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1 INGATLAN OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA

Megbizé neve: Magyar Nemzeti Vagyonkezel§ Zrt.

Ingatlan cime: 1120 Budapest XII. ker. Budakeszi ut 010893/7 hrsz
Természetben: 1120 Budapest XII. ker. Budakeszi ut 010893/7 hrsz
Hrsz: 10893/7

lIngatlan tipusa: |Kivett kozteriilet

Ertékelés tipusa:

Forgalmi érték megallapitasa a Magyar Nemzeti Vagyonkezel® Zrt. részére.
Ertékelt jog: Tulajdon jog

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1,

Jelenlegi késziiltsége: 100%

Telek teriiletek dsszesen: 14292 m”
Ertékelt, vazrajzon jelolt telekrész teriilete: 572 m’
Ertékelés hatarnapja: 2021.09.28

Ertékelés érvényessége: 180 nap
|Szakvé|eményt készitette: | Veres Balazs ||

Ertékelés dsszesitett eredménye:

Piaci adatok 6sszehasonlitasan alapulé forgalmi érték

F6 modszer | 39000000 - Ft
Hozam alapu érték

Nem alkalmazott | - - Ft
Koltség alapu foldhasznalati érték

Nem alkalmazott | - - Ft
Osszesitett érték: 39000 000 - Ft

azaz Harminckilencmillié Forint + AFA

A forgalmi érték egy becsdlt érték, mely idealis esetben a tisztességes piaci érték, azaz "az a becslilt 6sszeg, amelyen varhatd, hogy az
értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszertél mentesen jar el, és a
felek tisztaban vannak az 6sszes vonatkozo ténnyel, a jogegyenléség alapjan.”

Az AFA-tartalom a térvényi eléirasoknak megfeleléen. Az értékeld az ligyfél ado-alanyisagat nem vizsgalta.

Készitette: Ellenérizte:

Veres Balazs Del’ Medico Rossinelli Andrea
ingatlan értékbecsl6 Ugyvezeté
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12. SZAMU AKTIVALASI ADATLAPMINT A
INGATLAN VASARLAS, EPITKEZES (BERUHAZAS) ESETEN
INGATLAN NYILVANTARTASBA VETELEHEZ

Telepllésnév Budapest

Kerulet XII

Fekvés belterulet

Cim 1120 Budapest XII. ker. Budakeszi ut 010893/7 hrsz
Helyrajzi szam 10893/7

Tulajdoni lapon szereplé HRSZ 6sszes térmértéke 14292 m2

Allami tulajdoni hényad (szaml&lé/nevezs) Szarln'a'o Ne‘fm
Tulajdonos szama 1

Foldrészleten talalhato éplletek és épitmények szama 0

1. Vagyonelem csoportja foldterilet

Alrészlet mivelési aga (Megnevezés 1) KIVETT KOZUT
Vagyonelem megnevezése (Megnevezés 2) FOLDTERULET

Alrészlet jele (foldter.-nél kitoltendd) ALR/.

Aranykorona (foldter.-nél kitdltend®) - | AK
Allag (foldter.-nél nem kitdltendd)

Allag megallapitas datuma (foldter.-nél nem kitoltendd)

Vagyonelem (alrészlet) telies tertlete 14 292|m2

Mennyiség és mértékegység 572|m2
Vagyonelem értéke (EB esetén nett6 érték) 39 000 000 Ft

ECS kulcs (foldter-nek nincs!) Y000 - Nincs értékcsokkenés

Maradvanyérték | Ft

Ertékelésiink targya a 1120 Budapest Budakeszi Gt belteriilet 010893/7 hrsz alatt 1évé, ingatlan-
nyilvantartas szerint, ,Kivett kdézut” megnevezésl ingatlan, valtozasi vazrajzon a szomszédos
(10874/2 hrsz) ingatlanhoz csatolt része. Ertékelt teriilet 572m2*, szabalytalan, nyuijtott alaku,
kézmivek nélkuli, hatalyos szabalyozasi terv szerint Vi-2/EK-14 dvezeti besorolasu.

