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MEGBIiz0

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megbizé neve
Megbizé cime

: Budapest Févdros Xll. keriilet Hegyvidék Onkormdnyzat
: 1126 Budapest, Bészorményi Ut 23-25.

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

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

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint)

Az ingatlan jelenlegi hasznositasa

: 1121 BUDAPEST

: Hovirdg ut 40.

: 8700/3/A/4

: garazs

: épitmény nincs, a terilet gépkocsi behajtoként hasznositott

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos(ok) neve, tulajdoni hanyad

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

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog
Ertékelés célja

: forgalomképes
: tehermentes tulajdonjog
: piaci-forgalmi érték meghatdrozasa értékesitéshez

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Terilete (tulajdoni lap szerint) 15 m’
Telek terllete (tul. lap szerint) 797 m’
Epiletek redukalt hasznos alapterilete 0m’
Védettség : nincs

Ertékelt tul.hdnyadhoz tartozé telek 47 m’

Ovezeti besorolas
Beépithetdség

: Lke-2/D-1 jelli, kertvarosias, laza beépitésii lakoterulet
: 15%

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott mddszere:
Helyszini szemle id6pontja:
Ertékelés forduldnapja:

A szakvélemény érvényességi ideje:

: piaci 6sszehasonlité modszer
: 2025. mdjus 21.

1 2025. december 9.

: 2026. junius 7.

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

1990 000 Ft

azaz Egymillié-kilencszazkilencvenezer- Ft .

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

Készilt: elektronikusan hitelesitett formaban

Budapest, 2025. december 9.

Készitette:

" Digitali lairta: LEVELEKI Tiind
LEVELEKI TUnde oii 3551200 61 0100

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:

1121 BUDAPEST, Hévirag ut 40.

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés, az Ugyfél tdjékoztatdsa szerint, az ingatlanrész piaci-forgalmi értékének igazoldsdhoz, az ingatlan
értékesitéséhez valt sziikségessé. Ennek megfelelen, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlanrész piaci-forgalmi
értékérdl kell allast foglalnia.

Jelen értékelés a 2025. mdjus 27-én kelt értékbecslés aktualizdldsa.

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 2016)
irdnyelv és a tébbszérosen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elGirasait.

A helyszini szemlén résztvevdk: Megrendel6 képviseletében:  Dr. Toth Roland
Ingatlanvagyon-értékels: Leveleki Tinde

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetét, az ingatlan allagadt, mdszaki funkciondlis jellemzGit és mas
értékbefolydsold 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): 1121 BUDAPEST, Hévirdg ut 40.

Helyrajzi szama: 8700/3/A/4

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): garazs

Tulajdoni lap szerinti alapterilet : 15 m’

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

Széljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes
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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:
Utca forgalma:
Infrastruktura:

Budapest XIl. kerilet
Farkasvolgy

kertvarosias lakdovezet
szabadon 3ll6
tobb, mint 50%
jellemz8en lakdingatlanok

el6kertes elhelyezés

gépkocsi, autdbusz, villamos
enyhén lejtés

aszfaltozott jardazott
alacsony

jo

Parkolasi ovezet:

nem 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. keriiletben, "Farkasvolgy" varosrészben, kertvarosias lakdterileten, a
Hévirdg utca 40. szam alatt fekszik. Az utca ENy-DK-i hossztengely(, enyhén lejtés felszinG, févarosi viszonylatban
alacsony forgalmu, jé min&ségU aszfalt burkolattal ellatott, egyik oldalan jardazott f6ut, melyen autébusz kézlekedik

A teriilet laza beépitettség(, a zold teriilet ardanya meghaladja az 50%-ot.. A kérnyezs épiiletek jellemz&en kertes csaladi
hazak, vagy ikerhazak, kisebb kertes tarsashazak. Epitési idejiik az 1900-as évek masodik felétsl napjainkig terjed, ennek
megfelelen tébbségében j6 miszaki allapotuak, az utcakép rendezett.

A parkolds megengedett, nem fizet6 parkolasi vezet.

