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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

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

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint)

Az ingatlan utolsé hasznositdsa

: 1124 BUDAPEST

: Jagellé ut 36/B.

: 7960/10

. kivett lakéhdz, udvar, gardzs

: 3 lakasos lakdépiilet garazzsal

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos(ok) neve, tulajdoni hanyad

Budapest Févaros XlI. 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

Telek terilete (tul. lap szerint)
Epiiletek redukalt hasznos alapteriilete
Kozmlvesitettség

Belsé miszaki allapot

Energetikai besorolds

Komfortfokozat

552 m?
265 m*

. Osszkézmdves

. feldjitando

: "HH" (gyenge) "lI" (rossz)
. 6sszkomfortos

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere:
Ertékesithet&sége:

Helyszini szemle idépontja:
Ertékelés forduldnapja:

A szakvélemény érvényességi ideje:

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

: 2025. maércius 14.

: 2025. majus 30.

: 2025. november 26.

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

237 300 000 Ft

azaz Kettoszazharminchétmillio-haromszazezer- Ft .

Az ingatlan becsiilt likvid értéke az értékelés fordulonapjan, per- és igénymentesen, kerekitve:

189 800 000 Ft

azaz Egyszaznyolcvankilencmillio-nyolcszazezer- Ft .

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

Készilt: elektronikusan hitelesitett formaban

Budapest, 2025. majus 30.

Készitette:

Digitélisan aldirta: LEVELEKI Tinde

LEVE LE Kl Tu N d @ Datum: 2025.05.30 09:25:49
+02'00'

Leveleki Tiinde
ingatlanvagyon-értékeld
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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, Jagellé ut 36/B.

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

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

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezéstinkre allg, a
mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfeleléen alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016)
irdnyelv és a tobbszorésen médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet el8irasait.

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

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetét, az ingatlan allagat, muszaki funkciondlis jellemzGit és mas
értékbefolyasold tényezbket vizsgaltunk. A helyszini szemle alkalmaval kiils6- és belsé fényképfelvételeket készitettiink,
melyeket az értékeléshez mellékletként csatoltunk.

A helyszini vizsgdlaton tulmenéen tdjékozddtunk az adott tipusu és jellegl ingatlanok altaldnos piaci helyzetérdl,
valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokradl.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1124 BUDAPEST, Jagell6 ut 36/B.

Helyrajzi szama: 7960/10

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): kivett lakdhaz, udvar, garazs

Tulajdoni lap szerinti alaptertlet : 552 m’

Tulajdonviszony: Budapest Févaros XllI. keriilet Hegyvidék Onkorményzat
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 (kerulet): Budapest XIl. kerilet
Varosrész: Németvolgy
Ovezet jellege: hegyvidéki kisvarosias lakddvezet
Beépitettség jellemzéi: szabadon allé el6kertes elhelyezés
Z6ld teriilet aranya: tobb, mint 50%
. o L. lakdingatlanok, kereskedelmi és szolgaltato létesitmények,
Koérnyezé ingatlanok hasznositdsi formaja: intézmények
Megkozelités: gépkocsi, autdbusz, vasut, villamos
Utca felszine: csaknem sik
Utca burkolata: aszfaltozott jardazott
Utca forgalma: kozepes
Infrastruktura: kivalé
Parkolasi 6vezet: fizetd

Budapest XII. keriilete (6sszefoglald nevén a Hegyvidék) a varos budai oldaldnak kozépsé, f6képp hegyvidéki teriiletein
(a Budai-hegység magaslatain) fekszik. Terlilete mar az Gskorban lakott volt. Jelent8s részeit erdé boritja, melynek
koszonhet6en a kozépkorban az uralkoddk kozkedvelt vaddaszteriiletévé valt: itt alapitotta meg Matyds kiraly hires
vadasparkjat. Az erddével boritott teriletek ma pedig sokak kedvelt kirdnduldhelyévé valtak. A kerllet egyik
legkedveltebb kiranduldhelye a Normafa, amely a vdrosban egyediildllé természeti érték, a Budai Tajvédelmi Korzet
része. A kertlet elhelyezkedésének koszonhet&en szamos diplomaciai képviseletnek is helyet ad.

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

Az értékelt ingatlan Budapest budai oldalan, a XII. kertletben, "Németvolgy" varosrészben, a Jagellé Gt 36/B. szam alatt
fekszik. Az utca ENy - DK-i hossztengelyl, csaknem teljesen sik felszind, févarosi viszonylatban kozepes forgalmu, jé
mindségl aszfalt burkolattal ellatott, jardazott féut. A terilet laza beépitettségli, a zold terilet aranya a beépitett
terlleten megkdzelitleg 50%. A kornyezé épuletek vegyes képet mutatnak. Az ingatlan sz(ik kdrnyezetében talalhatok
vegyes épitési idejli csaladi hazak, ikerhazak, alacsony lakdsszamu kertes tarsashazak, kisebb szalloda, kulturalis kézpont,
kicsit tavolabb iroddhazak, sportcentrum, bevasarlékdzpont, valamint az ingatlan kodzvetlen kozelében taldlhatd a
"Gesztenyés-kert" zold terillete. Az épiletek mUszaki allapota ennek megfelelGen vegyes, de tobbségében kozepes, vagy
jo allapotuak, az utcakép rendezett.