*Csatolt valtozasi vazrajz szerint az értékelt 10893/7 hrsz valtozas utani teriilete 13653m2, ami
639m2 -el kisebb, mint a valtozas elé6tti teriilet. A 639m2 részben a 10874/1 és 10874/2 hrsz-u
ingatlanhoz kertil csatolasra, azonban ennek megoszlasat a valtozasi vazrajz szamszeriien nem
Jelblifemliti, igy 10874/2 hrsz-u ingatlanhoz csatolandé teriilet nagysagat a megbizonk tajékoztatasa
alapjan vettiik figyelembe.

(Szabalyozasi terven a telekalakitasok a valtozasi vazrajznak megfeleléen jeldlésre keriltek)

A megallapitott értékek per, valamint igénymentes jogilag és ingatlan nyilvantartasban is
szabalyozott ingatlanokra vonatkoznak.

Ezen értéktanusitvanyban szerepld értékek hatalyossaga a jelen vizsgalt ingatlan(ok) esetében 180
napig érvényes, azzal a feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasagi események ez id6 alatt
nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi, hatosagi, fizikai kbrnyezetében lényeges valtozas
nem térténik. Az érvényességi idén tul a hatalyossagi kiterjesztésének igényekor azt feliil kell
vizsgalni, illetve aktualizalni kell.

Az értékel6 altal meghatarozott érték semmilyen Osszefliggésben nincs a megbizasi dij
nagysagaval. Az értékmeghatarozast nem befolyasoltak a Megbizd6 személyes szempontjai,
szakérté mindettél fiiggetleniil allapitotta meg fenti értéket.
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Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kbévetkeztetések kizardlag szakmai szempontok
szerint Keriiltek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepls feltételek
korlatozzak.

Térképmasolat nem all rendelkezésiinkre, értékelt ingatlan beazonositasa az E-kbzmdi térkép és
valtozasi vazrajz _alapajan tdrtént. A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, valtozasi vazrajz) és
helyszini méréseink alapjan az ingatlan beazonosithato, a vizsgalt ingatlan jogilag rendezettnek
tekintheté.

Vezetékjogok pontos tartalmardl illetve, a vezetékjoggal terhelt terliletek pontos elhelyezkedésérdl
informaci6 nem all a rendelkezésiinkre. Ingatlan elhelyezkedését méretét figyelembe véve
természetben az ingatlan hasznositasat a bejegyzett szolgalmi jogok nem akadalyozzak.

Kbéryezetszennyezd hatast a helyszinen nem tapasztaltunk, a terlileten kérnyezetszennyezd, vagy
egyéb veszélyes hulladékot a helyszini szemle id8pontjaban nem téaroltak.

Vizsgalatunk kiterjedt a féldteriiletet, az épitményeket és az éplileteket magaba foglald ingatlanra,
ugyanakkor vizsgalataink nem terjedtek ki gépekre, berendezésekre, készletekre, anyagokra,
immaterialis javakra, vallalati jelentésekre és forgbeszkdzbkre.
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2. Elézmény

A Magyar Nemzeti Vagyonkezelé Zrt. (1133 Budapest, Pozsonyi ut 56.) megbizta a City-Form
2000 Kft—t (1037 Budapest, Farkastorki ut 25/C.) a 1120 Budapest Budakeszi ut beltertilet 010893/7
hrsz. (HRSZ: 10893/7) alatti ingatlan valtozasi vazrajzon a szomszédos (10874/2 hrsz) ingatlanhoz
csatolt részének értékelésével.

3. Szakértoi szemle

a rendelkezésunkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini szakért6i szemlét
és az ezzel Osszefliggd koérnyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez sziikséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabdl.

Helyszini szemlén a megbizé képvisel6je nem vett részt.

Helyszini szemle idépontja: 2021.09.27.

A szakértSi szemle soran:
» tanulmanyoztuk az ingatlan kérnyezetét
» fényképfelvételeket készitettiink, melyek a mellékletben megtalalhatok

Az értékelés folyaman felhasznalt, az ingatlannal kapcsolatos dokumentumok és mas adatok:
e Tulajdoni lap masolat
o Térképmasolat
o Helyi épitési szabalyzat
e Fotdk

4. Az értékelés modszertani alapijai, feltételei

Az értékelés soran megvizsgaltuk a foldterllet elhelyezkedését, kdrnyezetét, telekkdnyvi adatait,
fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, milszaki, szerkezeti részleteit (az
épuletszerkezetek, felhasznalt anyagok, az épulet gépészeti rendszere), miszaki allapotat, stb.

Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt eszkdzdk hasznalhatésagi, eladhatdésagi jellemzbinek
megismeréséhez, amelyek segitségével meghatarozhaté az ingatlanpiaci helyzete, illetve
becstlhetd az ingatlan keresettsége, vevé szempontjabdl értékes tulajdonsagai. A kévetkezékben
ezen informaciokat ismertetjuk.

Az értékelésnél alkalmazott moédszerek, alapelvek
Egy eszkdz értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelési mddszer alkalmazhaté:
¢ piaci érték alapu értékelések, mint
0 hozadéki értékelés
¢ forgalmi (6sszehasonlitd) értékelés
¢ Kkoltségalapu értékelés

A HOZADEKI ERTEKELES az eszkdz jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertld koltségeinek kilonbségébdl vezeti le annak értékét. Az értékelés soran az eszkdz
jovedelemtermel6 képességét vizsgaljuk, azaz a jov6ben varhatéan képz6dd, szabad
rendelkezésli pénzmennyiség jelenértékét szamszerdsitjuk, amely kifejezi az eszkdznek, mint
Uzleti befektetésnek az értékét. Ebben a modellben a képz6d6 dsszes, szabadon felhasznalhaté
pénzmennyiség alatt azt az évente képz6d6 készpénzmennyiséget értjik, mely az adézas elbtt
fennmarad6 eredmény és az amortizacié 6sszegébdl a szikséges beruhazasokat levonva, a
tulajdonosok szamara fennmarad.
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A KOLTSEGALAPU értékelés megkozelitésének lényege, hogy a korlltekinté vasarld nem fizet
tobbet a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesité vagyontargy el6allitasi koltsége, melynek
hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval. Az értékelés soran az
eszko6z ujraelballitasi koltségeébdl levonjuk a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbal
szarmazo értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a féldterilet forgalmi
értékelésen alapulo értékét.

Az ujraelballitasi koltség a hasonlé vagyontargy eldallitasanak, vagy felépitésének koltsége, folyd
aron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint
munkaerd alkalmazasaval. Ez a modszer altalaban az Uj épitésl, vagy kiulonleges célu eszkdzok
értékeléséhez szolgaltatja a legmegbizhatébb értéket.

A FORGALMI ERTEKELES mar megvaldsult, konkrét és jol ismert tgyletek arainak a vizsgalt esetre

val6 kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran a piacon a koézelmultban

eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezziik és 6sszehasonlitjuk az értékelés

targyat képezd vagyontarggyal. Az 6sszehasonlitds soran a kovetkezd, a piacot meghatarozo

tényezdéket vessziik figyelembe:

¢ a kereslet és kinalat vizsgalatakor attekintjilk a potencialis felhasznalok jellemzdit
(szamuk, vasarlderejuk, izlésuk, preferencidjuk, stb.), illetve azokra az eszkozdkre
Osszpontositunk, melyek eladatlanok, vagy Uresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy
beruhazasi fazisban vannak, hiszen barmely elem valtozasa ezek kozll a vizsgalt eszkoz
aranak valtozasat okozhatja,

¢ a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keressik, melyet egy hasonléan
hasznosithat6 helyettesité eszkozért fizetnének a vasarlok,

¢ az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kinalati piac egyensulyat vizsgaljuk,
masrészt az eszkdézok egymashoz valé viszonyat (pl. egy adott foldterllethez tartozé
épuletek, az elhelyezkedéshez kapcsolddd kényelmi szolgaltatasok, a f6 tevékenységhez
szlikséges berendezések szama, kiszolgalo eszkozok, stb.),

¢ a kilsé hatasok szamszer(sitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendiilés, vagy a
gazdasagi depresszi6 hatasat, a varhatd kilatasokat, a teruleti elhelyezkedést, az
onkormanyzati szabalyozasokat, stb.

Foldterdlet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek kézul a forgalmi
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési koérzetben végzink
Osszehasonlitasokat, amelyek kozos elemeket és hasonld piaci lehetéségeket tartalmaznak.
Kbzvetlen Osszehasonlitasra alkalmas adatok hianyaban egyéb vagyontargyakat veszunk
figyelembe, illetve vizsgaljuk az orszag hasonld teruleteinek ingatlanpiacat.

