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Az ingatlan értékesitéséhez az AFA t6rvény és a jelen tulajdonviszonyok alapjan AFA
nem kapcsolodik (alanyi AFA-mentes). Abban az esetben, ha az értékesitést AFA
terhelné, akkor a becsiilt érték brutté, AFA-val névelt értékként értends.

Az értékbecslés fordulonapja: 2025.10.03
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3.0 Osszefoglal6 lap

MEGBIZO
Budapest Févaros XII. keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat
MEGBIZOTT
Quadriga Familia Kft.
MEGBIZAS TARGYA
Az értékelt ingatlan megnevezése:l kivett lakéhaz, udvar, garazs
INGATLAN CIiME ES AZONOSITASA
. R 1124 BUDAPEST XII.KER. Jagell6 ut 36/B. belteriilet 7960/10
Telepiilés (varos, keriilet):
hrsz.
. 1124 BUDAPEST XII.KER. Jagell6 ut 36/B. belteriilet 7960/10
Természetben:
hrsz.
HRSZ: 7960/10
Telek teriilet: 552 m?
Tulajdoni hanyad: 171
Tulajdoni hanyadnak megfeleld telek teriilet 552 m?
Ingatlan netto alapteriilete: 318 m?
Ingatlan redukalt alapteriilete: 246 m?
jelleg, mivelési ag: belteriilet kivett lakohaz, udvar, garazs
TULAJDONVISZONYOK
Ingatlan tulajdonosa: XIl. Onkormanyzat
Széljegy: Id. tulajdoni lapon
Teherlapon bejegyzés: Id. tulajdoni lapon
Ingatlan-nyilvantartasi megjegyzés: Id. tulajdoni lapon
ERTEKELES CELJA Piaci és hitelbiztositéki érték megallapitésa
INGATLAN BEMUTATASA
Felépitmények szama: |
Allapota: teljesen feltjitando
Kozmiivesitettség: Osszkozmi
HASZNOSITHATOSAG
Jelenlegi funkcio: csaladi haz
Legjobb/legelényosebb/leggazd. hasznalat: csaladi haz
VALOS PIACI ERTEK
Ertékelés elve: Piaci / Koltség alapu
Ertékelés fordulonapja: 2025.10.03
Az érték igény-, per- és tehermentes 190 000 000 Forint
allapotban: Azaz Egyszazkilencvenmillié Forint
133 000 000 Forint
Gyors értékesithetdség / likvid érték:
Azaz Egyszazharmincharommillié Forint
Az ingatlan értékesitéséhez az AFA térvény és a jelen tulajdonviszonyok alapjan AFA nem
kapcsolodik (alanyi AFA-mentes). Abban az esetben, ha az értékesitést AFA terhelné, akkor a
becsiilt érték brutté, AFA-val névelt értékként értends.
Az értékbecslés érvényessége:| 180 nap
. A -
[ Laczi Tamas
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A Quadriga Familia Kft. (1026. Budapest, Szilagyi Erzsébet fasor 43.a.) elvégezte 1124
BUDAPEST XIIL.KER. Jagello ut 36/B. belteriilet 7960/10 hrsz. alatti ingatlan
tulajdoni 1/l hanyadahoz tartozé ingatlan értékbecslését forgalmi érték
megallapitasanak céljabol.

4.1 Megbizas targya

Az értékbecslés 1124 BUDAPEST XIILKER. Jagello ut 36/B. belteriilet 7960/10
hrsz. alatti ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadara vonatkozik, az ott lévé mobil
berendezésekre nem terjed ki.

4.2 Adatszolgaltatasok
Az értékbecslés elkészitéséhez a megbizd rendelkezésiinkre bocsatotta:
e Tulajdoni lap masolatat
e Az ingatlan alaprajzat

e Térképmasolatot

4.3 Megjegyzések, feltételezések
Az ingatlan rendezett tulajdonu, forgalomképes. A foldhivatali térképmdsolaton
feltiintetett rajzok megegyeznek a valdosaggal. A tulajdoni lap és TM 30 napndl
régebbi A tetotér egy része szigetelt, részben kialakitott, elektromos dram
bevezetésre keriilt, de befejezetlen, igy alapteriileti korrekcioval vettiik figyelembe a
két nagyobb helyiséget. Az ingatlan jol hasznosithato, piacképes. Az ingatlan 6nallo
kozmiiorakkal rendelkezik, de a szemle soran a gdzordt fotozni nem tudtuk. Az
ingatlan kozteriiletrél ondlloan megkozelitheto. Az épiilet dllapota jelentdsen
leromlott, a fofalazaton és a valaszfalakon, tébb helyen jelentos repedések
lathatoak, véleményiink szerint az épiilet dllékonysaga nem biztositott. A kialakult
érték feltétele egy statikai szakvélemény megléte, amelyben rogzitik, hogy ezen
repedések nem veszélyeztetik az dllékonysdgot. Az épiiletben bedzdsok nyomai
lathatok, melyek nem keriiltek kijavitasra. Az épiiletben a tobb helyen a radiatorok
lekotésre keriiltek, ennek kovetkeztében és gazora hidanya miatt feltételezhetéan a
flités és melegviz ellatas jelenleg nem miikodik. A régi tulajdoni lap és
térképmasolat miatt a kialakult értékek feltétele a valtozatlan foldhivatali
dokumentumok megléte. Az elozményhez képest jelentds valtozas nem tortént az
ingatlanon, uj szemle nem tortént. Az ingatlan allapotinak romldsa és a piacon, a
felujitando ingatlanok drcsékkenése miatt, az el6zményhez képest az ingatlan dara
csokkent. Az értékelés soran magasabb kindlati korrekciot alkalmaztunk a

felujitando ingatlanok nehezebb értékesithetosége miatt.
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4.4 Szakértoi modszerek

Szakértdi szemle:

A rendelkezésunkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini
szakértSi szemlét és az ezzel Osszefiiggd kornyezettanulmanyt tartottunk a
vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabol. A
helyszini szemlét el6zetes egyeztetés alapjan a Megbizé biztositotta. Megbizéd
tudomasul veszi, hogy az értékel6 kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezés és a Megbizd
adatszolgaltatasai alapjan késziti. A rendelkezésunkre bocsatott adatok,
dokumentumok, informaciok valdsagat és teljességét a Megbizo szavatolja.

A szakértoi szemle soran:

e bejartuk az ingatlant, megtekintettik az éplletet, a helyiségeket,
megallapitottuk és rogzitettiik miszaki allapotukat

o szikség szerinti méréseket végeztink a rendelkezésiinkre bocsatott
dokumentumok ellendrzése és alaprajz ellenérzése céljabol.

e tanulmanyoztuk az ingatlan kornyezetét

o fényképfelvételeket készitettiink, az ingatlan és kornyezetének bemutatasa
céljabol, melyek a mellékletben megtalalhatok

Az értékelés moédszertani alapjai, feltételei:

Az értékelés soran megvizsgaltuk az ingatlan elhelyezkedését, kornyezetét,
telekkonyvi adatait, fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, miiszaki, szerkezeti
részleteit (az épuletszerkezetét, felhasznalt épitdanyagokat, az épliletgépészeti
rendszereket), miszaki allapotat stb.

A szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Termdfoldnek nem
min&silé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo 32/
2000.(V111.29.) PM rendelettel modositott 25/ 1997.(VIIl.1.) PM rendelet elSirasainak,
tekintettel arra, hogy az ingatlanok nyilt piaci értékének meghatarozasa jelenleg nincs
rendeletileg szabalyozva.

Az értékelési szakvélemény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend
Megbizd személyes adatait a 201 1. évi CXII. torvény az informaciés onrendelkezési
jogrol és az informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis
27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet
hatalyon kivil helyezésérdl szol6 jogszabalyoknak megfelel6 médon kezeli.

Forgalmil/valds piaci érték: Az a becsllt osszeg, amelyért az értékelés napjan,
az ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot mutato vevd, és egy hajlandosagot
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mutatd eladd kozott megfelel6 marketingtevékenységet kovetd tranzakcio
keretében, ahol a felek tajékozottan, korultekintéen, és kényszer nélkiil jartak el.

A piaci 6sszehasonlito értékelés:

A piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént,
konkrét és ismert adasvételek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik. Az osszehasonlitast azon jellemzdk alapjan végezzuk,
amelyek leginkabb hasonléak mind az Ugylet jellegében, mind az ingatlan
adottsagaiban. Ez az eljaras, naprakész osszehasonlité adatok birtokaban, jol koveti
a piac valtozasait, a kereslet és kindlat egyensulyat. Alkalmazasa ma elsésorban a
lakoingatlanok, telekingatlanok, valamint a piacon altalaban jelenlévé ingatlanok
értékelésénél szokasos.

