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ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIiz0

Megbizé neve
Megbizé cime

. Budapest Févdros XII. keriilet Hegyvidék Onkormdnyzat
: 1126 Budapest, BOszorményi ut 23-25.

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepllés (ir. szam, varos)

Utca, hazszam

Hrsz.

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

: 1121 BUDAPEST

: Pipiske utca 7. féldszint 5.
: 9269/24/A/5

. lakds

. lakas

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos(ok) neve, tulajdoni hanyad

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

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog
Ertékelés célja

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

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Lakas terulete (tulajdoni lap szerint) 41 m*

Lakas redukalt hasznos teriilete (alaprajz szerint) 41 m°
Védettség : nincs

Lakdszobak szama : 1legész és1 félszoba
Eszmei hanyad : 125/1000

Belsé miszaki allapot . feldjitandd
Komfortfokozat . Osszkomfortos
ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere:
Ertékesithet&sége:

Helyszini szemle id8pontja:
Ertékelés fordulénapija:

A szakvélemény érvényességi ideje:

: piaci 6sszehasonlitd- és hozamalapu médszer
: atlagos (kiegyensulyozott piac)

: 2025. augusztus 26.

: 2025. szeptember 3.

: 2026. marcius 2.

A lakas becsiilt piaci-forgalmi értéke az értékelés fordulonapjan, per- és igénymentesen, kerekitve:

42 900 000 Ft

azaz  Negyvenkettomillio-kilencszazezer- Ft .

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

Készilt: elektronikusan hitelesitett formaban

Budapest, 2025. szeptember 3.

Készitette:

Digitalisan aldirta: LEVELEKI

L EVE |— E KI Tu n d e TDL;?SI‘?] 2025.09.04 12:59:43
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Leveleki Tiinde
ingatlanvagyon-értékel6
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1. ELGZMENY

Megbizé neve: Budapest Févaros XIl. keriilet Hegyvidék Onkormanyzat

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

1121 BUDAPEST, Pipiske utca 7. foldszint 5.

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJIA

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

3. A SZAKERTO!I VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezéstinkre allo, a
mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelel6en alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016)
irdnyelv és a tobbszorésen médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elGirasait.

A helyszini szemlén résztvevék: Megrendeld képviseletében: -
Megbizott képviseletében: Leveleki Tinde

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetét, az ingatlan allagat, mdiszaki funkciondlis jellemzGit és mas
értékbefolydsold tényezlket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteir6l fényképfelvételeket készitettiink, melyeket a
szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgdlaton tulmenden tdjékozodtunk az adott tipusu és jellegli 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): 1121 BUDAPEST, Pipiske utca 7. féldszint 5.

Helyrajzi szama: 9269/24/A/5

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): lakas

Tulajdoni lap szerinti alapteriilet : 41 m’

Lakdszobak szama: 1 egész és 1 félszoba

Eszmei hanyad 125/1000

Tulajdonviszony: Budar’)est Févéros Xll. keriilet Hegyvidék Onkorményzat
1/1 hanyad

Széljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: a csatolt tulajdoni lapon bejegyzett jogok és terhek
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4.2. Az ingatlan természetbeni leirasa

4.2.1. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Varos (kerulet): Budapest XIl. kerulet

Varosrész: Széchenyihegy

Ovezet jellege: kertvdrosias lakdovezet

Beépitettség jellemzGi: szabadon 3ll6 el6kertes elhelyezés
Z6ld terilet ardnya: tébb, mint 50%

Kérnyezd ingatlanok hasznositasi formaja: tobbségében lakdingatlanok
Megkozelités: gépkocsi, autdbusz, fogaskerek(i vasut
Utca felszine: enyhén lejtés

Utca burkolata: aszfaltozott jardazott (rossz mind@ségl(i utburkolat)
Utca forgalma: alacsony

Infrastruktura: kozepes

Parkolasi 6vezet: nem fizetd

Budapest XII. keriilete (6sszefoglald nevén a Hegyvidék) a varos budai oldalanak kozépsé, f6képp hegyvidéki teriiletein
(a Budai-hegység magaslatain) fekszik. Terlilete mar az &skorban lakott volt. Jelent6s részeit erdé boritja, melynek
koészonhet6en a kozépkorban az uralkoddk kozkedvelt vadaszteriiletévé valt: itt alapitotta meg Matyds kiraly hires
vadasparkjat. Az erd6vel boritott teriiletek ma pedig sokak kedvelt kiranduldhelyévé valtak.