Esetiinkben a FORGALMI ERTEKELES mddszerét alkalmaztuk, mint f6 moédszert, mivel az
értékelés céljanak legjobban ezen értékelési modszerek felelnek meg. Ingatlan mérete és
alakja nem teszi lehetévé a fejlesztést, igy a hozadék értékelést, mint ellen6rz6 médszert
nem alkalmaztuk.

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzdinek, kortlményeinek és befektetési
lehet6ségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes
megtekintés és egyéb vonatkozo6 adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitds soran az értéket felbecsuljuk. Az érték-megallapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatamaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan az ertékrdl ad véleményt.

Az értékmegallapité személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac eréi determinaljak.

Az értékmegallapitdo becsult értéket ko6zOl a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan.
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Az érték moédosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatasok
kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitdé személynek azonositania, mérnie és
elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezd piacot, illetve kdrnyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal 6sszefiiggd gazdasagi tényezé teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a szlikésség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarlderd.

E négy tényez6 kolcsdénds kapcsolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és
mindegyike szukséges ahhoz, hogy az adott eszkznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtdbbszor az, hogy kbvetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint:
‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becsllt 6sszeg, amelyen varhato, hogy az értékelt
vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd kdzott gazdat cserél, mikézben
mindkét fél kényszertél mentesen jart el, és mindkét fél kell6képpen tudataban van
az Osszes vonatkozd ténynek, a jogegyenléség alapjan.’

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely ésszegért egy
vagyontargyban val6 érdekeltség méltdnyosan, maganjogi szerz6dés keretében és az értékelés
idépontjaban varhatéan eladhato, feltételezve a kdvetkezdket:

* az elado hajlandé az eladasra,

* a targyalas id6szakaban az érték nem valtozik,

*a vagyontargy szabadon kerll piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal

torténik,

* atlagostol eltérd, specialis vevéi kiilonajanlat figyelembevételére, nem kerll sor.
Az értékelés soran a Megbizé altal kijel6lt ingatlan értékelésére keriilt sor a jelenleg ismert
piaci értékek figyelembevételével, tényleges helyszini miiszaki szemlén alapul6 becsléssel
és szamviteli médszerekkel, melynek soran normal piaci értéket hataroztunk meg.

A vagyonértékelésnél elsésorban a piac értékitéletét vettik figyelembe, melyhez egyrészrél
korabbi tapasztalatainkbdl, masrészrél sajat adatbazisunkbdl, NAV adatbazisbdl és ingatlanos
hirdetési portalok adataibdl, illetve kilonb6z8 értékesitési és értékesithetéségi informaciokbdl
jutottunk.

Vizsgaltuk a megfeleld piaci terlleteket, 6sszegyijtottiik a vonatkozd adatokat, kivalasztottuk a
megfeleld vizsgalati technikakat, és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai
itélbképessegunk alapjan oldottuk meg az értékelési problémat.

Az értékelésnél nagyban tamaszkodtunk a Megbizé szakembereitél kapott adatokra,
informaciodkra, azok helytallésagat legjobb tudasunk és lehetéségeink szerint leellendriztik.

Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapothoz tartozé értéket
allapitottunk meg. Munkank soran figyelembe vettik a vagyonértékelésre vonatkoz6 altalanos
szabalyokat, el6irasokat, kulonds tekintettel a tobbszér maddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendeletre, mely a terméféldnek nem mindsild ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkoz6 modszertani elvekrél szol.

Az értékelési szakvélemény készitéje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené
Megbiz6 személyes adatait a 2011. évi CXII. torvény az informaciés énrendelkezési jogrol
és az informaciészabadsagrél, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a
természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténé védelmérdl
és az ilyen adatok szabad aramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon Kkiviil
helyezésérél sz6l6 jogszabalyoknak megfelel6 médon kezeli

A kovetkez6kben az egyes vagyonelemekkel kapcsolatos elveket, altalanos szempontokat irjuk
le:
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Eszk6zok forgalmi értékelése

Az ingatlan a foldterilet a maga fizikai mivoltaban és a foldhdz kapcsolodo tartozékok, azaz
épuletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghat6. Az ingatlan vagyon a fizikai
értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jar6 minden érdekeltséget, hasznot és jogot illetve
kotelezettséget magaban foglal.
A foldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatarozé jellemzdi geografiai, jogi, szociologiai,
valamint kdzgazdasagi szempontbdl vizsgalhatok, azaz

* minden korulhatarolt foldteriletet elhelyezkedése és anyagi 6sszetétele egyedive tesz,

* a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,

* a fold maradando, azaz a tartés javak kozé tartozik,

* a rendelkezésre all6 féldallomany véges,

* a fold az emberek szamara hasznos.

