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Tulajdoni lap fénymasolata X nem hiteles
Térképmasolat fénymasolata X

tarsashazi alapito okirat (kivonat) X

Koérnyezetvédelmi nyilatkozat o nem vélelmezhet6
Ovezeti besorolas X

Fényképfelvételek X

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép X
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MEGBIiz0

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megbizd neve
Megbizé cime

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

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepulés (ir. szam, varos)
Utca, hazszam
Hrsz.

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint)

Az ingatlan utolsé hasznositasa

: 1124 BUDAPEST

: Stromfeld Aurél ut 9.
. 8247/1/C/1

: traféhdz

: traféhaz

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 meghatdrozasa értékesitéshez

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ingatlan teriilete (tulajdoni lap szerint) 27 m?
Telek terllete (tul. lap szerint) 2319 m’
Epiletek redukalt hasznos alapterilete 27 m’
Védettség : nincs

Ertékelt tul.hdnyadhoz tartozé telek 124 m®
Kozmivesitettség : Osszkdzmlives
Eszmei hanyad : 534/10000
Mliszaki allapot : kozepes

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott mddszere:
Helyszini szemle idépontja:
Ertékelés forduldnapja:

A szakvélemény érvényességi ideje:

: piaci 6sszehasonlitd- és koltségalapu mddszer
: 2026. februar 10.

: 2026. februdr 18.

: 2026. augusztus 17.

Az ingatlan becsiilt piaci-forgalmi értéke az értékelés fordulonapjdn, per- és igénymentesen, kerekitve:

15 700 000 Ft

azaz Tizenotmillié-hétszazezer- Ft .

A megadllapitott érték netto érték és +/- 5%-os hibahatdr mellett érvényes

Készilt: elektronikusan hitelesitett formaban

Budapest, 2026. februdr 18.

Készitette:

" Digitali lairta: LEVELEKI Tind
LEVELEKI TUnde oiim20ss0216 191550 201100

Leveleki Tiinde
ingatlanvagyon-értékel6
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, Stromfeld Aurél it 9.

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés, az Ugyfél tajékoztatdsa szerint, az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazoladsahoz, az ingatlan
értékesitéséhez valt szikségessé. Ennek megfelelGen, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci-forgalmi értékérdl
kell allast foglalnia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyamdn helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre all6, a
mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelel6en alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2025)
irdnyelv és a tébbszérosen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elGirasait.

A helyszini szemlén résztvevdk: Megrendel6 képviseletében: -
Ingatlanvagyon-értékels: Leveleki Tinde

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetét, az ingatlan dallagadt, mdszaki funkciondlis jellemzGit és mas
értékbefolyasold tényezbket vizsgaltunk. A helyszini szemle alkalmaval kils6- és belsé fényképfelvételeket készitettiink,
melyeket az értékeléshez mellékletként csatoltunk.

A helyszini vizsgalaton tulmenéen tdjékozodtunk az adott tipusu és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl,
valamint a kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrdl.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1124 BUDAPEST, Stromfeld Aurél ut 9.

Helyrajzi szama: 8247/1/C/1

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): traféhaz

Tulajdoni lap szerinti alapterilet : 2319 m’

Tulajdonviszony: Budapest Févaros XII. keriilet Hegyvidék Onkormanyzat
1/1 hanyad

Széljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: a csatolt tulajdoni lapon bejegyzett jogok és terhek



1124 BUDAPEST, Stromfeld Aurél ut 9. Hrsz. 8247/1/C/1

4.2. Az ingatlan természetbeni leirasa

4.2.1. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Varos (kerdlet):
Varosrész:

Ovezet jellege:
Beépitettség jellemzbi:
Z6ld teriilet aranya:

Kornyez6 ingatlanok hasznositasi formaja:

Megkozelités:
Utca felszine:
Utca burkolata:

Budapest XIl. kerilet
Németvolgy

hegyvidéki kisvarosias lakdovezet
szabadon 3ll6
cca. 40%
tobbségében lakoingatlanok

el6kertes elhelyezés

gépkocsi, autdbusz, villamos
csaknem sik

aszfaltozott jardazott

Utca forgalma: kdzepes
Infrastruktudra: kivald
Parkolasi ovezet: fizet6

Budapest XII. keriilete (6sszefoglald nevén a Hegyvidék) a varos budai oldalanak kézépsd, féképp hegyvidéki teriletein
(a Budai-hegység magaslatain) fekszik. Terllete mar az Gskorban lakott volt. Jelent8s részeit erd6 boritja, melynek
koszonhet6en a kézépkorban az uralkoddk kézkedvelt vadaszteriiletévé valt: itt alapitotta meg Matyas kiraly hires
vadasparkjat. Az erddével boritott teriiletek ma pedig sokak kedvelt kirdnduléhelyévé vdltak. A kerilet egyik
legkedveltebb kiranduldhelye a Normafa, amely a varosban egyediilallé természeti érték, a Budai Tajvédelmi Korzet
része. A kerilet elhelyezkedésének készonhet8en szamos diplomdciai képviseletnek is helyet ad.

Terlilete: 26,67 km?
Teljes népessége: 55 650 6 (2024. jan. 1.)

Az értékelt ingatlan Budapest budai oldalan, a XIl. kerilletben, "Németvolgy" varosrészben, a Stromfeld Aurél és a
Németvolgyi Ut taldlkozasanal, a Stromfeld Aurél Gt 9. szdm alatt fekszik. Az utca ENy - DK-i hossztengelyl, csaknem
teljesen sik felszin(, févarosi viszonylatban kézepes forgalmu, j6 mindségli aszfalt Utburkolattal elldtott, jardazott féut. A
terilet laza beépitettségl, a zold teriilet ardnya a beépitett teriileten megkozelitéleg 40%. A kornyezd éplletek vegyes
lakasszamu kertes tarsashazak, bérhaz jellegl lakoépiiletek, intézmények, kicsit tavolabb irodahazak, sportcentrum,
bevdasarldkozpont. Az épliletek mdszaki allapota ennek megfelel6en vegyes, de tobbségében kodzepes, vagy jo
allapotuak, az utcakép rendezett.

A parkolds a f6utvonalon nem, de a kérnyez6é mellékutcakban megengedett, fizet parkoldsi 6vezet.

Tomegkozlekedési ellatast a BKK busz- és villamosjaratai biztositanak. A megallok az ingatlantdl gyalogosan kdnnyen
elérhet6k. A teriilet Infrastrukturalis ellatottsaga kivald, a lakossdg alapellatasat biztositd szolgdltatasok, az ingatlan
kornyezetében hianytalanul megtalalhatok.
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4.2.2. A telek dltaldnos jellemzéi:

Elektromos hdlézat:
Vezetékes viz kozm:
Vezetékes gaz kozm:
Csatorna:

kiépitett halozat
kiépitett halézat
kiépitett haldzat
kiépitett halézat

Ovezeti besorolas:
Beépithetdség:
Beépitési mod:

Epiilet magassag:

ElGirt zoldfelllet aranya:
Szintterileti mutatoé:

Lk-1/D-6 jel(i kisvarosias lakdterulet
20% (terepszint alatt 40%)
szabadon 3ll6
5,5-7,5 m.
60 %
0,5 m2/m?2 parkolasi 0,5 m2/m2

Utkapcsolat:
Telek formaja:

kézvetlen utkapcsolat
szabalyos téglalap

Telek tajolasa/lejtési viszonyai: ENy-i utcafronti tajoldsu, sik felszind
Beépitettség: szabadon 4ll6 el6kertes elhelyezés
Keritettség/kerités: minden oldalrél keritett

Novényzet: fak, orokzoldek, természetes novényzet
Extrak: -

Koérnyezetvédelmi kockazat: nem vélelmezhet6

A telek 8sszkdzm(ves, ENy-i utcafronti tajolasu, kbzvetlen Gtkapcsolattal rendelkezik, bejarata a Stromfeld Aurél Gtrél
nyilik. Felszine csaknem teljesen sik, szabalyos formaju, minden oldalrdl keritett. A telek beépitett, a beépités mértéke
megkozelitéleg 25%. A foldterlileten egy tdrsas lakdhaz és az értékelt trafohaz all. A beépitetlen teriilet kozepes
allapotd, az utcai oldalon nagyobb térkovezett terilet taldlhatd, a telek hatsd részén fak, bokrok és természetes
novényzet.