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

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

Az értékelt ingatlan Budapest budai oldaldan, a XIl. keriletben, "Széchenyihegy" vdrosrészben, kertvarosias
lakéovezetben, a Pipiske utca 7. szam alatt fekszik. Az utca EK - DNy-i hossztengely(, enyhe lejtésti, részben sik felszind,
alacsony forgalmu, rossz minéségl aszfalt utburkolattal rendelkezd, jardazott mellékut. A terilet laza beépitettség(, a
z6ld tertlet aranya megkozelitleg 70%.

A kornyez6 épiiletek jellemzéen alacsony lakdsszamu kertes tarsashazak, vagy sorhazak, csalddi hazak, ikerhazak. Epitési
idejuk vegyes, de tobbségében kdzepes, vagy jo miszaki és esztétikai allapotuak.

A parkolas megengedett, nem fizet6 parkoldsi ovezet. Tomegkozlekedési ellatdst a BKK buszjaratai és a fogaskerekd
vasut jaratai biztositanak. A megallok az ingatlantdl gyalogosan koénnyen elérhet6k. A terilet Infrastrukturalis
ellatottsdga kozepes, a lakossag alapelldtdsat biztositd szolgaltatdsok, az ingatlantdl valamivel tavolabb taldlhatok.
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4.2.2. A telek dltaldnos jellemzéi:

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

Ovezeti besorolas:
Utkapcsolat:

Telek formaja:

Telek tajolasa/lejtési viszonyai:
Beépitettség:
Beépités mértéke
Keritettség/kerités:

Novényzet:

Egyéb:

Kornyezetvédelmi kockazat:

kiépitett haldzat

kiépitett halézat

kiépitett haldzat

kiépitett halézat

kertvdrosias lakdovezet

kozvetlen utkapcsolat

csaknem szabdlyos téglalap

DK-i  utcafronti tajoldsu, utcafront felé enyhe lejtésd
szabadon allé el6kertes elhelyezés
cca. 20%

minden oldalrél keritett

fak, orokzoldek, disznovények flives teriilet, az épulet jobb oldali
hatardn és a hatso részén elburjanzott természetes névényzet

nem vélelmezhetd

4.2.3. Az épiilet altaldnos jellemzéi:

Funkcid:

Epiilet jellege:

Epilet szintbeli kialakitasa:
Alapozas:

Flggébleges teherhordd szerkezet:

Vizszintes teherhordd szerkezet:
TetGszerkezete:

Tet6fedés:

Epiilet homlokzata:

Lift:

Epiilet fizikai allapota:

Felujitas (év, jelleg):

Egyéb:

lakoépiilet

1938

kertes, 6 lakasos tarsashaz

alagsor, foldszint és 1 emelet

beton, vagy tégla savalap

hagyomanyos tégla felmend falazat

acél- vagy vasbeton gerendds kdzbenss- és fa zarofodém
fa szerkezetd nyeregtetd

sikpala fedés

vakolt, szinezett

nincs

kozepes

na.

Jeszenszky bdro épitette sajat csalddja részére, késébb sihaz, évoda
volt, jelenleg 6 lakdsos tarsashdz.
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4.2.4. A lakas dltaldanos jellemzéi:

Elhelyezkedés:
Fekvés (lakoszobak):
Tajolas (lakdszobak):
Benapozottsag:
Komfort fokozat:
Belmagassag:
Alaprajzi elrendezés:
Terasz:

Fltési rendszer:
Alternativ f(itési lehet6ség:
HGE leadok:

Hdtés:
Homlokzati nyilaszardk:

Belsé terek feltiletképzése:
Belsd terek burkolata:

Vizes helyiségek fellletképzése:

Vizes helyiségek burkolata:
Fird&szoba/WC:

Konyha beépitettsége/jellege:
Onallé mérédérak:

Koz0s koltség:

Feldjitas (év, jelleg):
Tarolo:

Garazs / parkolé:

Extra felszereltség:

Egyéb:

M(szaki allapot:

Esztétikai allapot:

foldszint bejarata hatsé kertb6l  nyilik
str(in benétt zold teriletre nézd ablakok

ENy-i

kozepes
osszkomfortos
atlagosnal magasabb 3,15 m.
kozepes
nincs
gaz cirko (cserére szorul)
kandallé
lemezradiator
1db. klima

2 rétegl hGszigetelt Givegezés(

(régi tipusu, cserére szorul)

mdanyag tokozatu ablak(ok)

fém szerkezet( bejarati ajtd

diszperzids falfesték

keramia jardlap

csempe és falfesték

keramia jardlap

ablakos kaddal, zuhanykabinnal, mosddval felszerelt

nincs kialakitva
viz: nincs villany: van gaz: van

na. Ft/hé

cca. 15 éve kezdddott feldjitas, mely nem fejez6dott be

3 nm-es pincerekesz tartozik a lakashoz

utcai parkolas

egyedi belsé megoldasok (piaci értéket nem képvisel)

feldjitandd

feltjitando

Az értékelt lakas az éplilet hatsé részén talalhato. A lakas a kert fel6l rosszul megkdzelithetd, elburjanzott névényzeten
kell athatolni, nincs kialakitva a lakdshoz vezet6 ut. A bejdrati ajtd el6tt kerekes székkel jarhato felhajtot alakitottak ki. A
bejdrati ajté fém szerkezet(, Uvegezett, szerény kivitell. A lakas az elburjanzott természetes novényzettel boritott hatsé
kertre néz, mely jelenleg athatolhatatlan.

A lakasban egyedi megoldasok taldlhatdk, melyek értéke azonban a piaci értékbe nem kalkulalhato.
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4.3. Helyiségkimutatas

Helyiségek Helyiség padozata | Alapteriilet [m2] Médosito Korrigalt teriilet
tényezé [m2]

Féldszint 5.
el6szoba keramia jardlap 3,60 100% 3,60
konyha keramia jardlap 6,20 100% 6,20
szoba keramia jardlap 15,50 100% 15,50
szoba keramia jardlap 10,00 100% 10,00
flrdészoba keramia jardlap 6,00 100% 6,00
Osszesen (kerekitve): 41,30 41,30
pince
tarol6 |- 3,00 0% 0,00
Osszesen (kerekitve): 3,00 0,00
|Alapteriiletek osszesen (kerekitve): 44,00 41,00|
|Az értékelés soran figyelembe vett hasznos alapteriilet [m?]: 41,00|
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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 lakodtelkek esetében, meghatdrozott értékhatar
alatt megengedett egyetlen értékelési modszer alkalmazasa is.

5.1.1. Piaci sszehasonlité 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

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
fajlagos alapérték meghatarozasa

értékmodosito 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 kbvetkezd 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 felhasznalasaval
hatdroztuk meg.
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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 jovBbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.
Jovébeni 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 el&irdnyozni, 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 alkalmazhaté.

10
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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 |étesitménynél, 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 potlasi 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 belsGépitészeti 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 megbizhatdéan dokumentaltak

- az avulas az id6 muldsa miatti értékcsokkenés.

Harom f6 eleme:
- a fizikai romlas
- funkcionalis avulas

- kérnyezeti (piaci) avulas

11



1121 BUDAPEST, Pipiske utca 7. foldszint 5. Hrsz. 9269/24/A/5

Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

A fizikai romlas 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 megoldadsokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell a
e korszer( létesitményadta, a vizsgalt |étesitményhez képest tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszeri
kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt 1étesitmény képtelen kielégiteni.