A piaci osszehasonlito adatokon alapuld értékelés f6 Iépései:

|. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmédositd tényezdk elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

Koltségalapu értékelés:

A koltségalapi moédszer alkalmazasandl, az ingatlan Ujra-elGallitasi koltségébdl le kell
vonni az idé mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez
tartozo foldterilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat.

A modszer f6 Iépései:
|.A telekérték meghatarozasa
2. A felépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa
3. Avulasok szamitasa
4. A felépitmény Ujra-el6allitasi koltségébdl az avulds levondsa, majd a
telekértékkel vald osszegzése

Hozamelvii értékelés:
Hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek

megszerzése érdekében felmerilé kiadasok kuilonbségébdl (tiszta jovedelmek)
vezeti le az értéket. A hozamszamitason alapulo értékelés szerint, az adott ingatlan
forgalmi értéke annyi, mint a bel6le szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke,
kiszamitasanak egyik modja a kovetd év nettd, miikodési eredmény tékésitése az
osszes kamatréssel. A modszer lényege, hogy az ingatlan varhato tiszta
bevételeibdl vezetjiik le az ingatlanra, mint befektetési formara vonatkozé mutatot,
a netto jelenértéket (NPV). Ez a moddszer kiegyensulyozott piaci koriilmények
kozott, a funkcidjuk alapjan bevételt termeld ingatlanok értékelése esetében a
valds érték megallapitasara a legeredményesebb kozelités.
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A modszert elsésorban irodak, uzlethelyiségek, szallodak érték meghatarozasara,
illetve olyan ingatlanok értékelésére lehet felhasznalni, amelyek hasznositasabdl
pénzbeli bevétel szarmazik. Egy jovedelemtermelé vagyontargy értéke a kozvetlen
tokésités modszerével, illetve a diszkontalt cash-flow elemzéssel hatarozhaté meg.

Kozvetlen tékésités: a jovedelem tOkésitése soran alkalmazott bérleti

jovedelembecsléseket az osszehasonlitd ingatlanok bérleti dijai alapjan szamoljuk
ki. A varhatd bruttd bérleti bevételeket ezutan korrigaljuk a kihasznaltsag, a
behajtasi veszteségek és a tulajdon nem megtérilé koltségei miatt. Ezen
korrekciok elvégzését kovetden, az adodzatlan nettd bérleti bevételeket piaci
adatok alapjan szamitott altalanos tokésitési rata alkalmazasaval értékkeé alakitjuk.
A kozvetlen tokésitésnél egy éves tiszta jovedelmet tokésitiink egy, a piaci
viszonyok alapjan meghatarozott kamatlabbal.

Diszkontalt cash-flow elemzés (DCF): A diszkontalt cash-flow elemzésnél

figyelembe vesszik a széban forgd vagyontargy altala, a jovében varhatoan
megtermelheté jovedelmek bedramlasanak id6, gyakorisag és nagysagrendi
tényezdit. Ennél a moddszernél a jovébeni cash-flow-kat egy meghatarozott
idészakra tervezziik, ezen Osszegeket és zaro érték osszegét diszkontaljuk egy
megfelelé megtérilési rataval jelenértékre.

Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi,
mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas lépései
osszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

l.
2. A jovibeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.
3. Jovébeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként,
4. A tokésitési kamatlab meghatarozasa.
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.
6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték.
Cim: [ 124 BUDAPEST XII.KER. Jagell6 Gt 36/B. belteriilet 7960/10 hrsz. |Helyszini szemle: 2025.10.03
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5.0 Altalanos leiras

5.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap kelte: 2025.01.15
1124 BUDAPEST XII.KER. Jagell6 ut 36/B. belterilet
Hrsz: 7960/10
Széljegy:
Tulajdoni lap 1. része:
Teriilet megnevezése: kivett lakohaz, udvar, garazs
Terulete: 552
l.
Tulajdoni lap Il. része:
bejegyzés szama: 3.
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: tulajdonos
Jogosult neve: XII. Onkormanyzat
Cime: 1126 Bp., Boszorményi it 23-25.

Tulajdoni lap Ill. része:

Megjegyzés: -

Cim:

[ 124 BUDAPEST XII.LKER. Jagelld Gt 36/B. belteriilet 7960/10 hrsz. |Helyszini szemle:
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5.2 Kozmiivek

Viz Koézm halézatra csatlakoztatott
Villany Kozmi halézatra csatlakoztatott
Gaz Koézm halézatra csatlakoztatott
Csatorna Koézm halézatra csatlakoztatott

5.3 Kornyezet

Telepiilés neve: Bp. XII. keriilet
Lakosainak szama: 55 650 f6

Budapest XII. keriilete (0sszefoglalé nevén a Hegyvidék) a varos budai

Telepiilés leirasa: oldalanak kozépsd, foképp hegyvidéki teriiletein (a Budai-hegység

magaslatain) fekszik.

Teleptlésen beliili Az értékelt ingatlan a Bp. kozpontjahoz kozel, a Jagelld6 Gton talalhatd,
elhelyezkedése: nagyrészt laké ingatlanok szomszédsagaban.
. Az értékelt ingatlan a Bp. kozpontjahoz kozelebb, nagyrészt lakd
Kornyezete: . L, , , ;
ingatlanok szomszédsagaban, aszfaltozott utcaban talalhato.
Jagellé atrol kozelithetd meg gépjarmiivel vagy tomegkozlekedési
MegkozelithetSsége: eszkozokkel. Parkolas a telken belil megoldott, vagy kozteriileten

ingyenes ovezetben lehetséges.

Tomegkozlekedési eszkozok:  |Busz, metro, villamos

Utca burkolata: Aszfaltozott burkolat
Infrastruktura: Infrastrukturalis ellatottsaga teljes
Domborzat, lejtés, tajolas: Sik

Telek alakja: Szabalytalan négyszog alaku telek
Telek hatarai, keritettsége: Keritett

Epiilet, épitmény L
] Szabadon illé
elhelyezkedése a telken:

Novényzet: Részleges
Jelenlegi hasznositas: csaladi haz
Egyéb: a telek teriiletének egy része térbukolattal fedett

Kornyezet
Az értékelt ingatlan a Bp. kozpontjdhoz kozel, a Jagelld tton talalhato, nagyrészt lako

ingatlanok szomszédsagaban.
Megkozelithet6ség, parkolas
Az értékelt ingatlan a Bp. kozpontjdhoz kozelebb, nagyrészt lakod ingatlanok

szomszédsagaban, aszfaltozott utcaban talalhato.

Cim: [ 124 BUDAPEST XII.KER. Jagell6 Gt 36/B. belteriilet 7960/10 hrsz. |Helyszini szemle: 2025.10.03
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5.4 Ingatlan bemutatasa

Telek bemutatasa

A telek alakja: Szabalytalan négyszog alaku telek
Felszine: Sik
Beépités: Szabadon allé

Epitési dvezet: lk-2/d-5

Telek terllete: 552

Az ingatlan térelhatarol6 keritéssel rendelkezik telekhatarain.
A hatalyos szabalyozasi terv alapjan a telek lako teriilet épitési dvezetben, Ik-2/d-5
Ovezeti besorolassal.