A parkolas megengedett, fizetd parkolasi ovezet. Az értékelt ingatlan el6tt a Jagelld utrdl nyild jel6letlen révid bekotéut
készilt, itt a parkolds ingyenes.

Tomegkozlekedési ellatast a BKK busz- és villamosjaratai biztositanak. A megallék az ingatlantdl gyalogosan kénnyen
elérhet8k. A terilet Infrastrukturdlis elldtottsaga kivald, a lakossag alapellatasat biztositd szolgaltatasok, az ingatlan
kornyezetében hianytalanul megtalalhatok.
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4.2.2. A telek dltaldnos jellemzéi:

Elektromos hdlézat:
Vezetékes viz kozm:
Vezetékes gdz kozm:
Csatorna:

kiépitett haldzat
kiépitett halézat
kiépitett haldzat
kiépitett halézat

Ovezeti besorolas:

Beépithetdség:
Beépitési mod:

Epiilet magassag:

ElGirt zoldfelllet aranya:
Szintterileti mutato:

Lk-2/D-5 jeld, kisvarosias, jellemz8en szabadon allé jellegd
lakéterilet

20% (terepszint alatt 40%)
szabadon allé
5,5-6,5 m.
60 %
0,45 m2/m2 parkolasi 0,25 m2/m2

Utkapcsolat:
Telek formaja:

Telek tajolasa/lejtési viszonyai:

Beépitettség:
Keritettség/kerités:
Novényzet:

Altalanos allapot:

Extrak:

Kornyezetvédelmi kockazat:

kozvetlen dtkapcsolat
szabalyos téglalap

EK-i  utcafronti tajoldsu, lejtds felszinG
ikres beépités el6kertes elhelyezés

minden oldalrél keritett
fak, orokzoldek, elburjanzott természetes novényzet
gondozatlan

nem vélelmezhetd

A telek 6sszkdzmiives, EK-i utcafronti tajoldsu, kozvetlen Utkapcsolattal rendelkezik, bejarata a Jagell6 utrdl nyilé révid
bekotdturdl kozelithetd meg. Felszine az utcafront felé lejtds, csaknem szabdlyos téglalap formdju, minden oldalrdl
keritett. A telek beépitett, a beépités mértéke megkdzelit6leg 25%. A foldterlleten egy 3 lakasra tagolt lakdépiilet,
valamint egy gardzsépilet all. A beépitetlen terilet elhanyagolt allapotu, fakkal, orokzoldekkel, természetes

novényzettel boritott.
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4.2.3. Az épiilet dltaldnos jellemzéi:

Funkcid:

Eplilet jellege:

Epiilet szintbeli kialakitasa:
Alapozas:

Flggébleges teherhordd szerkezet:

Vizszintes teherhordé szerkezet:
TetOszerkezete:

Tet6fedés:

Epiilet homlokzata:

Epdilet fizikai dllapota:

Felujitas (év, jelleg):
Melléképulet:

Egyéb:

lakéépilet
1940-1960 kozti id6szakra tehetd
3 lakasos, egyszer(l vonalvezetésl lakdépilet
foldszint, 1 emelet és beépitett tetGtér
beton savalap
hagyomanyos tégla

feltehetGleg vasbeton gerendas kdzbensé fodém és fa zarofodém

fa szerkezet( magas teté
bitumenes lemezfedés

vakolt, szinezett

feldjitandd

van foldszintes garazs

az éplleten belil a felmend falazaton tébb helyen nagyobb
repedések lathatdk, egy helyen beszakadt a fédém

Az épllet pontos épitési ideje nem ismert, a stilusjegyekbdl és a felhasznalt anyagokbdl itélve az épitési id6 1940-1960
kozé tehetS. Az éplilet ikres, el6kertes elhelyezési, az utcafront fel6l nézve a jobb oldali épiilet. Az épiilet évek 6ta
lakatlanul 4ll, elhanyagolt, leromlott allapotd. Ujbdli hasznositasa esetén statikai vizsgalat, a tetSszerkezet és a fodém
felljitasa, vagy cseréje, az épilet teljes felljitasa sziikségszerd.
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4.2.4. A lakoterek dltaldnos jellemzéi:

Fekvés (lakdszobak):
Benapozottsag:

Komfort fokozat:
Belmagassag:

Alaprajzi elrendezés:
Terasz:

Fltési rendszer:

Alternativ f(itési lehet6ség:
Hasznalati meleg viz:

HE leaddk:

H(tés:

Homlokzati nyilaszardk:

Beltéri ajtok:
Belsé terek fellletképzése:
Belsd terek burkolata:

Vizes helyiségek fellletképzése:

Vizes helyiségek burkolata:
Fird8szoba/WC:

Konyha beépitettsége/jellege:
Beépitett butorok:

Onallé méréérak:
Feldjitas (év, jelleg):
Gardzs / parkold:
Extra felszereltség:
Egyéb:

Mdszaki allapot:
Esztétikai allapot:

kozepes forgalmu utcdra és zold udvarra néz6 ablakok

jo

osszkomfortos

atlagos 2,7 m.

jo

az 1. emeleti lakds utcai és hatso kertre nyild terassza rendelkezik
gaz cirko

nincs

villanybojler

lemezradidtor

nincs klima

fa tokozatu ablak(ok)

rossz allapotu gerébtokos ablakok és fa szerkezet( bejarati ajtdk, a foldszinten
vagyonvédelmi raccsal felszerelve, a tetGtérben néhany fa szerkezet( tet6sik
ablak

fa kivitel

falfesték

parketta és keramia jardlap, a tetGtérben hajépadld

hagyomanyos tvegezésli

csempe és falfesték

keramia jardlap

a foldszinti lakasban zuhanyzdval, az emeleti lakasban fiird6kaddal felszerelt,
mindkét flird6szoba jél szellztethetd

konyha egyik lakasban sincs kiépitve

nincs

a lakasok 6nallé villanydraval rendelkeznek, 6nallé gaz és vizérat nem taldltam

0nallo gardzs 1 gépkocsi részére és tovabbi 2 gépkocsi részére felszini bealld

a lakdsokban tobb helyen vizesedés lathatd, tobb helyen nagyobb repedések,
valamint egy helyen beszakadt a fodém

feltjitandd

feltjitando

Az épiilet foldszintjén 2 db. az emeleten 1 db. lakds keriilt kialakitasra. A tet6térben taroldk talalhatok. Mindharom lakas
belsé terei elhanyagolt allapotuak. A kazanhaz csak az emeleti lakdsbdl kozelitheté meg. A féldszint 2. szdmu lakas az
emeletre vezet6 kilsé lépcsd alatt szlk bejarattal, Gvegezett bejarati ajtéval rendelkezik. A homlokzati nyilaszarék
cserére szorulnak, konyhak nincsenek kiépitve. Az emeleti flird6szoba elfogadhaté allapotd, de a két foldszinti vizes
helyiség felujitast igényel. Mindent egybevetve a felhasznalt anyagok korszer(tlenek, a lakdterek mdszaki, esztétikai

felujitast igényelnek.
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4.3. Helyiségkimutatas

Helyiségek Helyiség padozata | Alapteriilet [m2] Mddosité Korrigalt teriilet
tényezd [m2]

Féldszint 1.
elGszoba keramia jardlap 9,61 100% 9,61
konyha kerdmia jarélap 3,35 100% 3,35
flrdé kerdmia jarélap 3,23 100% 3,23
szoba parketta 22,20 100% 22,20
Foldszint 2.
el6szoba kerdmia jardlap 2,52 100% 1,61
wcC keramia jardlap 1,54 100% 0,87
szoba parketta 22,52 100% 22,52
szoba parketta 13,43 100% 13,43
furds keramia jarélap 8,88 100% 8,88
Osszesen (kerekitve): 87,28 85,70
Emelet 3.
el6szoba kerdmia jardlap 17,46 100% 17,46
szoba parketta 24,75 100% 24,75
szoba parketta 18,91 100% 18,91
fard6 keramia jardlap 7,09 100% 7,09
el6tér kerdmia jardlap 3,16 100% 3,16
nappali parketta 24,60 100% 24,60
konyha kerdmia jardlap 8,74 100% 8,74
étkezé keramia jardlap 15,29 100% 15,29
lejaro beton 4,20 50% 2,10
kazan beton 3,33 50% 1,67
gardrob keramia jarolap 4,89 100% 4,89
wcC keramia jardlap 1,69 100% 1,69
Osszesen (kerekitve): 134,11 130,35
Tet6tér
tarold hajépadld 23,10 100% 7,79
tarold hajopadld 15,17 100% 15,17
tarold hajépadlé 27,79 100% 10,70
Osszesen (kerekitve): 66,06 33,66
Melléképiilet/ek
garazs simitott beton 26,69 30% 8,01
Osszesen (kerekitve): 26,69 8,01
Terasz
erkély 14,07 50% 7,04
terasz 31,47 0% 0,00
Osszesen (kerekitve): 45,54 7,04
[Alapteriiletek ésszesen (kerekitve): | 360,00 265,00|
|Az értékelés soran figyelembe vett hasznos alapteriilet [m?]: 265,00|
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5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és mddszertani ajanldsai (EVS 2016), a tébbszor mddositott 25/1997.
(VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak megfelelen késziilnek.