Tomegkozlekedési ellatast a BKK busz- és villamosjaratai biztositanak. A megallok az ingatlantdl gyalogosan kdnnyen
elérheték. A terilet Infrastrukturdlis ellatottsaga kielégitd, a lakossag alapellatdsat biztositd szolgaltatasok, az ingatlan
kornyezetében tobbségében 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:
Kialakithaté telekterilet:
Kialakithatd telekszélesség:
Kialakithaté telekmélység:
Beépithetdség:

Beépitési mod:

Epiilet magassag:

ElGirt zoldfelllet aranya:
Szintterileti mutato:

Lk-2/D-1 jel(i, kertvarosias, laza beépitettség( lakoterilet
min. 500 m2
min. 15 m.
min. 30 m.
15% (terepszint alatt 35%)
ikres beépités
3,5-6,5m.
65 %
0,35 m2/m2 parkolasi 0,2 m2/m2

Utkapcsolat:

Telek formaja:

Telek tajolasa/lejtési viszonyai:
Keritettség/kerités:
Novényzet:

Altalanos allapot:
Koérnyezetvédelmi kockazat:

kozvetlen utkapcsolat

szabdlyos forma

EK-i  utcafronti tajoldsu, enyhén lejtds felszin(
minden oldalrdl keritett

fak, orokzoldek, disznévények, flves terilet
gondozott

nem vélelmezhet6

4.2.3. Az épiilet altaldnos jellemzéi:

Megrendel6tdl kapott informacio szerint, az értékelt "gardzs" megnevezési ingatlan esetében kizardlag a hozza tartozd
foldterllet 6nkormanyzati tulajdond, a rajta korabban allt gardzs épilet magantulajdonban volt.
Az épllet allapota késGbb leromlott, ezért azt elbontottak. A garazs helye jelenleg a hatso telekrészre lejutast szolgdlja,
mivel a telek hatsd részén gépkocsi bedllokat létesitettek. Ennek megfelel6en a korabbi helyen gardzs épiletet a
Tarsashaz nem kivan épiteni, a foldteriiletet a jelenlegi hasznositasban kivanja tovabb hasznalni.

Fontos megemliteni, hogy az ingatlanhoz tartozé eszmei hdnyad alapjan az ingatlanhoz tartozo telekteriilet
nagyobb, mint a kordabbi gardzs dltal lefedett teriilet, de Megrendel6tél kapott informdcid szerint, az alapito okirat

készitését megelGz6en kizarélag a gardzs dltal lefedett teriilet volt az Onkormdnyzat tulajdondban, ezért a
szakvéleményben ezt az adatot sziikséges haszndini.
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5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és mddszertani ajanlasai (EVS 2016), 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
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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.
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1121 BUDAPEST, Hvirag Gt 40. Hrsz. 8700/3/A/4

5.2 Az ingatlan értékének meghatdarozasa

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mdédszer

Ertékmédosité tényezdk

Ertékelt ingatlan

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

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

az ingatlan cime: 11211 .BllJDIAPEST, XIl. kerlUIelt, Edvi X,”' kelarijleft,” ) XI.I.. ke'rijlet,n XIl. kerullet,

Hoévirag at 40. Illés ut Kazmér lejté Ordogszikla koz Magasut
telek teriilete (m?) 797 2623 1385 1316 1953
kindlat K /tényl.adasvétel T K K K K
kinalati &r /adasvételi ar (Ft) 420 000 000 260 000 000 189 000 000 360 000 000
kindlat / adasvétel ideje (év, hd) 2025. dec.. 2025. dec.. 2025. dec.. 2025. dec..
fajlagos alapar (Ft/m?) 160 122 187 726 143 617 184 332
kinalati / eltelt id6 korrekcid -10% -13% -13% -13%
Médositott fajlagos alapér (Ft/m?) 144 110 163 321 124 947 160 369

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid leirdsa:

Osszkdzm(ives, panoramas fekvés(i, 15%-os beépithet8ség(i, csaknem sik felszin(i lakédvezeti

Ingatlan 1. telek. Besorolasa: Lke-3/D-6

Ingatlan 2. Viz k6zm(ivel rendelkez8, L6-X11/SZ2 besoroladsu, 15%-o0s beépithetdségl, haromszog alaku,
lejt6s felszinl lakdovezeti telek.