Részletes szabalyozas: |

Beépitési méd: szabadon allé
Kialakithato legkisebb telekterulet (m2): 1000
Minimalis telekszélesség (m): 20
Minimalis telekmélység (m): 30
Legnagyobb beépitettség (%): 20
Legnagyobb beépitettség terepszint alatt (%): 40
Legnagyobb megengedett szintterlleti mutatd (m2/m2): 0,5
Legnagyobb épitménymagassag (m): 5,5
Zoldfelllet legkisebb mértéke (%): 60

7 /E? B /(J_,/,,;_. 7

Vonatkozé helyi épitési szabalyzat, annak melléklete és szabalyozasi tervlap
kivonata mellékletben csatolva.
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Epiilet/ek bemutatasa

Az épiilet 1973-ben épiilt, 3 lakasos, ikres beépitésti, tégla falazatu,

beton alapra épiilt

foldszint + emelet +tetétér kivitelii csaladi haz. A fiitést gazkazan, a melegviz-ellatast
gazbojler biztositja. Héleadok radiatorok. A nyilaszardk fa kétrétegii ablakok, fa beltéri
ajtok. Az ingatlan allapota szemrevételezéssel Gsszességében rossz, teljesen feljitandd

allapotunak mondhatd. Az ingatlan 6sszkézmiives.

csaladi haz
|Netté alapteriilete 318,39
Szintek szama fszt+em+ttér
[Epiilet funkcisja csaladi haz
[Epités éve 1973

Alapozas

beton savalapozas

Teherhordé szerkezet

tégla

|Fédémszerkezet

vasbeton gerenda + béléstest

Tetbszerkezet, héjalas

nyeregtetd, lapostetd

cserép

|Homlokzat

vakolt

Nyilaszarék

fa kétrétegli ablakok

fa beltéri ajtok

[Belsé burkolatok

burkolt, festett, csempézett

IPadozat keramia, parketta, beton

IFﬁtés/h(’SIeadék gazcirko radiator

IMeIegviz gazbojler

Vilagitas szabvanyos vilagitotestek tobbségében hagyomanyos izzokkal

Szell6zés, klima

|Egyéb berendezések

|Helyiségek:

az értékelt épiiletben taldlhato helyiségek elhelyezkedését a mellékletben elhelyezett alaprajzok

tartalmazzak

|Bevilagositottsag:

a helyiségek méretei megfeleloek, természetes fénnyel és szell6zéssel megfelelen ellatottak.

|Mdszaki allapot:

Az épiilet kiilsé homlokzata és tetészerkezete feljitandé. Osszességében az épiilet teljesen

feltjitando allapotu.

Az energetikai tanuasitvany alapjan az épiilet korszeriitlen energetikai szempontbél.

Alternativ hasznosithatosag:
A jelenlegi hasznalat véleményiink szerint gazdasagos.

Foldhivatali nyilvantartas, jogi helyzet

Foldhivatali nyilvantartas szerint kivett lakohaz, udvar, garazs besorolasu ingatlan.

ICfm:

|I 124 BUDAPEST XIL.LKER. Jagello at 36/B. belteriilet 7960/10 hrsz. |He|yszini szemle:
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6.0 Ertékbecslés

6.1 Piaci helyzetelemzés

2024-ben a makrogazdasagi tényezék osszességében tamogattak a hazai lakaspiaci
kereslet élénkilését. Az év soran a foglalkoztatottak szama historikus csucsra
emelkedett, és bar enyhiilt a munkaerdpiac feszessége, osszességében dinamikus
béremelkedés jellemezte ezt az id6szakot. Az inflacio csokkenésével parhuzamosan
mar a redljovedelmek is 7-8 szazalékkal boviiltek 2024 els6 félévében, ami pozitivan
hatott a fogyasztdi bizalomra és a lakasberuhazasi szandékra. Elretekintve a kereslet
tovabbi élénkilése varhato a lakossagi megtakaritasok egy részének lakaspiacon
torténd varhatd megjelenésével.

2024 harmadik negyedévében a lakaspiaci forgalom orszagos atlagban 16 szazalékkal,
Budapesten pedig 3| szazalékkal élénkult éves osszevetésben. Az elmult egy évben
létrejott tranzakciok szama 144 ezer volt a harmadik negyedévben, ami a hosszu tavu
atlagos éves tranzakcioszamtol |0 szazalékkal marad el. A lakaspiaci tranzakciok
volumenének novekedését a javulo makrogazdasagi tényezék mellett a hitelkamatok
csokkenése, a 2023-ban elhalasztott kereslet megjelenése, valamint a CSOK Plusz
keretében elérheté magas hitelosszegek is tamogattak. A jové évben varhatéan a
piacra érkezd jelentSs lakossagi megtakaritasok miatt 2024 masodik felében mar az
elérehozott vasarlasoknak is megndhetett a szerepe. A kereslet élénkiilésével
Budapesten 3,0 szazalékra, vidéken 5,0 szdzalékra csokkent a median alku mértéke
2024 harmadik negyedévére, emellett az eladok a 2023-ban megszokottnal kisebb
mértékben csokkentettek arat a hirdetés ideje alatt.

2024 masodik negyedévében tovabb emelkedtek a nomindlis lakasarak. Budapesten
9,3 szazalékkal, a vidéki varosokban 8,7 szazalékkal, a kozségekben 9,1 szazalékkal
emelkedtek a lakasarak egy év alatt. El6zetes adatok alapjan a harmadik negyedévben
Budapesten 14,7 szazalékra, orszagos atlagban pedig 9,3 szazalékrol 12,8 szazalékra
gyorsulhatott az éves lakasar-dinamika, jelentésen meghaladva az atlagos EU-s
aremelkedést. 2024 masodik negyedévében orszagosan | | szazalékra mérséklédott a
lakasarak fundamentumok altal indokolt szinttdl valo becsiilt eltérése az egy évvel
korabbi 23 szazalékrol. Elorejelzésiink alapjan a lakasarak éves novekedési lteme
2024 negyedik negyedévében is dinamikus maradhat. A rovid tavu lakaskiadas kapcsan
a VI keruletet érintd tiltas a hosszu tavu lakaskiadas felé terelhet egyes
lakastulajdonosokat, novelve ezzel az albérleti kinalatot.

2024 els6é nyolc honapjaban a lakaspiaci kereslet élénkiilésével parhuzamosan a
lakashitel-kihelyezések volumene is jelentésen, 148 szazalékkal nott éves
osszevetésben, amiben kiemelt szerepet jatszott a piaci alapu hitelezés boviilése
mellett a CSOK Plusz megjelenése is. A program keretében a haztartasok atlagosan
26 millié forint kamattamogatott hitelt igényeltek a masodik negyedévben, szemben a
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piaci alapon hasznalt lakas vasarlasara felvett 19 millio forintos atlagos hitelosszeggel.
Mind az Uj, mind a haszndlt lakasok esetében jelentdsen javult a hitel segitségével
torténd lakasvasarlas elérhetdsége, utobbit a CSOK Plusz is tdmogatta az Uj
gyermeket vallalok esetében. A korabbi CSOK tamogatasok gyermekvallalasai alapjan
2024-tSl becsléseink szerint harmadara csokkenhetett az otthonteremtéshez
kapcsolodo tamogatasokra jogosultak kore. A Hitelezési felmérés alapjan a bankok
valtozatlan hitelfeltételek mellett a lakashitel-kereslet csokkenését érzékelték 2024
harmadik negyedévében, de a kovetkezé fél évre elSretekintve mar ismét
keresletélénkdulést varnak. Az els6 félév soran érvényben Iévé onkéntes THM-plafon
és az er6sodé banki verseny tartosan alacsony, egy szazalék alatti felarakat
eredményezett a piaci alapon szerzodott lakashitelek piacan, az ugyfél altal fizetendo
atlagos hitelkamat pedig a tamogatott konstrukcidkat is figyelembe véve 5,5
szazalékra, mig a piaci lakashitelek atlagos THM-szintje 6,8 szazalékra slllyedt 2024
augusztusara.

2024 els6 hiarom negyedévében 8,6 ezer (j épitéslii lakoingatlan kapott
hasznalatbavételi engedélyt Magyarorszagon, ezzel orszagosan 20 szazalékkal, mig
Budapesten |8 szazalékkal csokkent az atadott lakasok szama az el6z6 év azonos
idoszakahoz képest. Ugyanezen idGszak alatt orszagosan 14,6 ezer, Budapesten 3,4
ezer Uj lakasra adtak ki épitési engedélyt, amely éves szinten rendre 2 és 34
szazalékos visszaesést, és 2025 elsé felére elretekintve is visszafogott lakasépitési
volument jelent. Az épitSipari vallalatok Ujlakas-fejlesztései, igy a kinalat csak lassan
tud alkalmazkodni a megnovekedett kereslethez. A lakasépitési koltségek emelkedése
viszont mar egyre kisebb mértékben gatolja a kindlat bévulését. A lakasprojektek
finanszirozasi feltételein a bankok sziik kore, nettd || szazaléka szigoritott 2024
harmadik negyedévében, ugyanakkor a bankok tobbsége a lakasprojekt-hitelek iranti
kereslet élénkiilését tapasztalta, melynek tovabbi erdésodésére szamitanak.
Budapesten és vidéken is alacsony szinten stagnal az ujlakas-fejlesztések volumene, és
a harmadik negyedévben az Ujonnan értékesitésre meghirdetett Ujlakasok szama is
visszaesett. A forgalom ugyanakkor mind vidéken, mind Budapesten jelentSsen
élénkiilt az ujlakaspiacon, osszhangban a hasznaltlakds-piacon tapasztalt élénkiiléssel.
A fovarosi Ujlakasok atlagos négyzetméterara 1,53 millié forintot tett ki 2024
harmadik negyedévének végén, mely éves szinten 5 szazalékos dragulast jelent.
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6.2 Ingatlan értéknovelo és értékcsokkento tényezoi

Erdsségek (Strengths) Gyengeségek (Weaknesses)
kozpont kozeli elhelyezkedés allapot

repedések a féfalazaton, fodém alatti részen, beazas

Lehetdségek (Opportunities) Veszélyek (Threats)
feldjitas, bdvités, korszerdsités Allagromlas, 6nallé megkozelithetéség, beépithetSség

Az ingatlan értéknoveld, értékcsokkents tényezdit SWOT elemzés keretein beliil
vizsgaltuk, melynek soran az adott eszkozt értékeltiik a jellemzé erdsségek (Strengths),
gyengeségek (Weaknesses), lehetéségek (Opportunities), és veszélyek (Threats)
szempontjabdl.