Az értékelés modszerei két f6 kategoriaba oszthatok:

- piaci érték alapu modszerek

- koltségalapu értékelések

A piaci viszonyokon alapulé médszerek két f6 csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra épulé értékelés

- hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason alapuld) értékelés

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

Lakdingatlanok, épités alatt allé lakdingatlanok, valamint beépitetlen lakdtelkek esetében, meghatdrozott értékhatar
alatt megengedett egyetlen értékelési modszer alkalmazasa is.

5.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer
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 korrekciokat. Minél kozvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehet&ség, annal pontosabb a
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljuk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak,
lakdsok, beépitetlen foldteriletek telkek, stb.

A maddszer {6 [épései:

az alaphalmaz kivalasztasa

0sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
fajlagos alapérték meghatarozasa

értékmoddosito tényez6k elemzése

fajlagos alapérték mddositdsa, fajlagos érték szamitasa

végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az 6sszehasonlitds alapjaul rendszerint a kovetkezd tényez6k szolgdlnak:

mUszaki szempontok
épitészeti szempontok
hasznalati szempontok
telekadottsagok
infrastruktura
kérnyezeti szempontok

jogi szempontok

Az értéket az ingatlan kérnyezetében fellelhetd hasonlé tipusu ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak felhasznalaséaval
hatdroztuk meg.

10
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5.1.2. A hozamszamitdson alapulo értékelési modszer

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

Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szdrmazd tiszta
jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas |épései 6sszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati mddjainak elemzése.
A jov6beni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.
Jov6beni pénzfolyamatok feldllitdsa haszndlati médonként.

,,,,,,

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

A hozam elvd érték megallapitdsanal alkalmazott kildonleges megkdtések:

A piaci érték meghatdrozdsara az ingatlan leggazdasdgosabb és legjobb hasznositasat kell elirdnyozni, figgetlendl a
jelenlegi hasznositastdl, és ennek megfelelGen a legmagasabb jelenérték( hasznositasi format kell az ingatlan értékeként
elfogadni.

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamatdban a piaci érték meghatdrozasakor, ha a jelenlegi haszndlat nem
azonos a leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi haszndlatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerz6déssel lekotott bérleti dijaknal magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadnd. A piaci
szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerz6déssel biztositott idGtartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztositéki értékelés sordn csak redl (inflaciotél megtisztitott) kamatlab alkalmazhatd.
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5.1.3. Kéltségalapu értékelési modszer

A koltségalapu értékmegkdzelités Iényege, hogy az ingatlan ujra-el&allitasi koltségébdl le kell vonni az id6 muldsa miatti
avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo foldteriilet értékét.

Ez a moddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt lévS létesitménynél, karosodott
|étesitménynél, takart mtargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A maddszer f6 lépései:

A W N B

a telekérték meghatarozasa

a felépitmény Ujraépitési vagy potldsi koltségének meghatarozasa.

avulasok szamitasa

a felépitmény Ujra-elGallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald 6sszegzése

A foldterilet értékét annak Ures allapotban vald értékelésével kell megallapitani, 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 id6pontjaban a meglévd
funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megolddsok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal
potolhatdak lennének.

Az Ujraépitési koltségben a meglévs szerkezetek vdltozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell el8iranyozni,
flggetlenil azok jelenlegi hasznosuldsatol.

A potlasi és az Ujraépitési koltség egylittesen: Ujra-elGallitasi koltség. Az Ujra-elGallitasi koltségbe kell érteni a
kézmdvesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazdi, a pénziigyi és minden egyéb
ténylegesen fizetend6 koltséget.

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

Az éplilet Gjra-el6allitasi koltségébe az épliletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a
mobilidkat ki kell zarni.

Az Ujra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kdnyv szerinti értékébdl indexalassal levezetett Ujra-
el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el.

Ilyen eset lehet:
- ha az ingatlan néhany éven belil késziilt és ha a bekerilési kdltségeket megbizhatéan dokumentaltak

- az avulas az id6 muldsa miatti értékcsokkenés.

Harom f6 eleme:
- a fizikai romlas
- funkcionalis avulas

- kérnyezeti (piaci) avulas

12
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Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az éplilet f6 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek aranyat az
Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévé élettartamat kell
figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kovetkez6 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla éplletek 60-90 év

- varosi, szerelt szerkezet(i épuletek 40-70 év

- kertvarosi, csaladi haz jellegli épiletek 50-80 év
- ipari és mez6gazdasagi épliletek 20-50 év

A funkciondlis avuldas a gazdasagtalan, korszer(itlen megolddsokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell a
e korszer( létesitményadta, a vizsgalt |étesitményhez képest tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszerd
kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt 1étesitmény képtelen kielégiteni.

A kornyezeti avuldsban szamba kell venni a kdrnyezetben bekdvetkezett minden olyan valtozast, amelynek
e negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ kdrnyezeti avulas az ingatlanon elvégzett
beruhdazassal teljes mértékben soha nem allithatd helyre.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuladsi kategériaban, szazalékosan kell megadni. Szamitdsa torténhet
e becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések utjan. A miszaki szemlélet( avultsagbecslések utan a funkcionalis és
a kérnyezeti avulast kilon kell megbecsiilni.

