonbdl 118/1C.CO0-ed/,
! R

A Vecyar fllam tulajdondt képezi a 8258/1/A/€. hrsz-i,
az alapitd okirstban és tervrajzon G. szémmal Jjeldélt =

fsz. l. szém alatti oroklakds, mely all: 2,5 szoba,
el8szoba, konyha, fird8szoba, ¥C, kamra helyiséipelnhEl
72,55 m? alapterlilettel, valamint a k8zls tulajdonbil
548 /100, 000-ed illet8sépy /az ingatlanon bellili xdzds
tulajdonbdl 173/10.000-ed/,

9./ A Magyer Allam tulajdonit kérezi a 8258/1/A/7. hrsz-u,
az alapitd okiratban és tervrajzon 7. szammal Jeldlt e
fsz. 1/a. szém alatti oroklakas, mely &ll: 2 szoba,
el8szoba, kdzleked8, konyha, flird8szoba, "C, kanra
helyisépekb8l 66,15 m2 alapteriilettel, valamint a ki-
z8s tulajdonbdl 500/100.000-ed illet8ség /az inratlle-
non beliili k8zds tulajdonbdl 158/1Q000~ed/,

8./ A Fagyar Allam tulajdonat képezi a 8258/1/A/€. hrsz-U,
sz alapité okiratban és tervrajzon 8, szémmal Jeldlt | A .
fsz. 2. szam slatti 6rdklakés, mely 41l: 2,5 szoba,
el8szoba, konyha, flird8szoba, ''C, kamra helviségekbdl
68,02 m2 slapterilettel, velamint a kOzds tulajdonbdl
513/100.000-ed illet8ség /az ingatlanon belili kozls
tulajdonbdl 163%/10.000-ed/,

(jg)/ A Hagvar Allam tulajdondt képezi a 8258/1./4/C. hrsz-t,
az glapitd okiratban és tervrajzon 9. szammal jeldlt qu.
fsz. %. szam slatti Sroklakas, mely &l1l: 2,5 szoba,
el8szoba, konyha, fiirdészoba, ''C, kamra helviségelbil
£2,07 12 slapteriilettel, a hozzhtartozd 1,70 m? erkély-
lyel, valamint a k6zde tulajdonbdl 520/100.000-ed ille-
t8ség /az ingatlanon beliili koz0s tulajdonbdl 165/10.000-

ed/,
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Tünde Leveleki
Téglalap


FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu

1124 Budapest, Kiss Janos altadbornagy utca 55-59/A. foldszint 1A. tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

01. Kiss Janos altabornagy utca 02. Margaréta utca, értékelt lakas utcara nézé
ablaka

03. Margaréta utca bejarat, értékel lakas 04. Kiss Janos altabornagy utcai bejérét
ablakai

05. kapualj 06. udvar, ,A” jelii épiilet
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FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu

1124 Budapest, Kiss Janos altadbornagy utca 55-59/A. foldszint 1A. tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

09. lépcs6haz, lejarat az értékelt lakashoz 10. értékelt lakds bejarata

11. el6szoba 12. konyha
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FOTOMELLEKLET:

ingatlanerteke.hu

1124 Budapest, Kiss Janos altabornagy utca 55-59/A. foldszint 1A.

tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

13. kozlekedd

15. furdészoba

17. kamra

14. kozlekedd, udvari bejarat

16. fl'jrdéiszovba

18. WC
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FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu

1124 Budapest, Kiss Janos altadbornagy utca 55-59/A. foldszint 1A. tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

19. szoba 20. szoba, gazkonvektor

21. szoba, cserépkalyha 22. szoba

23. villanyéra 24, gazora
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