A kornyezeti avuldsban szamba kell venni a kornyezetben bekévetkezett 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.
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1121 BUDAPEST, Pipiske utca 7. féldszint 5. Hrsz. 9269/24/A/5

5.2 Az ingatlan értékének meghatdrozasa

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmodosité tényezdk Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlitd
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4.
1121 BUDAPEST, .. .. .. , ..
Az ingatlan cime: Pipiske utca 7. XIl. Iferule,t, XIl. Iffzr.u!et, XII. ke.zrfjlet,, Béla| XiII. kerule’t,
f6ldszint 5. Melinda ut Svdjci ut kiraly at Normafa Ut
Funkcié: lakas lakas lakas lakas lakas
Lakas teriilete (m?) 41,0 41 45 66 71
Kertkapcsolat nem nem igen nem igen
Emelet foldszint foldszint foldszint foldszint foldszint
Fekvés (lakdszobak): kertre néz kertre néz kertre néz panoramas kertre néz
Benapozottsag: kozepes gyenge kozepes jo kozepes
F(tési rendszer: gaz cirko gaz cirko gaz cirko gaz cirkd padlofiités
M(iszaki allapot: felujitandé jo jo felujitott jo
Klima - nincs nincs van nincs
Epités ideje: 1938 1950 el6tt 1950 el6tt 1950,.é§, 1980 1950..é§. 1980
kozott kozott
tarold 3m2 van 9m2 van van
Epiilet allapota: kozepes kozepes kdzepes kdzepes kdzepes
Parkolas: utcai utcai felszini bedlld utcai utcai
Ajanlat ara 46 900 000 78 200 000 120 000 000 99 000 000
fajlagos alapar (Ft/mz) 1143902 1737778 1818182 1394 366
Ajanlat ideje 2025. szept.. 2025. szept.. 2025. szept.. 2025. szept..
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K
kinalat / eltelt id6 korrekcid -10% -10% -10% -10%
Korrigdlt fajlagos egységdr (Ft/m 2 ) 1029512 1564 000 1636 364 1254930
Korrekciés tényezék
kornyezeti szempontok elhelyezkedés 0% -3% -3% -3%
épitészeti szempontok alapterilet 0% 0% 5% 7%
hasznalati szempontok kertkapcsolat 0% -5% 0% -5%
hasznalati szempontok fekvés -3% 0% -7% -3%
hasznalati szempontok benapozottsag 3% 0% -3% 0%
mUszaki szempontok flités 0% 0% 0% -2%
mdszaki szempontok mdszaki allapot -10% -10% -15% -10%
hasznalati szempontok klima 0% 0% -2% 0%
épitészeti szempontok épités ideje 0% 0% -2% -2%
hasznalati szempontok tarold 0% -2% 0% 0%
mUszaki szempontok kert allapota -3% -3% -3% -3%
hasznalati szempontok parkolas 0% -3% 0% 0%
Osszes korrekcid -13% -26% -30% -21%
Korrigdlt fajlagos alapar (Ft/m?) 895 676 1157 360 1145 455 991 394
Atlagar kerekitve (Ft/m?) 1047 471

Becsiilt piaci érték, kerekitve:

42 900 000 Ft
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1121 BUDAPEST, Pipiske utca 7. foldszint 5. Hrsz. 9269/24/A/5

Ertékmeghatarozas hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel

Mennyiségek Osszegek
Hasznalat szempontjabdl hasznos terilet (mz): 41
Bevételek:
Meglévéd szerz6dések/piaci adatok szerint: 5414
Kihasznaltsag: 95%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 2530613 Ft
Kéltségek:
Fenntartasi koltségek az éves bevételbdl (%) 3% 75918 Ft
Menedzselési koltségek az éves bevételbdl (%) 3% 75918 Ft
Feldjitasi koltségalap az éves bevételbdl (%) 3% 75918 Ft
Koltségek Gsszesen: 227 755 Ft
Eredmény:
Eves Gizemi eredmény: 2302 858 Ft
T6késitési rata (%) 5,0%
T6késitett érték: 46 057 152 Ft
Bérbeaddashoz sziikséges raforditas Ft/m” 165 000 6 765 000 Ft

Becsiilt érték:

39292 152 Ft

Az ingatlan hozamszamitdson alapulé modszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

39300 000 Ft

azaz Harminckilencmillio-haromszazezer- Ft .

Megjegyzés:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kilritett allapotra vonatkozik.
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1121 BUDAPEST, Pipiske utca 7. foldszint 5. Hrsz. 9269/24/A/5

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 6sszehasonlito elemzéses mddszert f6 modszerként alkalmaztam.