Az Ujra-elGallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik eredményil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

A hitelbiztositéki érték megallapitasanal alkalmazott kiilonleges megkotések:

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor a koltségalapu mddszer
e elsdsorban ellen6rzé szamitdsokra szolgdlhat. Kisebb jelent6ségu, kiegészitd éplleteknél, takart [étesitményeknél
és mezGgazdasagi létesitményeknél alkalmazhatd 6nélldan.

Epiil6 |étesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhatd, ha az épités gazdasdgossaga mar egyéb mddon
bizonyitott.

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

e A hitelbiztositéki értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés potlasi kéltsége fogadhatd el.

Ha a kornyezeti avulasi elem meghaladja a 20 szazalékot, az értékelés ezen mddszere a jelentds becslési
pontatlansdg miatt a hitelbiztositéki érték megallapitasdra tul kockazatos, és ezért nem alkalmazhato.
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5.2 Az ingatlan értékének meghatarozasa

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mdédszer

Ertékmoédosité tényez6k | Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4.
az ingatlan cime: 1124 B,UPAPEST, XI,I. kert'J“Iet, XII.IketUIet, XII. kerUIlet,,Récz ,XII. kerulet,
Jagell6 at 36/B. Németvolgy Katvolgy Aladar ut Varosmajor utca
az ingatlan megnevezése: ikerhaz ikerhaz ikerhaz csaladi haz
ingatlan korr. teriilete (m?) 265 201 213 220 397
telek terilete (mz) 552 350 600 539 466
kindlat K /tényl.adasvétel T K K K K
kinalati ar /adasvételi ar (Ft) 294 900 000 299 000 000 278 000 000 499 000 000
kindlat / adasvétel ideje (év, hd) 2025. maérc.. 2025. maérc.. 2025. marc.. 2025. marc..
fajlagos alapar (Ft/mz) 1470823 1407 059 1263 636 1256 136
kinalati / eltelt id& korrekcid -10% -10% -10% -10%
Médositott fajlagos alapar (Ft/m?) 1323741 1266 353 1137273 1130522

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid leirdsa:

1950 és 1980 kozott épiilt, 3 szintes, 6sszkomfortos, feldjitott csaladi hdz, panoramas
Ingatlan 1.

telken.
Ingatlan 2 1950 és 1980 kozott épiilt, 3 szintes, 6sszkomfortos, kdzepes allapotu csalddi haz, sik
ngatlan 2. . .

& felszinl, panoramas telken.

1950 és 1980 kozott épiilt, 4 szintes, 6sszkomfortos, panoramas fekvésu, jé allapotu
Ingatlan 3. P

csaladi haz.

1950 és 1980 kozott épiilt, 2 lakdszintes, alapincézett, gazflitéses, részben felljitott,
Ingatlan 4. . (s . Lo s i

részben felljitandd allapotu lakdépiilet, lejtés felszin( telken.
Adatok forrdsa: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajdt adatbdzis

Ertékmddositd tényezék elemzése:

Ertékmédosité tényezék Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité

szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4.
telekadottsagok telekterulet 10% -3% 0% 5%
épitészeti szempontok alapterilet -4% -3% -3% 5%
m{(iszaki szempontok mdszaki allapot -25% -15% -20% -25%
kornyezeti szempontok elhelyezkedés -5% -3% -3% 0%
telekadottsagok fekvés -5% -5% -5% 0%
Osszes korrekci6: -29% -29% -31% -15%
Korrigalt fajlagos alapar: 939 856 899111 784 718 960 944
Atlagar kerekitve: 896 157
Ingatlan értéke kerekitve: 237 481 646 Ft

Az ingatlan piaci 6sszehasonlito mddszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):

237 500 000 Ft

azaz Kettoszazharminchétmillio-otszazezer- Ft .
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Ertékmeghatarozas koltségalapu médszerrel

Telek értékének szamitasa:

Ertékmadosité tényezdk

Ertékelt ingatlan

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4.
. XIl. kerilet, .. .
. i 1124 BUDAPEST, XIl. kerilet, i XIl. kerilet, XIl. kerilet,
az ingatlan cime: L, i . Stromfeld Aurél i . 3
Jagell6 ut 36/B. Németvolgy it Németvolgy Martonhegy
telek teriilete (m?) 552 950 2320 1139 1000
kindlat K /tényl.adasvétel T K K K K
kinalati ar /adasvételi ar (Ft) 399 000 000 1100 000 000 360 000 000 450 000 000
kindlat / adasvétel ideje (év, hd) 2025. marc.. 2025. marc.. 2025. marc.. 2025. marc..
fajlagos alapar (Ft/m°) 420 000 474 138 316 067 450 000
kindlati / eltelt id& korrekcid -10% -10% -10% -10%
Médositott fajlagos alapar (Ft/m?) 378 000 426 724 284 460 405 000

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid leirdsa:

L6-X11/SZ2 besorolasu, 15%-os beépithetdségli, 6sszkbzmlives, panoramas telek, feltjitando,
Ingatlan 1. . .

vagy bontandd 428 nm-es éplilettel.
Ingatlan 2. Osszkdzmves, 20%-0s beépithet8ségl lakdbvezeti telek, jogerds épitési engedéllyel.
Ineatlan 3 Apor Vilmos tér kozelében, 6sszkdzmiives, 10%-0s beépithet6ségli lakdovezeti telek, 280 nm
ngatlan 3. el e e .