Ingatlan 3. Viz, villany, gaz kozmUvekkel rendelkezd, panoramas fekvési, 15%-os beépithetdségl,
szabalyos formaju, lejtds felszin(i lakd6vezeti telek. Besorolasa: Lke-3/D-6

Ingatlan 4. Viz, villany kdzm(ivekkel rendelkezd, szabalyos formaju, csaknem sik felszind, panoramas
fekvési, Lke-3/D-6 besorolasu, 15%-os beépithet&ségl lakoovezeti 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: telekterilet 10% 5% 5% 10%
Telekadottsagok: felszin -5% 0% 0% -3%
Mszaki szempontok: kdézmvek 0% 4% 2% 4%
Koérnyezeti szempontok: elhelyezkedés 5% 0% 5% 5%
Osszes korrekcio: 10% 9% 12% 16%
Korrigdlt fajlagos alapar: 158 521 178 020 139940 186 028
Atlagar kerekitve: 165 627

Telek értéke kerekitve:

132 000 000 Ft

Ertékelt telekterilet (m2): 15
Korrekcid az osztatlan k6zos tulajdonra

, -20%
vonatkozdan
Atlagar kerekitve: 132502
Ertékelt telekteriilet értéke kerekitve: 1987 527 Ft
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1121 BUDAPEST, Hvirag Gt 40. Hrsz. 8700/3/A/4

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 ingatlanrész piaci-forgalmi értékének meghatarozasa, mely érték meghatdrozasara a
piaci adatokon alapuld 6sszehasonlité elemzéses modszert f6 mddszerként alkalmaztam.

A koltségelvi maddszer az értékelt ingatlanrész esetében nem alkalmazhatd, tekintve, hogy a teriileten felépitmény,
kdézmicsatlakozds nem talalhatd.

A maradvanyérték elvli megkozelitést nem alkalmaztam, tekintve, hogy az értékelt ingatlanrész 6nalléan nem
beépithetd.

Az alkalmazott médszerek Madszer Szamitott érték Suly [%] Sulyozott érték
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitd maddszerrel: f6 médszer 1987527 Ft| 100% 1987 527 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu mddszerrel: nem alkalmazott 0 Ft 0% O Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 1990 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
1990 000 Ft

azaz Egymillié-kilencszazkilencvenezer- 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, 2025. december 9. Leveleki Tiinde
ingatlanvagyon-értékelS
06183/2010

13



Fiekbronikusan alairta:
Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XI., Budafoki ut 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1/1

Er-hiteles tulajdoni lap - Szemle mis olat
Megrendelés szam:8000004/274990/2024

2024.07.08
BUDAPEST XILKER.
Belteriilet 8700/3/A/4 helyrajzi szam
1121 BUDAPEST XII.KER. Hoévirag at 40. "felilvizsgalat alatt"
LRESZ
1. Az egyéb 6nallé ingatlan adatai:
megnevezés teriilet szobak szama eszmeil hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
garazs 15 0 0 59/1000 allami

Bejegyzd hatadrozat: 999993/1999/1999.01.25

2. bejegyzd hatdrozat: 98917/1990/1990.08.29
Tarsashaz
Az 6n&lld ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatarozott helyiségek.

ILRES Z
3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idbé: 133779/3/1992/1992.11.10
jogcim: 1991. évi XXXIII. tv. 1. §
jogallas: tulajdonos
név: XII.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1126 BUDAPEST XII.KER. BoszOrményi Gt 23-25.

M.RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

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

TULAJDONI LAP VEGE
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Tajékoztato kivonat a 8700/3 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

X. Fejezet
Kertvarosias lakoteriiletek (Lke)

40. Kertvarosias, laza beépitésii lakodteriilet (Lke-2) épitési ovezetei
78. §

(2) Az Lke-2/D-1, Lke-2/D-2, Lke-2/D-4, Lke-2/D-9 ¢és az Lke-2/D-10 jelti épitési dvezetekben egy
0nallé rendeltetési egység létesithetd az altalanos szintteriileti mutaté (szmd) alapjan épithetd
szintteriilet minden 115 m?-e utén.