4.2.3. Az értékelt traféhaz altalanos jellemzéi:

addddan az épités idejét az 1970-es évekre teszem. Az épllet féldszintes, teljesen elkllondlten all a telken allo
lakoépilettdl. Tégla szerkezetd, lapostetds kordnak megfelels, atlagos allapotu épitmény. A tulajdoni lapon a Budapesti
Elektromos Miuvek haszndlati joga van bejegyezve. Az onkormanyzat tajékoztatasa szerint 2026 évre 316 200 Ft a
hasznalati dij 6sszege.
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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.
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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
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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.

A hitelbiztositéki érték megallapitdsanal alkalmazott kiilénleges megkotések:

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatdrozasakor a koltségalapu maddszer
e elsdsorban ellen6rzé szamitasokra szolgdlhat. Kisebb jelentGségli, kiegészits éptleteknél, takart Iétesitményeknél
és mezGgazdasagi |étesitményeknél alkalmazhato 6nalldan.

Epiil6 létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhatd, ha az épités gazdasagossaga mar egyéb médon
bizonyitott.

Hitelbiztositéki érték esetében az uUjraépitési koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az értékelének a
potlasi koltséget kell alkalmaznia.

e A hitelbiztositéki értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelel kivitelezés potlasi koltsége fogadhato el.

Ha a kornyezeti avuladsi elem meghaladja a 20 szazalékot, az értékelés ezen moddszere a jelentGs becslési
pontatlansag miatt a hitelbiztositéki érték megallapitasara tul kockazatos, és ezért nem alkalmazhaté.
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5.2 Az ingatlan értékének meghatarozasa

Telek értékének szamitdsa piaci 6sszehasonlité adatok alapjan

Ertékmddosité tényezék | Ertékelt ingatlan

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlitoé

Osszehasonlité

ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4.

az ingatlan cime: SirlcfrifBelleD::IEéSIEt XIl. k,erUIet, XI,I. ker[]]et, XI,I. keri]nlet, XIII. kerulet,

9. Orbanhegy Németvolgy Németvolgy Madrtonhegy
telek teriilete (m?) 2319 1069 950 1245 1000
kinalat K /tényl.addsvétel T K K K K
kinalati 4r /adasvételi ar (Ft) 380 000 000 379 000 000 548 000 000 450 000 000
kindlat / adasvétel ideje (év, hd) 2026. febr.. 2026. febr.. 2026. febr.. 2026. febr..
fajlagos alapar (Ft/m?’) 355472 398 947 440 161 450 000
kindlati / eltelt id§ korrekcid -10% -10% -10% -10%
Médositott fajlagos alapar (Ft/mz) 319925 359 053 396 145 405 000

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid leirdsa:

Ineatlan 1 LKe-2D-2 besorolasu, 15%-o0s beépithet8ségli, 6sszkozmlves telek, feldjitando, vagy
ngatlan 1. o
8 bontando épiilettel.
Ineatlan 2 Osszkézmiives, 15%-0s beépithetdségli lakddvezeti telek, brutté 428 m2-es bontandé
ngatlan 2. (o
8 épulettel.

Lk-2/KS-10 6vezetbe sorolt. 25%-0s beépithet8ségd, viz, villany, gaz kozm(ivekkel rendelkezé
Ingatlan 3.

telek.
Ingatlan 4. Osszkdzmuives, sik felszind, szabalyos formaju, 15%-os beépithet8ség lakddvezeti telek.
Adatok forrdsa: ingatlan.com, zenga.hu, sajdt adatbdzis

Ertékmddositd tényezék elemzése:

Ertékmédosité tényezék Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité

szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4
Telekadottsagok: beépithet&ség 5% 5% -5% 5%
Mszaki szempontok: kdézmvek 0% 0% 3% 0%
Kornyezeti szempontok: elhelyezkedés 10% 0% 0% 0%
Hasznalati szempontok: épllet 3% 5% 0% 0%
Osszes korrekcio: 18% 10% -2% 5%
Korrigdlt fajlagos alapar: 377 512 394 958 388 222 425 250
Fajlagos ar: 396 485
Korrekcié az osztatlan k6zos tulajdonra, az
épitmény teriletéhez képest ardnytalanul
nagy telekhanyadra, valamint arra 70%
korGlményre vonatkozdan, hogy az eszmei
hanyadhoz tartozé telek 6nalléan nem
épithetd be:
Korrigdlt fajlagos ar: 118 946
Ertékelt tulajdoni hanyadhoz tartozé 124
telekterilet (m2):
Ertékelt tulajdoni hanyadhoz tartozo telek 14729 580 Ft

értéke:
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Epitmények értékének szamitasa:

Teriilet | Uj épités

Bruttd

Avulasok (%)

Becsiilt piaci érték

Megjegyzés:

Ingatlanrész fajlagos | pétlasi koltség = | o _
megnevezése kéltsége E % Té é
=3
m’> | HUF/m’ HUF | % | % HUF
Traféhaz 27,00 245400 6625800 | 40%| 30%| 15% 993 870
Epitmények Gsszesen: 993 870 HUF
Telek 6sszesen: 14 729 580
Epiiletek és épitmények és telek minddsszesen: 15 723 450 HUF
Kerekitve: 15 700 000 HUF

Az épitési kéltségek az EpitGipari Kéltségbecslési Segédlet 2025. adatai alapjdn keriiltek meghatdrozdsra.
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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 szakért6i feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatarozasa, mely érték meghatarozasara a
koltségelvl értékelési modszert f6 modszerként alkalmaztam.

Tekintettel az ingatlan jellegére, piaci 6sszehasonlitdé moddszerrel nem értékelhets, tekintve, hogy szabadpiaci
forgalomban értékesithet8sége nem feltételezhetd.

Az ingatlan haszndlati joggal terhelt, melyért a hasznalé a Tulajdonosnak hasznalati dijat fizet. Tekintve, hogy a
hasznalati dij éves szinten 316 200 Ft, a hozamelvl értékelési mddszer altal kapott érték jelentGs alulértékelést
eredményezne, ezért ezt a modszert nem alkalmaztam.

Az alkalmazott médszerek Madszer Szamitott érték Suly [%] Sulyozott érték
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité médszerrel: f6 modszer OFt 0% 0 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu mddszerrel: f6 médszer 15700 000 Ft| 100% 15 700 000 Ft
Ingatlan értéke hozamalapu maddszerrel: nem alkalmazott 0 Ft 0% 0 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 15 700 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

15 700 000 Ft

azaz Tizenotmillié-hétszazezer- Ft .
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7. KORLATOZO FELTETELEK

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

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

° az atadott iratok tanulmanyozasin tulmenden jogi természetl vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakért6 nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasa, és ezért felel6sséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndlld terheket és koételezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazasanak
id6pontjaban az ingatlan hasznalataval kdzvetlenil 6sszefliggs tartozds (kbziizemi dijak, épitményadd, stb.) nem

all fenn;
° az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és j6v6beni hasznositasaval 6sszeflig-gésben a

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

° az esetlegesen fenndllo, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényez6kért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épuletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok
jelenléte stb.) szakérté nem vallal felel6sséget;

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

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

° az altalunk meghatdrozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, Megrendel§ altal torténd
felhaszndlas esetén érvényesek.

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

Budapest, 2026. februar 18. Leveleki Tiinde
ingatlanvagyon-értékelS
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 tulgjdoni 1ap - Teljes mésolat
M egrendelés szan8000004/80092/ 2024

2024.02.21

BUDAPEST XII.KER.
Belterllet 8247/1/C/1 helyrajzi szam

1120 BUDAPEST XII.KER Stronfeld Aurél at 9. "fel Ul vizsgalat alatt"

I.RESZ

1. Az egyéb o6nall 6 ingatlan adatai:

negnevezés teril et szobak szama esznei hanyad tul aj doni fornma

nP egész/ fél
traf 6haz 27 0 O 534/ 10000 onkor manyzat i

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

Tar sashaz

Az alapit6 okirat szerint hozzatartozo6 nel | ékhel yi ségek.