& bruttdé teruletl felujitandd, vagy bontandd villaépilettel.

Ingatlan 4. Osszkdzmuives, sik felszind, szabalyos formaju, 15%-os beépithetéségli lakddvezeti telek.
Adatok forrdsa: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajat adatbadzis

Ertékmddosito tényezdk elemzése:

Ertékmodosité tényezdk Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité

szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4
Telekadottsagok: felszin 0% -3% 0% -3%
Telekadottsagok: fekvés -10% 0% 0% 0%
Haszndlati szempontok: besorolas 5% 0% 10% 5%
Koérnyezeti szempontok: elhelyezkedés -5% 0% 5% -5%
Haszndlati szempontok: épulet 5% 0% 5% 0%
Jogi szempontok: Jog:r:;j;tes' 0% -10% 0% 0%
Osszes korrekcio: -5% -13% 20% -3%
Korrigdlt fajlagos alapar: 359 100 371250 341 352 392 850
Atlagar kerekitve: 366 138

Telek értéke kerekitve:

202 100 000 Ft
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Epitmények értékének szamitasa:

Teriilet | Uj épités Brutté Avuldsok (%) Becsiilt piaci érték
Ingatlanrész fajlagos | potlasi koltség = 1o .| -
megnevezése koltsége E _‘;; Té é
w2
m’ | HUF/m® HUF | % | % HUF
Foldszint 87,28| 429 000 37443120 | 30%| 20%| 15% 13105 092
Emelet 134,11| 429 000 57533190 | 35%| 25%| 15% 14 383 298
TetGtér 66,06 300 300 19837818 | 35%| 20%| 15% 5951 345
Melléképulet/ek 26,69 171600 4580004 | 40%| 25%| 15% 916 001
Terasz 45,54] 45045 2051349 | 35%| 20%| 15% 615 405
Epitmények Gsszesen: 34 971 140 HUF
Telek 6sszesen: 202 100 000
Epiiletek és épitmények és telek minddsszesen, kerekitve: 237 100 000 HUF
Megjegyzés:

Az épitési kbltségek az EpitSipari Kéltségbecslési Segédlet 2024. 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
megfelel6en a szakért6i feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatdrozasa, mely érték meghatdrozdsara a piaci
adatokon alapuld Gsszehasonlitd elemzéses moddszert és a koltségszamitas elvii modszert, mint f6 mddszert
alkalmaztam.

A hozam alapu mddszert az ingatlan allapotara vald tekintettel nem alkalmaztam.

Az ingatlan piaci-forgalmi értékére vonatkozdan a legjobb megkozelitést a piaci-6sszehasonlité adatokon alapuld
értékelési mddszer adja. A koltségelv(i értékelési mddszer a vagyontargy UjraelGallitasi értékébdl indul ki, mely kevésbé
tikrozi megfelel6en az ingatlan piaci-forgalmi érétkét. Ezért a végss érték szempontjabdl a piaci adatokon alapuld
értékelési mddszer altal kapott értéket magasabb - 70%-0s - sulyozassal vettem figyelembe.

Az alkalmazott médszerek Modszer Szamitott érték Suly [%] Sdlyozott érték
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité mddszerrel: f6 mddszer 237 500 000 Ft 50% 118 750 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu modszerrel: f6 mddszer 237 100 000 Ft 50% 118 550 000 Ft
Ingatlan értéke hozamalapu maddszerrel: nem alkalmazott O Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 237 300 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
237 300 000 Ft

azaz Kettoszazharminchétmillio-haromszazezer- Ft .

6.2. Likvid érték meghatarozasa

Forgalmi értékmeghatdrozas abban az esetben, amikor nem all kell6en hosszu id8 az értékesitésre, vagy kényszerl okok
miatt gyors eladast kell eszkézolni. llyen esetekben altalaban a kialakult piaci darakndl alacsonyabb értéken torténik az
eladas.

A piaci tendenciakat és az ingatlan jellegét figyelembe véve a becsiilt piaci forgalmi érték realizadldsahoz a megfelel6
intenzitasu kindlati piacon tartas mellett 6-12 hdnap id6szikségletet becsuliink.

A harom hoénapos nagy valdszinliséggel torténd eladast megcélozva, ebben az esetben Un. gyorsitott értékesitést kell
feltételezniink.

Esetlinkben tekintettel az ingatlan jellegére, valamint a kialakult piaci helyzetre, egy feltételezett 3 hdnapos
értékesithet8ség esetén a likvid értéket a piaci forgalmi érték 80%-aban hatdrozzuk meg.