A fenti tényezék mérlegelésével a kovetkezd célok és tevékenységek hatarozhatdk meg:

e Célok: Folyamatos haszndlat tulajdonos altal, és / vagy bérleti
konstrukcidban
e Tevékenységek: felujitas és allagmegovas, esetleges terilet megosztas

Cim: [ 124 BUDAPEST XII.KER. Jagell6 Gt 36/B. belteriilet 7960/10 hrsz. |Helyszini szemle: 2025.10.03
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| Famit

6.3 Ingatlan értékbecslésének Osszesitése

Piaci érték meghatarozasa:
Vizsgalt ingatlanok forgalmi értékének megallapitasara az altalanosan elfogadott értékelési

modszert/modszereket alkalmazhatunk: Piaci / Koltség alapu értékelést.

A végsé piaci értéket a modszerek megfelel6 sulyozasaval allapitjuk meg.

A kialakult piaci viszonyok miatt az ingatlan gyors értékesitése csak jelentés arcsokkenés
esetén valoszin(sithetd.

Fentiek alapjan a 1124 BUDAPEST XII.LKER. Jagello ut 36/B. belteriilet 7960/10 hrsz.
alatti ingatlan |/I tulajdoni hanyadanak valos piaci értékét a jelenlegi funkciok
figyelembevételével, igény-, per- és tehermentes, kizdrolag ondlléan megkozelithets és
jogilag rendezett allapotban:

Végso érték meghatarozasa:

Piaci alapy (forgalmi) érték: 190,0 MFt suly: 100% 190,0 MFt
Koltség alapu érték: 229,0 MFt saly: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan stlyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 190,00 MFt

190 000 000 Forint
Azaz Egyszazkilencvenmillié Forint

Gyors értékesithetdség / Likvidacios érték szamitas:

Forgalmi érték | 190 000 000
Osszes kockazati elem (likvidacios szorzo) | 30%
Likvidacios érték | 133 000 000

Azaz Egyszazharmincharommillié Forint
A 2007. évi CXXVIL torvény 88. § (1) bek. (a) pontjaban biztositott valasztasi jogat a
88. § (4) bekezdésében biztositott dontése alapjan a megallapitott forgalmi érték nem
tartalmaz AFA-t.

A
==
i

Laczi Tamas ' Laczi Pongor
ingatlanforgalmi értékbecsld ingatlanforgalmi értékbecsl
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7.0 Az értékelési szakvélemény osszeallitasakor
figyelembe vett feltételezések

Nem vallalunk felelésséget olyan, a késébbiekben az ingatlanban, az ingatlan kornyezetében
esetlegesen bekovetkezd valtozasokért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értékeket.

Nem villalunk felel6sséget a piaci, gazdasagi koriilményekben bekovetkezhetd esetleges
valtozasokért.

Az ingatlan tulajdoni viszonyaival kapcsolatos adatokat és az egyéb, a Megbizotdl kapott
informaciokat, adatokat megbizhatonak tekintettiik.

A Megbizé kijelolt kapcsolattartdja altal csak részlegesen biztositott helyszini bejarasbol
kovetkezé teriileti adatok, miiszaki allapotra vonatkozo adatok, (talajmechanikai, épiiletfizikai,
kornyezetvédelmi, bérleti bevételi és egyéb paraméterek) valodisagaért felel6sséget nem
vallalunk.

Feltéteztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzalog, vagy egyéb
kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettiink jelentéstinkben.

A szakvélemény — kiilon erre vonatkozoé megbizas hianyaban — nem vizsgilja a veszélyes,
egészségre artalmas, egyéb kornyezetkarositd anyagok jelenlétét, illetéleg az ingatlan
kornyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegli tevékenységek hatasat. Amennyiben
szikséges, ez ligyben Megbizo kotelessége kornyezetvédelmi szakértd kiilon megbizasa.

A vagyonértékel6 jelentésben jellemzett miiszaki allapotot a helyszini szemlén, az épllet
uzemeltetojének szobeli tijékoztatdsa és a résziinkre atadott adatszolgaltatas alapjan
mutattuk be. Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai,
épliletfizikai, kornyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok
hasznadlati jogara vonatkozo vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk rogziteni, hogy ilyen
iranyd ismeretekkel nem is rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés Utjan
tortént.

Az értékelés soran feltételeztik, hogy az ingatlanon nem talilhaték olyan rejtett, nem
lathaté vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megaillapitott értékét
befolyasolhatjak.

A vagyonértékelés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatds céljat
szolgaljak és segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

Ezen vagyonértékel6 jelentés el6zetes irasbeli engedélyiink nélkiil sem egyben, sem részeiben
nem publikalhato, a megadottol eltérd célra nem hasznalhato.

Jelen értékbecslés magan célra, az ingatlan adasvételéhez készil és kizardlag arra
hasznalhaté fel. Barmilyen mas felhasznalas esetén semminemii felelGsséget nem
vallalunk.
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8.0 SZAMITASOK

Cim: [ 124 BUDAPEST XII.KER. Jagell6 Gt 36/B. belteriilet 7960/10 hrsz. |Helyszini szemle: 2025.10.03

17/22



1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

Mobil: +36 20 559 9320 | Tel: +36 13980888 |

Helyiséglista:
Az ingatlan helyiségei:
Hrsz 7960/10
Telek terulet: 552
helyiségek: teriilete: burkolat: allapot:
szoba 22,20 m?| keramia |[felujitandd
elészoba 9,61 m?| keramia [feltjitandd
furdd 3,23 m?| keramia |[feltjitandd
konyha 3,35 m?| keramia |[felujitando
Foldszint szoba 22,52 m?| keramia [feltjitandd
szoba 13,43 m?| keramia |[feltjitandd
fardé 8,88 m?| keramia |[felujitandd
kazan 3,33 m?| keramia [feltjitandd
elészoba 1,61 m?| keramia |[felujitandd
wC 0,87 m?| keramia |[felujitandd
szoba 24,75 m?| parketta [feltjitandd
szoba 18,91 m?| parketta |feltjitandd
lépcsd 4,20 m?| keramia |[feldjitandd
furdd 7,09 m?| keramia [felujitando
Emelet elészoba 17,46 m?| keramia |feltjitandd
kozl. 3,16 m?| keramia |[felujitandd
wC 1,69 m?| keramia |[felujitandd
gardréb 4,89 m?| keramia |felujitandd
konyha+étkezd 2403 m?| keramia [felujitando
nappali 24,60 m?| keramia [feltjitandd
Teraszok terasz, erkély 55,61 m?| keramia [felujitando
I
Garazs zart garazs 17,10 m? beton felvjitandd
I
tarolok 7,79 m? fa feltjitandd
Tet6tér tarolok (szigetelt, villany) 15,17 m? fa felujitandd
tarolok (szigetelt, villany) 10,70 m? fa feltjitandd
Alapterulet korrekcidja:
e Nettoé redukalas reduk?It
felépitmény alapteriilet (%) alapteriilet
P ° (m2)
Foldszint 89,03 m? 100% 89,03 m?
Emelet 130,78 m? 100% 130,78 m?
Teraszok 55,61 m? 15% 8,34 m?
Garazs 17,10 m? 30% 5,13 m?
Tet6tér (kialakitott rész) 25,87 m? 50% 12,94 m?
Mindosszesen: 318,39 m? 246,22 m?
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Piaci Osszehasonlito értékelés

Ossze- Ossze- Ossze-

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd hasonlits - 1 hasonlits - 2 hasonlits - 3

1124 BUDAPEST XILLKER.

Ingatian cime:| Jagellé Gt 36/B. belterillet Budapest XII. kertilet,| Budapest XII. kerilet,|Budapest XII. kertlet,