II.LRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bej egyzd hat arozat, érkezési
jogcim 1991. évi XXXl II. tv.
jogcim eredeti felvétel
jogal | as: tul aj donos
név: Xi1.KER ONKORVANYZAT

i d6: 70093/ 1994/ 02. 21/
1. § 137759/1992/07.22/

cim 1126 BUDAPEST XI|.KER BOszornmeényi ut 23-25.

IIl.RESZ

1. bejegyz6 hatarozat, érkezési
Hasznal at j oga
27 n2 teriletre.
jogosul t:

i dé: 201957/ 1/2001/01. 08. 28

név: BUDAPESTI ELEKTROMOS MOVEK

cim : 1132 BUDAPEST Xl I1.

KER Véaci at 72-74.

Az E-hitel es tul aj doni

i ngatl an- nyi | vant art &sban szerepl 6 adat okkal .

| ap mésol at tartal ma a ki adast negel 6z6 napi g megegyezi k az

a teljes masol at val amennyi bej egyzést tartal mazza. Ez az el ektroni kus dokunment um

ki nyont at va nem ni ndsul

hitel es bizonyitd erej 0 dokunent ummak.

A szenl e masol at a fenndll 6 bej egyzéseket,

TULAJDONI LAP VEGE

15



2026. 02. 18. 16:26 Nyomtatas

Tajékoztato kivonat a 8247/1 HRSZ.-u telekre vonatkozoan.

Budapest Févaros XII. Keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
36/2021. (XII. 14.) onkormanyzati rendelete
Dél-Hegyvidék Keriileti Epitési Szabalyzatarol

Budapest Févaros XII. keriilet Hegyvidéki Onkorméanyzat Képviselé-testiilete az épitett kornyezet
alakitasardl és védelmérdl szolo 1997. évi LXXVIIL torvény 62. § (6) bekezdés 6. pontjaban kapott
felhatalmazasa alapjan, a Magyarorszag helyi dnkorményzatairdl szold 2011. évi CLXXXIX. térvény
23. § (5) bekezdés 5. és 6. pontjaban, az épitett kornyezet alakitasardl és védelmérol szold 1997. évi
LXXVIIIL torvény 13. § (1) bekezdésében és a 14/A § (2) bekezdés c) pontjaban meghatarozott
feladatkorében eljarva a telepiilésfejlesztési koncepciorol, az integralt telepiilésfejlesztési stratégiarol
¢és a telepiilésrendezési eszkdzokrdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol
sz016 314/2012. (X1.8.) Korm. rendeletben meghatarozott allamigazgatasi és egyéb szervek, valamint
az érintett onkormanyzatok véleményének kikérésével kovetkezoket rendeli el:

, , ELSO RESZ ,
ALTALANOS RENDELKEZESEK

1. Fejezet
Altalanos eloirasok

1. A rendelet teriileti hatalya és alkalmazasa

1.§

(1) E rendelet hatalya

a) Budapest Févaros XII. keriilet Hegyvidék Keriilethatar (Budaors feldl) — Nagykapos utca —
Irhas arok — 9061/4 hrsz-u telek keleti hatara — 8892/7 hrsz-u telek déli hatdra — Magas ut —
8897/7 és 8896/2 hrsz-u telek keleti hatdra — Tatarvirag utca — 8897/8 hrsz-u telek keleti hatara —
Edvi Illés utca — 9150/5 hrsz-u telek keleti hatara — (9144/2) hrsz-u kozteriilet - Edvi Illés utca —
8888/3 hrsz-u telek déli és keleti hatdra — 8862/1 hrsz-u telek déli hatara — Hegyhat ut —
Hegyhat 1épcsd — 9154/2 hrsz-u telek déli hatara — 9155/3 hrsz-u telek déli, keleti, északi hatara
- 9154/2 hrsz-u telek északkeleti hatara — Farkasvolgyi ut — 9240/8 hrsz-u telek — Agancs Ut —
Karthauzi utca — Martonhegyi Gt — 9596 hrsz-u telek déli hatdra — Ko6lt6 utca — a 9598/3 hrsz-u
telek 9597/1 és a 9598/4 hrsz-u telekkel kozos hatara - Koltd utca — Hableany utca — Tiindér
utca — Hangya utca — Pagony utca — Thomén Istvan utca — Kakukk tt — Tiindér utca — Ora Gt —
Diana utca — Diana koz — 9711/1 hrsz-u telek déli hatdra — Szendr6 utca — Nogradi utca — Szent
Orbén tér — Orbanhegyi Ut — Stromfeld Aurél ut — Németvolgyi ut — Kirdlyhdgé tér — Ugocsa
utca — Kiss Janos altabornagy utca — Alkotas utca — Keriilethatar (XI. kertilet feldl) altal hatarolt
tertiletére