Az ingatlan likvid (hitelbiztositéki) értéke:

Az ingatlan egyeztetett értéke: 237 300 000 Ft
Korrekcié mértéke (levonas): 20%

Az ingatlan likvid (hitelbiztositéki) értéke (kerekitve):

189 800 000 Ft
azaz Egyszaznyolcvankilencmillié-nyolcszazezer- Ft .
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7. KORLATOZO FELTETELEK

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

° a szakért6 az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle id6pontjaban megismert késziiltségben és allapotban;

° az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenéen jogi természet(i vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakért6 nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korldtozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasa, és ezért felelGsséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhdzdsanak
id6pontjaban az ingatlan hasznalataval kozvetlenil 6sszefliggd tartozas (koziizemi dijak, épitményadd, stb.) nem

all fenn;
° az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov6beni hasznositasdval 0sszeflig-gésben a

helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektél valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas
és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhet6k, vagy megujithatok;

° az esetlegesen fenndllod, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlelheté értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épuletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre artalmas anyagok
jelenléte stb.) szakérté nem vdllal felel6sséget;

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

° az érték magaban foglalja az éplletek rendeltetésszerl hasznalatahoz szlikséges éplletgépészeti berendezések és
felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsdgok vagy mobil eszk6zok értékét;

e  aszakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat szolgaljak;
° az altalunk meghatdrozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, Megrendel6 altal torténd
felhaszndlds esetén érvényesek.

Alulirott LEVELEKI TUNDE az OKJ 53-341-01 (ingatlanvagyon-értékel6 és kézvetitd) végzettséggel rendelkezem, a
névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint az dltalam képviselt vdllalkozds ellen nincs folyamatban peres eljdrds, nem
részesliltem irdsbeli figyelmeztetésben szakszeriitlen munkavégzés miatt a szakigazgatdsi szerv részérél, szakmailag
elismert vagyok, jo referencidkkal rendelkezem.

Budapest, 2025. majus 30. Leveleki Tiinde
ingatlanvagyon-értékel6
I
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Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XI., Budafoki ut 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:8000004/18096/2025

2025.01.15
BUDAPEST XILKER. Szektor : 33
Belteriilet 7960/10 helyrajzi szam
1124 BUDAPEST XII.KER. Jagelld Gt 36/B.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
- Kivett lakdéhdz, udvar, garazs 0 552 0.00

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

ILRES Z
3. tulajdoni héanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 137759/1992/1992.07.22
jogcim: 1991. évi XXXIII. tv. 1. §
jogalléas: tulajdonos
név: XII.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1126 BUDAPEST XII.KER. Boszorményi ut 23-25.

ILRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle mésolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejld dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali Fosztaly
Budapest, XI., Budafoki ut 59. 1519 Budapest, Pf. 415
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2024.11.08 11:32:37

Helyrajzi szam: BUDAPEST XILKER. belteriilet 7960/10 Megrendeles szam: 9000/10248/2024

Meéretarany: 1: 1000
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A térképmasolat a kiadas idopontjaban megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nemhasznalhato!
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HEGYVIDEKI

ONKORMANYZAT

Vagyongazdalkodasi Iroda Iktatasi szam: XI11I-1078/ 2 /2024

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

Helyben Telefon: 224-5900/5337

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

Targy: Téajékoztatds a Bp. Xll. kerilet, Jagellé6 Ut 36/b szam alatti
7960/10 hrsz. ingatlanrol

Tisztelt Irodavezet6 Asszony!

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

A targyi ingatlanra a Dél-Hegyvidék Kerileti Epitési Szabalyzatardl szol6 36/2021. (XII. 14.) Budapest
Févaros XII. Keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat Képvisel-testiiletének énkormanyzati rendelete van
hatalyban, mely szerint az 6vezeti besorolasa: Lk-2/D-5 jeld, Kisvarosias, jellemz&en szabadonallé
jellegii lakoteriilet.

A B C D E F G H 1 J K L
. Altalanos Parkolasi
At? a " " Terepszint . e . . . .
Telek Telek Telek Beépitettség | Zoldfeliilet alatti szintteriileti | szintteriileti Epiilet- Epiilet-
B kialakithato | kialakithaté | kialakithato . ... || megengedett | megengedett L mutaté mutaté magassag magassag
Epitésiovezet| =~ . PP P Beépitési . beépités
1. . gl 8l gl . legnagyobb legkisebb megengedett | megengedett | megengedett | megengedett
jele . o . moéd P - megengedett X
teriilete szélessége mélysége mértéke mértéke legnagyobb | legnagyobb legkisebb legnagyobb
N legnagyobb Py Py P P
(m2?) (m) (m) (%) (%) mértéke (%) mértéke mértéke mértéke (m) | mértéke (m)
Y (m¥/m?) (m?/m?)
6. |Lk-2/D-5| 1000 20 30 SZ 20 60 40 0,45 0,25 5,5 6,5