7960/10 hrsz. Lejté ut Varosmajor utca Orbanhegy
Jelleg, funkcié: L csaladi haz csaladi haz csaladi haz
csaladi haz
Epités éve: 1973 1970 1980 1942
, https://ingatlan.com/3| https://ingatlan.com/3 | https://ingatlan.com/3
Adat forrasa: 4816032 4441059 4974087
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 385 000 000 449 000 000 439 900 000
Telekméret (m?) 552 641 466 710
redukalt alapterilet (m2) 246,2 270 364 350
nettd alapterulet 318,39 270 464 350
fajlagos ar 1425 926 1233 516 1256 857
kinalat/adasvétel kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel id6pontja 2025.10 2025.10 2025.10
kinalat/adasvétel korrekcios tényezd 0,85 0,85 0,85
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 1212 037 1048 489 1 068 329
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
féldrajzi elhelyezkedés hasonlé kedvez6bb hasonlé
1,00 0,95 1,00
telekméret (m2) 552 nagyobb hasonlé nagyobb
0,95 1,00 0,90
épitési mod tégla hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
alapterulet 246 hasonlo nagyobb nagyobb
1,00 1,05 1,05
megkozelithetéség j6 hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
miszaki allapot teljesen feltjitando kedvez6bb kedvez6bb kedvez6bb
0,70 0,80 0,85
fatési moéd/komfort géazcirkd kedvezdbb kedvezdbb kedvez6bb
miikédés képtelen 0,95 0,95 0,95
épités éve 1973 1970 1980 1942
1,00 1,00 1,00
miszaki tartalom i hasonlo hasonlo hasonlo
atlagos
1,00 1,00 1,00
funkcio csaladi haz hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
egyéb - hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
egyéb hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 727 222 786 367 801 246
SULYOZAS
szamitas alapjat képezd terilet 246,22 -40% -25% -25%
fajlagos atlagar (Ft/m2) 771611,803
becsiilt érték (Ft) 189 983 557
Becsiilt érték kerekitve (Ft) 190 000 000
Cim: | [ 124 BUDAPEST XII.KER. Jagell6 Gt 36/B. belteriilet 7960/10 hrsz. |Helyszini szemle: 2025.10.03
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Mobil: +36 20 550 0220 | Tel: +36 12020828 |

1026. Bp. Szilagyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

Telek értékének megallapitasa:

Osszehasonlitas szempontjai

Ertékelendd

Ossze
hasonlito - 1

Ossze-
hasonlito - 2

Ossze-
hasonlito - 3

1124 BUDAPEST

Budapest XII. kertlet,

Budapest XII. kerlet,

Budapest XII. kerulet, Kiss

ST ITENLE )Sélzﬁéﬂ;iggg%ﬁ :fsl zB Farkasrét Németvolgy Aron utca
Kornyezete: vegyes lako lako lako
Jelleg, funkcio: beépitetlen terilet beéptetlen terilet beéptetlen teriilet beéptetlen terilet
Ovezeti besorolas: lk-2/d-5 lakoé 15% laké 15% laké 15%
. https://ingatlan.com/34673 | https://ingatlan.com/33480 | hitps://ingatlan.com/34516
Adat forrasa: 898/ 429 203
GAZDASAGI TENYEZOK
|kinalati/adasvételi ar (Ft) 299 000 000 369 000 000 349 000 000
|t_elekméret (m?) 552 1020 1140 1144
fajlagos ar| 293 137 323 684 305 070
Jtulajdonatr. viszonyaltipusa kinalat kinalat kinalat
|kinélat/adésvétel idépontja 2025.10 2025.10 2025.10
|kinélat/adésvétel idépontja miatti korrekcios tényezo 0,90 0,90 0,90
|korrigalt fajlagos ar (Ft/m?2) | 263 824 291 316 274 563
1
|ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
[terulet (m2) 552 nagyobb nagyobb nagyobb
1,15 1,20 1,20
kézmivek Gsszkdzmi hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
ovezeti besorolas, beépithetéség Ik-2/d-5 hasonlo hasonlé hasonlé
20%, 5,5 m 1,00 1,00 1,00
telepulésen belli elhelyezkedés vegyes hasonlé hasonlo hasonlo
kormnyezet 1,00 1,00 1,00
alak, forma, lejtés Szabalytalan négyszog alaki kedvezétlenebb hasonlo hasonlo
telek 1,05 1,00 1,00
jogi helyzet 6nallo hasonlo hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
bontandé felépitmény nincs nincs nincs nincs
1,00 1,00 1,00
|Lejtésviszonyok Sik hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
hasonlé hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
(OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 316 588 349 579 329 476
SULYOZAS
Korrekciok 6sszesen: 20% 20% 20%
|telek teriilete (m2) 552
|faj|agos atlagar (Ft/m2) 331 880,902
|becsﬂlt érték (Ft) 183 198 258
|becsiilt érték kerekitve (Ft) 183 000 000

ICl’m:

|I 124 BUDAPEST XIL.LKER. Jagello at 36/B. belteriilet 7960/10 hrsz. |He|yszini szemle:

| 2025.10.03|
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1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

Mobil: +36 20 559 9320 | Tel: +36 13980888 |

Koltségalapu értékelés

Telekérték
Ingatlan cime Teriilete |[Fajlagos érté Felar/levonas Piaci érték
1124 BUDAPEST XII.LKER. Jagell6 ut 36/B. belteriilet 7960/10 hrsz. 552 331 881 0 183 198 258
Felépitmények
. Ujraelsallitasi
. Avulas L .
. Fajlagos koltség
... brutto . e
Epités éve . ajraeléallitas| _ [Funk
alapteriilet S e Fizi- | .~ | 5. .
i koltség . |ciona] Piaci
kai .
lis
épuletek
Foldszint 1973 102,38 650 000| 50%] 10%| 15% 16 637 481
Emelet 1973 150,40 650 000] 50%] 10%| 15% 24 439 513
Teraszok 1973 63,95 50 000 50%]| 10%| 15% 799 394
Garazs 1973 19,67 250 000| 50%] 10%| 15% 1229 063
Tet6tér (kialakitott rész) 1973 28,46 350 000| 50%| 10%| 15% 2 489 988
Epitmény értéke 45 595 438
Koltségalapu érték = [ Telekertek | + [ Epitmény értéke
228 793 696 = 183 198 258 + 45 595 438 229 000 000
Cim: [ 124 BUDAPEST XII.KER. Jagell6 Gt 36/B. belteriilet 7960/10 hrsz. |Helyszini szemle: 2025.10.03
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ﬁ‘\ ‘ 1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

UﬁDRlGﬁ Mobil: +36 20 558 9320 | Tel:+361 39280838 |

9.0 MELLEKLETEK

Cim: [ 124 BUDAPEST XII.KER. Jagell6 Gt 36/B. belteriilet 7960/10 hrsz. |Helyszini szemle: 2025.10.03
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Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XI., Budafoki Gt 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masol at
M egrendelés szanm 8000004/ 18096/2025

2025.01.15
BUDAPEST XII.KER. Seektor : 53
Belterllet 7960/10 helyrajzi szam
1124 BUDAPEST XII.KER Jagell 6 at 36/B.
I.RESZ
1. Az ingatlan adatai
al részl et adat ok terulet kat.t.jov. alosztély adatok
mivel ési &g/ ki vett negnevezés/ mn.o ha n2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fil
- Kivett |akéhdz, udvar, garazs 0 552 0.00
2. bejegyz6 hat arozat:
Illeti a BUDAPEST Xl |.KER Belterilet 7960/9 HRSZ-t terhel 8 Egyéb szolgal m jog
I.LRESZ
3. tulajdoni hanyad: 1/1

bej egyzd hatarozat, érkezési idd: 137759/1992/1992. 07. 22
jogcim 1991. évi XXXIII. tv. 1. §

jogal |l &s: tul aj donos

név: Xl 1.KER ONKORVANYZAT

cim 1126 BUDAPEST Xl |.KER Boszorményi at 23-25

I.RESZ

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

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

i ngat | an- nyi | vant art asban szerepl 8 adat okkal . A szem e nmasol at a fenndll 6 bej egyzéseket,
a teljes nasol at val amennyi bej egyzést tartal mazza. Ez az el ektroni kus dokument um

ki nyont at va nem m nésil hitel es bizonyité erej 0 dokunent ummak

TULAJDONI LAP VEGE




Budapest Fovaros Kormanyhivatala Féldhivatali Foosztaly
Budapest, XI., Budafoki Gt 59. 1519 Budapest, Pf. 415
E-hitelestérképmasolat - Teljes masolat
2024.11.08 11:32:37

Helyrajz szam  BUDAPEST XII.KER. beltertilet 7960/10
Méretarany: 1: 1000

Megrendelés szam 9000/ 10248/2024
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Fényképek

Cim: 1124 BUDAPEST XII.LKER. Jagell6 ut 36/B. Hrsz.: 7960/10
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Fényképek
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Fényképek
Cim:

1124 BUDAPEST XII.LKER. Jagell6 at 36/B. Hrsz.:

7960/10

kert

o

A
1

homlokzat

homlokzat

kert




Fényképek

Cim: 1124 BUDAPEST XII.LKER. Jagell6 Gt 36/B. Hrsz.: 7960/10
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Fényképek
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Fényképek
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Fényképek
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Fényképek

Cim: 1124 BUDAPEST XII.LKER. Jagell6 Gt 36/B. Hrsz.: 7960/10

homlokzat foldszint et.

szoba szoba

Fénvképek

Cim: 1124 BUDAPEST XII.LKER. Jagell6 at 36/B. Hrsz.: 7960/10




furdo fird6

fiirdé repedés

repedés et.