Tekintve, hogy a piaci 0sszehasonlité adatokon alapuld érték jellemzéen mar tartalmazza a befektet6k megtérilési
elvarasat is, ezért jelen esetben a mddszer altal kapott értéket 100 %-os sulyozassal vettem figyelembe.

A hozam alapon szamitott érték mérsékeltebb, gyakran alulértékelt arat mutat. Ezért a hozamelvil étékelési modszert
ellenérz6 moédszerként alkalmaztam, a moddszer altal kapott értéket a végs6 érték szempontjabdl figyelmen kivil
hagytam.

A koltség alapu mddszer a vagyontargy Ujrael@allitasi koltségébdl indul ki, tarsashazi lakdsok esetében elvégzése
nehézkes, nem ad megfelel6 megkdozelitést az ingatlan piaci-forgalmi értékére vonatkozdan, ezért ezt a mddszert nem
alkalmaztam.

) ami érték il arték
Az alkalmazott moédszerek Modszer Szamlt[c;:; erte Suly [%] Sd yoz[cIJ::; erte
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité médszerrel: f6 médszer 42 900 000 Ft| 100% 42 900 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu mddszerrel: nem alkalmazott 0 Ft 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu maodszerrel: ellen6rzé médszer 39 300 000 Ft 0% 0 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 42 900 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
42 900 000 Ft

azaz Negyvenkettomillio-kilencszazezer- Ft .
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1121 BUDAPEST, Pipiske utca 7. foldszint 5. Hrsz. 9269/24/A/5

7. KORLATOZO FELTETELEK

A HELT-Expert Kft. altal készitett értékbecslGi szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkez6 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 tanulmanyozdsan tulmendéen jogi természet(i vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakért6 nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasa, és ezért felel6sséget nem vallal. Nem vizsgélta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazasanak
id6pontjaban az ingatlan hasznalataval kozvetlenil 6sszefliggé tartozds (koziizemi dijak, épitményadd, stb.) nem

all fenn;
° az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov6beni hasznositasaval 6sszeflig-gésben a

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

° az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhet6 értékbefolyasold tényezékért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épliletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok
jelenléte stb.) szakérté nem vdllal felel6sséget;

° az ingatlan nyilvantartasi, ill. a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajzban feltlintetett alapterileti adatok, és a
valdsagos vagy méret adatok eltérése miatt felelGsséglinket kizarjuk; az alapteriiletek felmérése nem képezi az
értékbecsl6 feladatat;

e  az érték magaban foglalja az épiletek rendeltetésszer(i haszndlatdhoz sziikséges épliletgépészeti berendezések és
felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingésadgok vagy mobil eszk6zok értékét;

e  aszakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat szolgaljak;

° az dltalunk meghatarozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, MegrendelS 4altal torténd
felhaszndlds esetén érvényesek.

° ezen értékbecslés ErtékelG elbzetes engedélye nélkiil, sem egyben, sem részeiben nem publikdlhatd,

e

megadottdl eltéré célra nem hasznadlhato.

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

Budapest, 2025. szeptember 3. Leveleki Tiinde
ingatlanvagyon-értékeld
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Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:8000004/309566/2025

2025.08.14
BUDAPEST XILKER.
Belteriilet 9269/24/A/5 helyrajzi szam
1121 BUDAPEST XII.KER. Pipiske utca 7. foldszint. ajtd:5.
LRESZ
1. Az egyéb 06né&lld ingatlan adatai:
megnevezés tertilet szobak szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakéas 41 1 1 125/1000 magan

Bejegyzd hatarozat: 999996/1999/1999.02.04

2. bejegyzd hatédrozat: 34967/1989/1989.01.19
Tarsashéaz
Az 6n&lldé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatdrozott helyiségek.