(4) Az Lke-2 jelt épitési ovezetekben — kivéve az Lke-2/D-5, Lke-2/D-6, Lke-2/D-7 épitési
ovezeteket - telkenként egy épiilet helyezhetd el minden, az (1) — (3) bekezdés szerint 1étesithetd 4
0nallo rendeltetési egység utan.

(5) Az Lke-2 jelt épitési 0vezetekben — kivéve az Lke-2/D-5, Lke-2/D6, Lke-2/D-7 épitési dvezeteket
- ¢épliletenként legfeljebb 6 6nallo rendeltetési egység 1étesithetd.

(6) Az Lke-2 jelt épitési dvezetekben telkenként csak egy onalld gépjarmiitarolo épiilet helyezhetd el
a 33. § (3) bekezdés figyelembe vételével.

(7) Az Lke-2 jelti épitési dvezetekben a f6épitményt kiszolgald egyéb 6nallo épiilet a (6) bekezdésben
foglaltak kivételével nem helyezhetd el.

(8) A (7) bekezdésben meghatarozott kiszolgalo épiiletet a (4) bekezdés alkalmazasa soran nem kell
figyelembe venni.

79. §

(1) Az Lke-2 jelii épitési Ovezetekben — kivéve az Lke-2/D-Al jelli épitési ovezeteket -
a) lako,

b)  kereskedelmi, szolgéltato,

c¢)  hitéleti,

d)  nevelési, oktatasi,

e egészségligyi, szocialis,

/) kulturalis, k6zosségi szorakoztato,

g)  szallas jellegd,

h)  igazgatési,

i) irodai,

j)  sport

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

82. §

Epiilet kereskedelmi rendeltetésti bruttd szintteriilete nem haladhatja meg az Lke-2 jelii épitési
dvezetekben az 1000 m2-t, kivéve az Lke-2/D-5 jelt épitési ovezetet, ahol a 250 mz-t, valamint az

Lke-2/D-Al12, Lke-2/D-Al3 jelu épitési dvezeteket, ahol az 500 m?-t, valamint az Lke-2/D-6 és Lke-
2/D-7 jelt épitési dvezeteket, ahol kereskedelmi rendeltetés nem helyezheto el.
2. melléklet
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Epitési ovezetek és ovezetek szabalyozasi hatarértékei

4. Kertvarosias, laza beépitésii lakdteriilet (Lke-2)

A B C D E F G H I J K L
00T int Altalanos Parkoldsi
Telek Telek Telek Beépitettség | Zoldfeliilet erepsTint 1 sintteriileti | szintterilleti Epiilet- Epiilet-
N o < . B o y . alatti . . . ,
. ... | Kalakithatd | kialakithaté | kialakithatd . ... . | megengedett [ megengedett . mutato mutato magassag magassag
Epitési oL bk AN o Beépitési . beépités
1.]. ) gl gl g . legnagyobb legkisebb megengedett | megengedett | megengedett | megengedett
Ovezet jele " o, . maéd P! . megengedett .
teriilete szélessége | mélysége mértéke mértéke leanaevobb legnagyobb | legnagyobb legkisebb | legnagyobb
m?) (m) (m) (%) (%) mgnégk‘; g | meneie mértéke | mértéke (m) | mértéke (m)
0,
(m*m?) | (m%md)
2.
Lke-2/D-1 500 15 30 IK 15 65 35 0,35 0,20 3,5 6,5
FIGYELMEZTETESEK:

A foldrészlet vagy annak egy bizonyos része karsztos teriileti zonan beliil fekszik!

A foldrészlet vagy annak egy bizonyos része Orszagos vizmindség-védelmi dvezet -Nyilt karsztos teriileti
zonan beliil fekszik!
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Térképi melléklet:
HRSZ: 8700/3 Meéretarany 1: 1000

SR L I
e
.

Ertelmezé rendelkezések
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FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu

1121 Budapest, Hovirag Gt 40. tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

03. telek bejarata 04. lehajtd, értékelt garazs helye

05. lehajtd, értékelt garazs helye 06. lehajté
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