Fénvképek
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E-KOZMU

Késziilt az E-kdzm(i rendszerben (2025. 03. 17.). A térkép tdjékoztaté jellegd, hivatalos eljardsban nem hasznélhat6 fel!

Hirkozlés
Szénhidrogén
Tavhé
Villamos energia
Vizellatas
Vizelvezetés
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HEGYVIDEKI

ONKORMANYZAT

Vagyongazdalkodasi Iroda Iktatasi szam: XIII-1078/ 2 /2024
dr. Borsodi Klaudia Ugyintézé: Gehér-Horvath Aniké

1126 Budapest, Boszérményi at 23-25.
Helyben Telefon: 224-5900/5337

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

Targy: Tajékoztatas a Bp. XII. kerilet, Jagell6 ut 36/b szam alatti
7960/10 hrsz. ingatlanrol

Tisztelt Irodavezeto Asszony!

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

A targyi ingatlanra a Dél-Hegyvidék Keriileti Epitési Szabalyzatarél szélé 36/2021. (XII. 14.) Budapest
Févaros XII. Keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat Képviselo-testiiletének 6nkormanyzati rendelete van
hatalyban, mely szerint az 6vezeti besorolasa: Lk-2/D-5 jeld, Kisvarosias, jellemzden szabadonallé

jellegti lakétertilet.

A B C D E F G H 1 J K L
T Attalénos Parkolasi
Telek Telek Telek Beépitettség | Zoldfeliilet ¥ szintteriileti | szintteriileti Epillet- Epiilet-

Eoité kialakfthaté | kialakithaté | kialakithaté {nité megengedett | megengedett Iahttli” mutaté mutaté magassag magassig

Jele legkisebb legkisebb legkisebb e legnagyobb legkisebb i megengedett | megengedett | megengedett | megengedett

terilete | szélessége | mélysége mértéke mértéke || bb | legnagyobb | legnagyobb | legkisebb | legnagyobb
(m?) (m) (m) (%) (%) mértéke (%) | Mértéke | mértéke | mértéke (m) | mértéke (m)
(m?/m?) (m?/m?)
.| Lk-2/D-5| 1000 20 30 SZ 20 60 40 0,45 0,25 5,5 6,5

A hatdlyos Szabilyozasi Terv szerint az ingatlant kételezé szabalyozds nem, azonban javasolt
telekszabdlyozds érinti, egyesitése javasolt a szomszédos, 7960/9 hrsz-i ingatlannal. A telek nem
megoszthato.

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

b)  kereskedelmi, szolgaltato,

c)  hitélets,

d)  nevelési, oktatasi,

e)  egészségiigyl, szocialis,

f) kulturalis, k6z6sségi szorakoztato,

g)  szallas jellegt,

h)  igazgatasi,

1) iroda,

) sport

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

Az 6vezet tovabbi el6irasai a kévetkezok:
,»08. § (2) Lk-2/D-5 jeld épitési 6vezetekben egy 6nallé rendeltetési egység létesitheté az altalanos
szintteriileti mutat6 (szma) alapjan épithet6 szintteriilet minden 90 m2-e utan.

(8) Az Lk jeld 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 épiilet helyezhet6é el minden, az (1) - (7) bekezdések szernt létesitheto 4
6nall6 rendeltetési egység utan.




N

ovezetek - épiiletenként legfeljebb 6 6nall6 rendeltetési egység létesithetd.

(10) Az Lk jela épitési 6vezetekben telkenként csak egy gépjarmitarolo épiilet helyezhets el a 33. § (3)
bekezdés figyelembe vételével.

(11) Az Lk jelt épitési 6vezetekben a foépitményt kiszolgalo egyéb 6nallo épiilet a (10) bekezdésben
foglaltak kivételével nem helyezhetd el.

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

69. § Az Lk jela épitési Gvezetekben épiilet kereskedelmi rendeltetésti brutté szintteriilete nem
haladhatja meg az 1000 m2-t, kivéve az Lk-1/D-1, Lk-1/D-2, Lk-1/D-4 és az Lk-2/D-A12, 1Lk-2/D-

A KESZ 68.§ (2) bekezdése alapjan, a telek teriiletét alapul véve (552,27 m?) az ingatlanon 2 6nallé
rendeltetés: egység helyezheto el. Az ingatlan tulépitett. Beépitettsége megkozelitleg 33% az
o6vezetben megengedett 20%-kal szemben. Tovdbbi bévitésre nincs lehetdség.

Az ingatlan a telepiiléskép védelmérdl szolé 25/2021. (IX. 28.) Budapest Févaros XII. Keriilet
Hegyvidéki Onkormanyzat Képviselo-testilletének o6nkormanyzati rendelete szennt Kisvdrosias
karaktert tertileten talalhato.

A targyi ingatlan nem mtemlék, nem fekszik miemléki jelentSségii teriileten, azonban a Kultirhaz ex-
lege mtemléki kornyezete, valamint az Orbanhegy, Istenhegy, Kissvabhegy, Krisztinavaros
régészeti lel6hely része. Az ingatlan nem all sem févarosi, sem keriileti épitészeti 6rokségvédelem
alatt, és nem indult ra értékvizsgalati folyamat.

A fas szam noévények védelmérdl szol6 58/2018. (XII. 17.) Budapest Févaros XII. keriilet Hegyvidéki

Onkormanyzat Képviselé-testiiletének énkormanyzati rendelete alapjan megtartand6 fa nem talalhaté
az ingatlanon.

Felhivom figyelmét tovabba, hogy jelen tajékoztatds nem mentesit az egyéb jogszabaly1r el6irasok

betartasa, valamint a tevékenységhez sziikséges mas hatosagi engedélyek, nyilatkozatok vagy
hozzajarulasok megszerzésének kotelezettsége alol.

Budapest Hegyvidék, 2024. november 5.
Tisztelettel:

Horvath Anna
csoportvezetd
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dr. Gonczi Gergely Ugyvéd

HITELES ENERGETIKAI TANUSITVAnY 3

A tanGsitvAny az e-tandsitds elektronikus alkalmazdsban azonositéval vagy QR koddcal eliendrizhetd ¢s megtekinthetd www e-epites hu/e-tanusitas

Energetikai besorolés: CO, kibocsatis: Azonositeé: Ervényesség dituma:
HET-1017-6530 2029.11.15.
OSSZEFOGLALO LAP
A RENDELTETESI EGYSEG ADATAI
| I‘*';\J‘I!’ e Megrendeld neve XI1. keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat
e Cim 1124 Budapest, Jagello Gt 36/8. fsz/2.
Helyrajzi szim 7960/10
TanGsitvany kidllitdsdnak oka adasvétel
Rend. egys. rendeltetése Lakéépilet
Epitési év 1973
Jelentds relojitas éve
Mlemléki vagy helyi védettség Nem &ll védettség alatt
Hasznos alapteriilet 2300 m?
Kondicionalt térfogat 4991 m’
Rend. egys. szintjeinek szdma 2
Epilet felllet-térfogat arénya m?/m?
HATEKONYSAGI KATEGORIAK
Osszesitett energetikai jellemzé CO; kibocsitas
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Osszesitett energetikai jellemzé C€O; kibocsitis Fajlagos héveszteség-tényezd
Jelenlegi érték 676.60 kWh/m?év 182.33 kg/miév 0.00 W/m’K
Jelentds FelOjitas kovetelményszintje 110.00 kWh/m?év 0.18 W/m’K
Kézel nulla energiaigényl épuletek kovetelményszintje 76.00 kWh/miéy 20.00 kg/méév 0.14 W/m’K
Teljesdla jelentds Feldjitas kovetelményszintje? nem
‘ Teljesil a kozel nulla energiaigényG épuletek kovetelményszintje? nem
- l i :; Nyari hévédelmikdvetelményeknek megfelel? igen
0 a Hasznositott megujulo energia mennyisége 0.64 kWh/m?év
TANUSITS ADATAI ERVENYESSEG
Név Nédas Krisztian Helyszini szemle détuma: 2024.11.14.
Cim Kisllitis dituma: 2024.11.15.
Telefon Ervényesség dituma: 2029.11.15
E-mail adas Energetikal Kit.
Jogosultségl szim TE 01-64620 skt ot
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AtanUsitvany az e-tanUsitas eleltronkus alkaimazashan azonositoval vagy QR kdddal ellendnahetd és megtekinthetd, www. e-epites hu/e-tanusitas