A foldterilet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabol, mert az ingatlanpiacon a szerepl6k ugy viselkednek, hogy
reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak 6ket.

Az ingatlan becsult értékének meghatarozasanal dsszehasonlitdé modszert alkalmaztunk. Ez
abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezéket figyelembe véve
(terlleti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kozmivesitettség stb.) 1 m? teriletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos terlletére, féldterilet esetében a tulajdoni lap szerinti
terlletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettik a telek
beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitasanal figyelembe vettiik az ingatlan
kdrnyezetében felkutathatd ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegl ingatlanok iranti jelenleqgi
keresletet, a jelenleqitdl eltéré hasznositas lehetéségeit, a kdézmivekkel vald ellatottsagat, a
kozellatottsag szinvonalat, a terilet épitési Ovezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a féldtertlet
ndvényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldterilettel kapcsolatos jogi szempontokat —mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolddé jogok, az értékesithetéség jogi vizsgalata— csak a tulajdoni lapon szereplé esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen e jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettlk. Az igy kapott becsult értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kdzott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallé értékét a teljes becsult
értéken belul.

A telek értékét a hasonl6é adottsagu, ures foldtertletek 6sszehasonlité adatai alapjan hataroztuk
meg, a beépitettség mértekének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a
telekhez kapcsolddé kdzmivek, kildn nem szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is.

A felépitmények esetében a megosztast a fébb milszaki adatok alapjan a forgalomképesség
mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén 6sszehasonlité modszerrel
ellenériztink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkcidjan kivil a mdiszaki allapotat,
kézmivekkel val6 ellatottsagat, valamint a hasonlé jellegi 1étesitmények iranti jelenlegi keresletet
is figyelembe vettik.

Az ingatlan esetében a kdvetkezd fébb érték-meghatarozo tényezdket vizsgaltuk:

Az épllet: - életkora,
- épitési mddja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvonala,
esetleges hianyossagai,
- kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,
- alaptertilete és komfortfokozata,
- kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszer( hasznalata,

- esetleges felujitasok idépontja és miszaki tartalma,
- karbantartottsaga stb.
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5. Ingatlan nyilvantartasi adatok

1120 Budapest XIl. ker. Budakeszi ut 010893/7 hrsz belterilet

Helyrajzi szam: | 10893/7

l. rész

Terulet megnevezése:

Kivett kozterulet

Terulete: ( nm) 14292
Il. rész

Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: Tulajdonos

Jogosult neve:

BUDAPEST FOVAROSI ONKORMANYZAT

Cime: 1052 Budapest V. ker. Varoshaz u. 9-11.
. rész

Terhelés: Vezetékjog
Jogosult neve: ELMU RT.

Cime:

1032 Budapest Vaci ut 72-74.

Terhelés:

Vezetékjog 23m2 teruletre

Jogosult neve:

ELMU HALOZATI KFT.

Cime:

1032 Budapest Vaci ut 72-74.

Terhelés:

Vezetékjog 8m2 teruletre

Jogosult neve:

ELMU HALOZATI KFT

Cime:

1031 Budapest Aniké u. 4.

Terhelés:

Vezetékjog 20m2 teruletre

Jogosult neve:

ELMU HALOZATI KFT

Cime:

1031 Budapest Anikoé u. 4.

Terhelés:

Vezetékjog 59m2 teruletre

Jogosult neve:

ELMU HALOZATI KFT

Cime:

1031 Budapest Anikoé u. 4.

Terhelés:

Vezetékjog 1137m2 teruletre

Jogosult neve:

ELMU HALOZATI KFT

Cime:

1031 Budapest Aniké u. 4.

Terhelés:

Vezetékjog 42m?2 terliletre

Jogosult neve:

ELMU HALOZATI KFT

Cime:

1031 Budapest Aniko u. 4.
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Terhelés:

Vezetékjog 15m2 teruletre

Jogosult neve:

ELMU HALOZATI KFT

Cime:

1031 Budapest Aniko u. 4.

Terhelés:

Vezetékjog 1m?2 teriiletre

Jogosult neve:

ELMU HALOZATI KFT

Cime:

1031 Budapest Aniko u. 4.

Az ingatlan nyilvantartasi adatokat részleteiben nem vizsgaltuk, a mellékelt nem hiteles tulajdoni
lapok birtokaban végeztik az értékelést. Jogi Uigyekben allast nem foglaltunk.