b)  Budapest Fovaros XII. keriilet 7902/2. hrsz-u ingatlanra terjed ki.

(2) A telepiilésfejlesztési koncepciordl, az integralt telepiilésfejlesztési stratégiarol ¢és a
telepiilésrendezési eszk6zokrdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolo
314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet €s az orszagos telepiilésrendezési €s épitési kdovetelményekrdl szolo
253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet eldirasait az e rendeletben foglalt kiegészitésekkel és eltérésekkel
egyiitt kell alkalmazni

(3) A rendeletet Budapest Févaros XII. keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat Képviseld-testiiletének a
telepiiléskép védelmérdl szo616 onkormanyzati rendeletével egyiitt kell alkalmazni.
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Altalanos eldirasok

o , MASQDIKRESZ, o o
BEEPITESRE SZANT TERULETEK RESZLETES EPITESI OVEZETI ELOIRASAI

IX. Fejezet
Kisvarosias lakoteriiletek (Lk)

37. Kisvarosias lakéteriiletek altalanos eldirasai (LK)
68. §

(3) Az Lk-1/D-6 jelu épitési dvezetekben egy 0nalld rendeltetési egység létesithetd az altalanos
szintterlileti mutatd (szmd) alapjan épithetd szintteriilet minden 100 m?-e utan.

(8) Az Lk jelt épitési ovezetekben — kivétel az Lk-1/D-3, Lk-1/D-5 és Lk-2/D-17, Lk-2/D-AlI épitési
Ovezetek - telkenként egy épiilet helyezhetd el minden, az (1) - (7) bekezdések szerint 1étesithetd 4
0nallo rendeltetési egység utan.

(9) Az Lk jelt épitési ovezetekben — kivétel az Lk-1/D-3, Lk-1/D-5 és Lk-2/D-17, Lk-2/D-AlI épitési
Ovezetek - épiiletenként legfeljebb 6 6nallo rendeltetési egység 1étesithetd.

(10) Az Lk jeli épitési ovezetekben telkenként csak egy gépjarmiitarolo épiilet helyezheto el a 33. §
(3) bekezdés figyelembe vételével.

(11) Az Lk jelt épitési dvezetekben a féépitményt kiszolgalo egyéb 6nalld épiilet a (10) bekezdésben
foglaltak kivételével nem helyezhetd el.

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

69. §

Az Lk jelt épitési dvezetekben épiilet kereskedelmi rendeltetésti bruttd szintteriilete nem haladhatja
meg az 1000 mz-t, kivéve az Lk-1/D-1, Lk-1/D-2, Lk-1/D-4 és az Lk-2/D-AI2, Lk-2/D-Al4, Lk-2/D-
AlS5, Lk-2/D-Al6, Lk-2/D-Al12, Lk-2/D-7 jelii épitési 6vezeteket, ahol a 2000 m2-t.