ILRES Z

4. tulajdoni héanyad: 1/1
bejegyzd hatéarozat, érkezési idd: 251536/3/2007/07.09.13
jogcim:
jogalléas: tulajdonos
név: BUDAPEST HEGYVIDEK XII.KERULETI ONKORMANYZAT
cim: 1126 BUDAPEST XII.KER. BoszOrményi ut 23-25.
torzsszam: 11262325

NLRESZ
7. bejegyzd hatédrozat, érkezési idd: 400707/1/2003/03.12.17
Végrehajtasi jog 883 705 FT,azaz nyolcszaznyolcvanhdromezer-hétszazot FT és Jjarulékai

erejéig.
1.v.1167/2003/5.
jogosult:
név: BP.XII.PIPISKE U.7. TARSASHAZ
cim : 1121 BUDAPEST XII.KER. Pipiske utca 7

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

17



R :

’

43,30 m2 alap:erulettel, valamint g kézdg tulajdonban 1évé részek-
EE1 127/164p hényadrész.

|
3./ A Magyar Alla=ot illeti. /Kezelg 3 FOv. XII. ker-y Ingatlankeze]g

vallalae, Bucapest , XII. Kékgolys—y lg, $z./ a terveken 3,sz4mma]
Jeldlt Fsazt, 3. $z. lakas, 2 szob4bgl, hallbél,elészobébél,
kamr4bdl, konyhabsi flirddszobabsl a114 8réklakis 85,00 n2
alapterﬁlettel, a hozz4 tartozé 4,00 n !pincerekesszel és
35 m terasszal, valamint g kézas tulajdonban lévg részekbs]
308/1000 hényadréss,

A Magyar Allamot illeti:/ Kezeld 4 F8v. XII. ker-1 Ingatlankezels
Véllalat, Budapest, xrr7. Kékgolyd~y 19. 82./ 5 terveken 4, 8Z4mmal
Jelelt Fsar, 4, 231082470 2 szobAbg) - elészobébdl,kamrébél,f625~
filkébsl, furddszebabsl all¢ Sroklake 59,56 m2 alapterﬁlettel,a
hozz 4 tartozé 7,60 p pincerekesszel%f?.ggngzx?épcséhizzal, 16,20 m?
terasszal, valamint a8 kézés tulajdonban l1évs részekbél_ggP/1nn~'

.1-‘
hényadrész.

A4 Magyar Allarot illeti: Kezeld a Fév, XIT, ker-i Ingatlankezels
Véllalat, Sudapest, XTT, Kékgolyé~u 1o, 82./ a terveken s, sZ4mmal
Jjeléle Fsar, s, 8jtészimy lakds, 1 SzobAbol, 1,2 Sz2obAbdl, ¢14-
$20B£b31, konyhabel Fird8szob4bs1,4116 sroklakae 41,30 m? 4] ap-

terdlettel , 3 hozz3 tartozg 3,00 m2 pincerekesszel, valamint g3
kezds tulajdenban 1svs részekbsl 125/2 000 h#nyadrész.

50t 1lletd s / Kezels g FOV. XII. ker-i Ingatlankezels
Véllaliate, Budapest, x11, Kékgolys g 9. 62,7 a terveken 6,
£zidrmal Jelclte Alagsor 6. szimu Mitersm, ] mUterembsl, fUrdészobébél,
31 2118 miteren 35,85 m2 alapter&letrel, valamint g k6zds
lajdonban 1évs részekbsi lo5/1c00 hényadrész,

-
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FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu

1121 BUDAPEST Pipiske utca 7. foldszint 5. tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

01. utcakép

03. értékelt ingatlant befogadd épiilet és kert 04. oldalkert, az értékelt lakas megkdzelitése

05. feljard az értékelt lakdashoz 06. értékelt lakds bejarata
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FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu

1121 BUDAPEST Pipiske utca 7. foldszint 5. tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

07. konyha

09. kandallé 10. nyilaszaré

11. [J rdészoba 12. fiird6szoba

21




FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu

1121 BUDAPEST Pipiske utca 7. féldszint 5. tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

13. WC 14. gaz cirko falikazan

15. szoba

22




Foldrajzi térkép:

| 1121 BUDAPEST Pipiske utca 7. foldszint 5.

e o N
e i
M 4 WPRBe TR
= FARKASVALGY Mo S,

g

P

Min

COMAR

a
o

TONHEGY.

23