Energetikaibesorolas: CO; kibocsatis: Azonosité:

Ervényesség dituma:

HET-1017-6526 2029.11.15.
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Megrendeld neve

Cim

Helyrajzi szam

Tanusitvany kidllitdsanak oka
Rend. egys. rendeltetése
Epitési év

Jelentos relajitas éve
Mdiemléki vagy helyi védettség

XII. kerllet Hegyvidéki Onkorményzat
1124 Budapest, Jagellé Gt 36/8. fsz/1.
7960/10

adasvétel

Lakéépilet

1973

Nem all védettség alatt

Hasznos alapteriilet 4000 m?
Kondiciondlt térfogat 105.60 m*
Rend. egys. szintjeinek szdma 2
Epiilet Feliilet-térfogat aranya mi/m?
HATEKONYSAGI KATEGORIAK
Osszesitett energetikai jellemzé CO; kibocsatas
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Osszesitett energetikal jellemzé €O; kibocsatd Fajlagos héveszteség-tényezd
Jelenlegi érték 289.12 kWh/m?ev 77.71 kg/miev 0.00 W/m’K
Jelentds felgjitds kovetelményszintje 110.00 kwh/m?év 0.18 W/m’K
Kozel nulla energiaigényG épiletek kdvetelményszintje 76.00 kwh/m?év 20.00 kg/m?év 0.14 W/m*K
Teljesil a jelentds FelGjitas kdvetelményszintje? nem
Teljesil a kozel nulla energiaigényd éplletek kovetelményszintje? nem
Nyari hovedelmi koveteimenyeknek megrelets igen
Hasznositott megljulé energia mennyisége 0.64 kWh/m?év
TANUSITO ADATAL ERVENVESSEG
Név Nadas Krisztian Helyszini szemle datuma: 2024.11.14.
Cim Kiallitds datuma: 2024.11.15.
Telefon Ervényesség ddtuma: 2029.11.15.
E-mail Nagas Energetikal Kn.
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TECNOCASA

Dodici Quartiere Kft. é m‘

ingatlan.com

+36 70 650 0700

Eladod csaladi haz

Ar Alapterilet Telekterlilet Szobak
385 millié Ft 270 m? 641 m? 6
Ingatlan allapota  felujitott Flrd6 és  kiilon és egyben is
) wce
Epités éve 1950 és 1980 kozott
Kilatas kertre néz
Komfort osszkomfortos
TetGtér nincs megadva
Epiilet szintjei 2
Pince van
Légkondicionald nincs megadva
Parkolas  udvari beall6 - benne van az
Akadalymentesitett nincs megadva arban
Atlag gazfogyasztas o nincs megadva Fltés gazkazan
Atlag dramfogyasztas @) nincs megadva Napelem nincs megadva
Rezsikoltség nincs megadva Szigetelés van
Kozos koltség nincs megadva Energetikai tandsitvany  nincs megadva

Kizarélag Irodank kinalataban!

A XII. keriiletben, Németvolgy csendes, zoldovezeti részén eladé egy feldjitott, netté 270 nm
alapteriilet(, 2 szintes csaladi haz.

https://ingatlan.com/34816032/nyomtatas
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A csaladi haz foldszinti része 120 nm, ahol egy elészoba, nappali, konyha - étkez6, kamra, spajz és
firdészoba talalhato. Az els6é emeleten 5 szoba, gardrob és egy flirdészoba kerdilt kialakitasra. A
tet6térben talalhaté egy 30 nm - es tarold.
Belmagassaga 325 cm.
Tartozik a hazhoz 100 nm terasz.
Az also szinti teraszrol nyilik egy 50 nm-es wellness részleg flirdével, jakuzzival.
A csaladi haz flitése gazcirkdval és padléfltéssel torténik, illetve klima is fel van szerelve.
Talalhato egy 30nm-es, 2 szobas kislakas is a hazban, amely kiilon bejarattal megkozelithetd.
A kertben talalhato kétbeallasos fedett autobealld, valamint egy kis autd szamara garazs is. Ezen kiviil
tovabbi 4 autd parkolasa megoldhatdé a kertben.
A telek terllete 641 nm.
A haz folyamatosan karban van tartva, az esetleges felujitasi sziikségletek minden évben
megtorténtek.

Elhelyezkedése kivald, kdzelben oktatasi kozpontok, boltok, Gizletek, rendeldk, parkok
megtalalhatoak. Tomegkdzlekedés szempontjabol 5 -10 perc sétatavolsagra villamos - és
buszmegalldk elérhetéek. Az Apor Vilmos tér, illetve a Hegyvidék Kézpont 5 percre, a Mom Park 10-
15 perc alatt gyalog elérhetd.

Kérdés esetén keressenek minket bizalommal!
Irodank ingyenes hiteltanacsadassal all tigyfeleink rendelkezésére.
Vevdink részére a kozvetités dijmentes. A hirdetésben szereplé adatok tajékoztatd jellegliek.

https://ingatlan.com/34816032/nyomtatas 2/4
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34816032) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/34816032/nyomtatas 4/4
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Sarkany Kristof
Prolight Homes

Budapest XII. keriilet, Varosmajor utca

Elado csaladi haz

Ar

Alapterilet

449 millid Ft 464 m?

Ingatlan allapota
Epités éve
Komfort

Epiilet szintjei
Légkondicionald

Akadalymentesitett

felujitott

1950 és 1980 kozott
osszkomfortos

2

nincs

nem

Atlag gazfogyasztas @) nincs megadva

Atlag dramfogyasztas @) nincs megadva

Rezsikoltség

Kozos koltség

nincs megadva

nincs megadva

Telekterilet Szobak

466 m? 9 + 3 fél

Fird6 és  kiilon és egyben is
wc

Kilatas utcai
TetStér beépithetd
Pince van

Parkolas  utca, kozteriilet = fizetos

ovezet
Fltés gazkazan
Napelem nincs
Szigetelés nincs
Energetikai tanusitvany c

Teljes villaépiilet eladd Budapest 12. keriiletében — ritka lehetéség Varosmajor kdzelében.

A XII. keriilet szivében, a Varosmajor utca mentén kinalunk megvételre egy klasszikus polgari
villaépiiletet, mely teljes egészében egy tulajdonban van — ez ebben a varosrészben rendkivdil ritkan

elérhetd lehetdség.

https://ingatlan.com/34441059/nyomtatas
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Az ingatlan harom lakdszintbdl és k6zos hasznalatu helyiségekbdl all, mindegyik szint 6nallé, minden
szint duplakomfortos.

= 1.emelet—162 m2+ 25 m?terasz

Teljes kor( feltjitast igényl6 lakas, amely harom tagas utcafronti és két kertre nézé szobat kinal.
Idedlis lehet sajat igények szerinti kialakitasra, befekteték szamara is vonzé alap.

= 2.emelet—119 m? + 30 m? terasz
Frissen feldjitott, kivalo allapotu lakas, amely megérizte az eredeti polgari jegyeket: felujitott fa
nyilaszarok, gyonyor( allapotl parketta, valamint egy sajat szauna is helyet kapott a flirdészobaban. A
harom utcai szobat vilagos konyha és étkez6 egésziti ki, kertre néz6 kilatassal.

= Kertszint =155 m?
Jelenleg raktarként hasznalt, 6 szobas egység, mely lakdingatlanna is mindsithetd. Harom szoba
kertre, harom az utcafrontra (félszuterén jelleggel) néz. Az atalakitas lehetésége adott, akar kiilon
bejarat( lakasok kialakitasara is alkalmas.