38. Kisvarosias, jellemzden zartsoru beépitésii lakoteriilet (Lk-1) épitési ovezetei

70. §
Az Lk-1jelti épitési 6vezetekben
a) lako,
b)  kereskedelmi, szolgéltato,
¢)  hitéleti,
d)  nevelési, oktatasi,
e egészségiigyi, szocialis,
/) kulturalis, k6z6sségi szorakoztato,
g)  szaéllas jellegl,
h)  igazgatasi,
i) iroda,
J) sport
rendeltetés helyezhet6 el.
71. §
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Az Lk-1 jelt épitési Ovezetekre vonatkozd szabdlyozasi hatarértékeket a 2. melléklet 2. pontja

tartalmazza.
2. melléklet
Epitési dvezetek és ovezetek szabalyozasi hatarértékei
2. Kisvarosias, jellemzden zartsora beépitésii lakdteriilet (LK)
A B C D E F G H | J K L
. nt Altalanos Parkolasi
Telek Telek Telek Beépitettség | Zoldfeliilet e:g::,'" szintteriileti | szintteriileti |  Epiilet- Epiilet-
L lakithat6 | kialakithaté | kialakithatd . ... . | megengedett | megengedett "t mutaté mutaté magassag magassag
Epitési L S Beépitési . beépités
L. . 4 8l gl J legnagyobb legkisebb megengedett | megengedett | megengedett | megengedett
ovezet jele " h ) o mad L . megengedett .
teriilete szélessége | mélysége mértéke mértéke leanagvobb legnagyobb | legnagyobb legkisebb | legnagyobb
(m?) (m) (m) (%) (%) mzrtégk\; ) mértéke mértéke mértéke (m) | mértéke (m)
(m*m?) | (m%/m?)
5 | tk1/p-6
: 1000 20 30 Sz 20 60 40 0,50 0,50 55 7,5
18
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Térképi melléklet:
HRSZ: 8247/1 Meéretarany 1: 2000

8204n12

N /

P~

Ertelmezé rendelkezések
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Altaldnos rendelkezések

A Budapest Fovéros X11I. keriileti Onkormdnyzat a 1327 tulajdonilapon 8247/1 hrsz. alatt
felvett,természetben a Bu t, XILker. Stromfeld A. u. 9. szdm alatt 4116 ingatlant, mint
az ingatlan tulajdonosa , a 32/ 1969. (IX.30.) Korm. sz. rendelet 2.. (2) bekezdése alapjdn
az 1.sz4m alatt mellékelt tervrajzok, valamint a 2. sz. alatt mellékelt miileirds szerint

tdrsashdzzd alakitja 4.

A térsashdz Oroklakdsai és nem lakds céljdra szolgdld helységei a jelen alapitd okirat
rendelkezéseinek megfelelden mint Sroklakdsok, nem lakds céljdra szolgdlé helysé%l;. a
kézos tulajdonban maradd telek, é};ﬁleu-ész. berendezések és felszerelések s
haszn4latdnak jogdval a 32/1969. (IX. 30.) Korm.sz. rendelet alapjén értékesitve a ma jdani
vevik személyi tulajdondba keriilnek azzal, hogy a mindenkori tulajdonostdrsak egymas
kdzotti jogviszonydt az 1977.€vi 11. sz. bvr. rendelkezései és az alapitd okiratban foglaltak
az aldbbiak szerint szabdlyozzdk:

IL.
K5z3s €s kiilén tulajdon
A./ Kdz0s tulajdon
1) A tulajdonostdrsak koz0s tulajdondban maradnak az 1. alatt mellékelt terveken

feltiintetett és a 2. sz. alatt mellékelt miileirdsban korillirt telek és a kovetkez0d
épitményrészek, berendezések és felszerelések .

L Telek2319 m?

II. Alap és felmend és vdlaszf alak, kémények pillérek,szell6zok, lépcstkarok €s
pibendk

I1. Kizbensd és zar6fodémek burkolat nélkil

Iv. A tetdszerkezet hé jaldssal

V. A tetdn kivilli kémények, kéményfedkivek

VL Béddogos szerkezetek

VIL Kiilsé homlokzatvakolat ldbazattal

VIIL Lépcsﬁszerkczetckbmkolatta.l. korl4ttal .