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

Az évezetben a KESZ 72.§ alapjan az alabbi rendeltetések helyezhetdk el:
,»(1) Az Lk-2 jelt épitési 6vezetekben — kivéve az Lk-2/D-Al jeld épitési vezeteket -
a)  lako,

b)  kereskedelmi, szolgaltato,

C) hitéleti,

d)  nevelési, oktatasi,

e) egészségligyi, szocialis,

f) kulturalis, k6z0sségi szérakoztato,

@)  szallas jellegt,

h)  igazgatasi,

1) iroda,

) sport

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

Az 6vezet tovabbi elbirdsai a kévetkezok:
»08. § (2) Lk-2/D-5 jelt épitési 6vezetekben egy 6ndllé rendeltetési egység létesithet az altalanos
szintteriileti mutatd (szma) alapjan épithetd szinttertlet minden 90 m2-e utan.

(8) Az Lk jelt épitési 6vezetekben — kivétel az Lk-1/D-3, Lk-1/D-5 és Lk-2/D-17, Lk-2/D-AT épitési
ovezetek - telkenként egy éptlet helyezhet6 el minden, az (1) - (7) bekezdések szerint létesithet6 4
6nall6 rendeltetési egység utan.
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(9) Az Lk jela épitési 6vezetekben — kivétel az Lk-1/D-3, Lk-1/D-5 és 1Lk-2/D-17, Lk-2/D-AI épitési
ovezetek - épiletenként legfeljebb 6 6nallé rendeltetési egység 1étesithetd.

(10) Az Lk jelt épitési 6vezetekben telkenként csak egy gépjarmitarolé épiilet helyezhet6 el a 33. § (3)
bekezdés figyelembe vételével.

(11) Az Lk jelG épitési 6vezetekben a f6épitményt kiszolgald egyéb 6nalld épiilet a (10) bekezdésben
foglaltak kivételével nem helyezhet6 el.

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

69. § Az Lk jeld épitési 6vezetekben épilet kereskedelmi rendeltetésd bruttd szintteriilete nem
haladhatja meg az 1000 m2-t, kivéve az Lk-1/D-1, Lk-1/D-2, Lk-1/D-4 és az 1Lk-2/D-Al2, Lk-2/D-
Al4, 1k-2/D-AI5, Lk-2/D-Al6, Lk-2/D-AI12, Lk-2/D-7 jelt épitési 6vezeteket, ahol a 2000 m2-t.”

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

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

A targyl ingatlan nem muiiemlék, nem fekszik miemléki jelentéségi tertleten, azonban a Kultirhaz ex-
lege mitemléki koérnyezete, valamint az Orbanhegy, Istenhegy, Kissvabhegy, Krisztinavaros
régészeti lel6hely része. Az ingatlan nem all sem févarosi, sem kerileti épitészeti 6rokségvédelem
alatt, és nem indult ra értékvizsgalati folyamat.

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

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

betartisa, valamint a tevékenységhez sziukséges mas hatdsagi engedélyek, nyilatkozatok vagy
hozzajarulasok megszerzésének kotelezettsége alol.

Budapest Hegyvidék, 2024. november 5.
Tisztelettel:

Horvath Anna
csoportvezetd
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FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu

1124 Budapest, Jagell6 Gt 36/B tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

01. kornyezet 02. Jagelld at

03. értékelt ingatlan el6tti terilet 04. értékelt ingatlan kertkapu, garazs és felszini
bedllo kapu

05. garazs 06. garazs
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FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu

1124 Budapest, Jagell6 Gt 36/8 tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

07. el6kert, feljarat az éplilethez 08. épulet homlokzata, lépcsé

09. épilet homlokzata 10. foldszinti lakas ablak

11. oldalkart 12. feljarat az emeleti szintre
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FOTOMELLEKLET:

1124 Budapest, Jagell6 at 36/B.

ingatlanerteke.hu
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

13. hatsé kert

14. emeleti lakas hatsé kert felé néz6 terasza

15. foldszint 1. szamu lakas bejarata

17. zuhanyz6

16. el6tér

18. konyha
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FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu

1124 Budapest, Jagell6 Gt 36/8 tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

19. szoba

21. szoba 22. emeleti terasz

221. elGtér
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FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu

1124 Budapest, Jagell6 Gt 36/8 tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

25. szoba 26. szoba

27. kozlekedé 28. kijarat a teraszra

29. emeleti lakas terasza 30. beszakadt fodém, statikai probléma lathaté
fele a tartéfalon
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FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu

1124 Budapest, Jagell6 Gt 36/8 tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

31. hall 32. furdoszoba

PR

33. repedés a felmeng falazaton 34, felj;!lrat atetGtérbe

35. tetGtéri helyiség 36. tetGtéri helyiség
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FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu

1124 Budapest, Jagell6 Gt 36/8 tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

39. lejarat az kazanhazba 40. kazanhaz

41. foldszint 2. szdmu lakdas bejarata 42. el6szoba
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