= KoOz6s hasznalatl terek
Gondozott elSkert, [épcséhaz és eldtér, melyek mind a villa elegancidjat tiikrozik.
Tovabbi lehetéséget kinal a beépithetd padlastér, vagy akar egy szint raépitése — az éplilet statikailag
megfelelé adottsagokkal rendelkezik, azonban garazs kialakitasara nincs lehetdség, a fodémszerkezet
adottsagai miatt.
Az ingatlan per-, teher- és igénymentes, azonnal birtokba vehetd.

Kiemelten ajanljuk befektetéknek, nagyobb csaladoknak vagy rendeld/iroda funkcidra is!
Kérjlik, csak komoly érdeklédbk jelentkezzenek — az éplilet értékét a ritka adottsagai, az egy

tulajdonban 1évé teljes egység és a prémium lokacié egylttese adja, ezért olyan emberek hivjanak
kizarélag akik tudjak mirél van szé!
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34441059) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/34441059/nyomtatas
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ingatlan.com Csaladi Ingatlan ﬁ ot
£2 Ellendrzott Partner
+36 30 696 6963
"-; J e 'j ourust v &
s )
I G i T B
: )
it oy 7
Budapest XII. keriilet, Orbanhegy
Eladé csaladi haz
Ar Alapteriilet Telekteriilet Szobak

439,90 millio Ft 350 m2 710 m? 6 + 1 fél

Ingatlan allapota feltjitando Flirdd és wc kiilon és egyben is
Epités éve 1950 elott Kilatas kertre néz
Komfort osszkomfortos

Tetotér nincs megadva
Epllet szintjei 2

Pince van
Légkondicionald nincs megadva
Akadalymentesitett nincs megadva Parkolas 6nallé garazs
Atlag gazfogyasztas @) nincs megadva Flités gazkazan,

cserépkalyha

Atlag aramfogyasztas 0 nincs megadva Napelem nincs megadva
Rezsikoltség nincs megadva Szigeteles nincs megadva

Energetikai nincs megadva

K6z0s koltség nincs megadva . e
tanusitvany
warxnx [GAZI RITKASAG *#es
XII. kerllet, szazadfordulds VILLA — a dicsé mult kézzelfoghatd kézelségben! A 20-as évek
eleganciaja — paratlan lehetdség a XII. kerlletben.
https://ingatlan.com/34974087/nyomtatas 1/2



2025. 10. 03. 17:51 ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

Budapest, XII. keriilet, ORBANHEGY 350 négyzetméteres, SZAZADFORDULOS nagypolgari
KLASSZIKUS stilust VILLAEPULET elado.

A 350 nm-es villa a XII. keriilet egyik LEGPATINASABB részén, Orbanhegyen talalhato — eredeti
allapotaban maradt fenn, ami 6nmagaban is ritkasagszamba megy.

A kor hangulata, egy let(int vilag nyugalma és elegancijja testesiil meg benne. Az épiilet falai
magukba szivtak a torténelem zivataros évtizedeit, mintha megallt volna az idd — eleganciajukban a
nagypolgari vilig CSENDES MELTOSAGA él tovabb.

Olyan lehet6ség, amely egyszerre jelent értékmegobrzést és kivételes életmindséget.
Ilyen ingatlanok mar alig bukkannak fel a budapesti ingatlanpiacon.

Az ingatlan ara : 439,9 Millio Ft.
(Idilli képek a boldog békeid6kbol)

Stilusaban ott rejlik a NAGYPOLGARI ELEGANCIA, a RESZLETGAZDAG EPITESZET, amikor még az
otthon egy MUALKOTAS volt.

Budapest épitett 6rokségének legértékesebb darabjai kozé tartoznak. Ez egy életérzés, ahol a tér
hangulatot, karaktert és id6tallosagot is kozvetit.

« Nagy belmagassag, tagas szobak, reprezentativ eléterek

» Mlvészien megmunkalt nyilaszardk, stukkok, kovacsoltvas részletek

- Parkositott kertek, elegans homlokzatok, egyedi megoldasok

« Stabil, id6tallo anyaghasznalat — vastag falak, tomorfa szerkezetek

« Harmonia a kornyezettel — domboldali elhelyezkedés

Nem csupan otthon, hanem él6 emlék, idétalld szépség. A mult méltdsagat, a nagypolgari életforma
kifinomultsagat 6rzi, mindezt olyan részletgazdag kivitelezésben, amit ma mar ritkan latni.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34974087) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/34974087/nyomtatas 2/2
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Eladé lakdovezeti telek

Ar Telekteriilet

299 milli6 Ft 1020 m?
Beépithetdség 15% Villany telken beliil
Szintterileti mutaté 0.35 Viz telken beliil
Brutto szintterdilet 357 Gaz telken beliil
Kilatas panoramas Csatorna telken beliil

Budapest 12. kerliletének Farkasvolgyi részén, eladé épitési telek bontandé felépitménnyel.

telekteriilet 1020 m2
beépithet6ség:15%

szintteriileti mutato: 0,35
parkolasi szintteriileti mutat6:0,2
éplletmagassag: 6,5 m
zoldfeliilet: 65%

Epithetd:

Csaladi haz, ikerhaz és akar 3 lakasos tarsashaz is épitheté.

A kozelben egy nagyon hasonlé adottsagu telken (azonos Ovezeti besorolas is) 3 lakasos tarsahazat
épitettek.

Ott az épiilet 4 szinten keril kialakitasra -1 pinceszint+féldszint+2 emelet.

A pinceszinten 7 allasos teremgarazs+tarolok illetve szintenként 1-1 lakas kerdilt kialakitasra.

1/2 2025.10.03.17:52
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A hész alapjan egy 6nalld rendeltetési egység létesithetd az altalanos szintteriileti mutatd (szma)
alapjan épithetd szintteriilet minden 115 m2-e utan.

Az ingatlan 6sszkézmlives.

Az utcafronti szélesség korllbelll 23 m.

A telek kertje kialakitastol fliggden nagyon privat tud lenni.

A részletekeért, kérem hivjon!

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34673898) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

2/2 2025.10.03.17:52
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Balog Eliza 0
o Otthon 13 Kift. OTTHON
ingatlan.com ah
+36 70 469 3028
Budapest XII. keriilet, Németvolgy
Elado lakodvezeti telek
Ar Telekteriilet
369 milli6 Ft 1140 m?
Beépithetdség nincs megadva Villany telken beliil
Szintterileti mutato nincs megadva Viz telken beliil
Bruttd szintteriilet nincs megadva Gaz telken beliil
Kilatas nincs megadva Csatorna telken beliil

Ritkasag a XII. kerilet kozkedvelt részén, Németvolgyben!

Jelenleg egy 271 m2-es felljitandd haz van az 1140 m2-es telken. A homlokzat védelem alatt all, de
a tobbi atépithetd. Egyszeri bejelentési eljaras van. Ervényes épitési tervek késziiltek hozza. Igény
esetén az elado a vevo rendelkezésére bocsatja.

Beépithetdségi adatok:

Epitési 6vezet jele: Lk-2/D-2

Telek kialakithato legkisebb teriilete: 2000 m2

Telek kialakithaté legkisebb szélessége: 20 m

Telek kialakithatd legkisebb mélysége: 30 m

Beépitési mod: sz

Beépitettség megengedett legnagyobb mértéke: 15%

Zoldfellilet megengedett legkisebb mértéke: 65%

Terepszint alatti beépités megengedett legnagyobb mértéke: 35%
Altalanos szintteriileti mutaté megengedett legnagyobb mértéke: 0,35 m2
Parkolasi szintteriileti mutaté megengedett legnagyobb mértéke: 0,20 m2

1/2 2025.10.03.17:52
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Epiiletmagassag megengedett legkisebb mértéke: 3,5 m
Epiiletmagassag megengedett legnagyobb mértéke: 6,5 m

Tovabbi informacidéval, megtekintéssel kapcsolatban kérem, keressen bizalommal a hét barmely
napjan!

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/33480429) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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Budapest XII. keriilet, Kiss Aron utca 17.

Eladé lakdovezeti telek

Ar Telekteriilet

349 millié Ft 1144 m?
Beépithetdség nincs megadva Villany nincs megadva
Szintterileti mutaté nincs megadva Viz nincs megadva
Brutto szintterdiilet nincs megadva Gaz nincs megadva
Kilatas nincs megadva Csatorna nincs megadva

A vételarat AFA terheli.
Lk2/EK-3 Svezet

| Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
- honlapjan (https://ingatlan.com/34516203) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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