IX. Koz6s tulajdonban maradé épiletrészek nyildsz4rdi a lakdsbe jarati ajték
kivételével

Kozos tulajdonban maradd épliletrészek burkolatai

7
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Aviz és felsz4llg vezetékek a kiilon tula jdoni illetdségek ledgazo
vczctt‘?lﬁ?g, valamint a vizvezetékh4ldzat a vizmérstdl az épiilethez vezets

eldgazd vezetékig
A csatorna alap és ejtovezetékek a kitlontulajdon ledgazé vezetékéig

Az elektromos fovezeték az épiilet eldgazé vezetékeéig €s a ledgazdstol a killon
tulajdonban lev) fogyasztdsmérd ordig

Pince 1. 3,76 m?
2 9,25.m2
3, 3,78 m?
4 9,45m?
5. 7,46 m?
XV. Kozlekedd 15,40 m?

XVI.  Lépcsshdz 14,64 m?

XVIL.  Kozos WC 2,24 m?

XVIII.  Padldsfeljar6 1.91 m?

2.) A kbz6s tulajdon 10.000/10.000 ,azaz Tizezer/Tizezred tula jdoni hdnyadbdl 411.

B./ Kiil6n tulajdon

Természetben megosztva az egyes tulajdonostdrsak kiilén tulajdondba keriilnek mint
térsashdztulajdoni illetdségiik alkotérésze a kijzos tulajdonban maradé vagyonrészek kozos
birtokldsdnak, haszndlatdnak jogdval az egyes tdrsashdzéroklakdsok és nem lakds céljira
szolgdld helyiségek, azok tartozekaival, felszereléseivel az aldbbiak szerint :

1/ A Budapest Fovéros XII. keriileti Onkormdnyzatot illeti a terveken 1. szimmal jeldlt a
fsz. 1. ajjészam alatti egy szoba, félszoba, eloszoba, konyha gggiségckbﬁl 4116 Groklakds
39,99 m* alapteriilettel, valamint a kdzos tulajdonbdl 788/10. hdnyad.

2./ A Budapest Fvéros X11. keriileti Onkormanyzatot illeti a terveken 2. szdmmal jeloit fsz.

2. ajtész4m alatti 58y szoba, félszoba, eldszoba, konyha, kamra, t'ilrdﬁt%giségekbﬁl allé
oroklak4s 48,36 m# alapteriilettel, valamint a kozds tulajdonbdl 938/ 10.000 hdnyad.

-3 A Budapest Fovdros X1I. keriileti Onkorm4nyzatot illeti a terveken 3. szdmmal jeldlt a L

1. ajtészdm alatti hdrom szoba, kettd hdldfiilke, elﬁsioba , kettd flirdd, konyha, étkezd,
kdzlekedd helyiségekbol 4ll6 oroklakds 83,81 m“ alapterillettel,valamint a kozds
tulajdonbdl 1653/10.000 banyad.

4/ A Budapest Fovéros XI1. keriileti Onkormanyzatot illeti a terveken 4. szdmmal jeldlt . 2.

ajtoszﬁna alatti egy szoba, étkezd, konyha, fiirdd, eldszoba hel iségekbol dll6 Oroklakds
40,41 m* alapteriilettel, valamint a kézds tulajdonbdl 797/1 O.whgnyad.
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5/A Fovéros XII. keriileti Onkorményzatot illeti a terveken 5. szdmmal jellt tiz

iroda, kettd folyosd, lépcsthdz, kettd eldtér, fiirdd, kézmoss, vz0, WC, raktdr,
dzmérd, kizlekedd, pince helyisé | 46 Irodahdz 231,97 Mptwettcl,

os haszndlatu telekrész 655 m* alapterillettel, valamint a kozds tulajdonbol
4574/10.000 hdnyad. :

6./ A Budapest Fovir I. keriileti Onkorményzatot illeti a terveken 6. szémmal jelSlt a
gépkocsitdrold 35,55 m* alapteriilettel, valamint a k6z0s tulajdonbdl 701/10.000 h&lnyzd

7/ A Budapest Fovédros XII. eti Onkorményzatot illeti a terveken 7, szdmmal d‘elblt
transzformatorhdz 27,06 m# alapteriilettel, valamint a kdzds tulajdonbdl 534/10.000

hdnyad.
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Foldrajzi térkép:

1124 Budapest, Stromfeld Aurél ut 9.
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