A tulajdoni lap, és a természetbeni helyzet vizsgalata soran tapasztalt

esetleges eltérések, az értékelo ingatlan-nyilvantartasi megjeqyzése, joqi

helyzete:

Térképmasolat nem all rendelkezésiinkre, értékelt ingatlan beazonositasa az E-kbézmi térkép és

valtozasi vazrajz _alapajan tdrtént. A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, valtozasi vazrajz) és

helyszini méréseink alapjan az ingatlan beazonosithato, a vizsgalt ingatlan jogilag rendezettnek

tekintheté.
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0. Az ingatlan altalanos jellemzoi

Telepiilés neve:

Budapest Xll. kerulet

Népesség: 58 322 6 | Terlilet: 26,67 km?

Telepiilés leirasa:

Budapest XiIL.
kerilete (6sszefoglald
nevén a Hegyvidék) a
varos budai oldalanak
kozépsé, féképp
hegyvidéki terlletein
fekszik. Terllete mar az
Gskorban lakott volt. A
kerilet
elhelyezkedésének
kdszbnhetben szamos
diplomaciai
képviseletnek is helyet ad. Eszakon a Il. keriilet, keleten az I.
kertilet, délen a Xl. kerllet hatarolja. Nyugati hatara egyben
Budapest hatara is, a szomszédos
telepliilések Budakeszi és Budadrs.

Teleptilésen beliili elhelyezkedése:

Vizsgalt ingatlan Budapest XIl. kerulet hataran a
Budakeszi uton talalhato

Kornyezete:

Az ingatlan koérnyezetében laké-intézményi-kereskedelmi
funkciot betolté ingatlanok, beépitetlen zold terilet a
jellemzé.

Megkozelithetésége:

Budakeszi uton keresztiil

Tomegkozlekedési eszk6zok:

BKK ~50m-re (22, 22A, 222, jell autdbuszok

Utca burkolata:

Aszfalt ut

Infrastruktara:

Az egészséglgyi (haziorvosi rendelf) és kozigazgatasi
létesitmények, tovabba az oktatasi intézmények (altalanos
iskola és 6voda), valamint az Uzletek a
telepuiléskdzpontban elérheték  el. Az ingatlan
infrastrukturalis ellatottsaga jonak mondhata.

Ertékbefolyasol6 kérnyezeti
tényezok:

Ovezeti besorolas, elhelyezkedés, forma-alak
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6.1 Telek jellemzése

Ertékelésiink targya a 1120 Budapest Budakeszi ut belteriilet 010893/7 hrsz alatt 1évé, ingatlan-
nyilvantartas szerint, ,Kivett kézut” megnevezésl ingatlan, valtozasi vazrajzon a szomszédos
(10874/2 hrsz) ingatlanhoz csatolt része. Ertékelt teriilet 572m2*, szabdlytalan, nyuijtott alaku,
kdzmiivek nélkiili, hatalyos szabalyozasi terv szerint Vi-2/EK-14 évezeti besorolas.

*Csatolt valtozasi vazrajz szerint az értékelt 10893/7 hrsz valtozas utani teriilete 13653mz2, ami
639m2 -el kisebb, mint a valtozas el6tti teriilet. A 639m2 részben a 10874/1 és 10874/2 hrsz-u
ingatlanhoz kertil csatolasra, azonban ennek megoszlasat a valtozasi vazrajz szamszeriien nem
jelélilemliti, igy 10874/2 hrsz-u ingatlanhoz csatolandé teriilet nagysagat a megbizonk
tajékoztatasa alapjan vettiik figyelembe.

(Szabalyozasi terven a telekalakitasok a valtozasi vazrajznak megfeleléen jelolésre keriltek)

Domborzat, lejtés, tajolas: \[ﬁt.oz'é. fe}sgint’], nyuijtott, hossztengelye szerint ENy-
-i tajolasu.

Telek alakja: Szabalytalan sokszog,

Jelenlegi beépitettsége: % -

Keritettség: Keritetlen

Novényzet, ha van: Fak, bokrok

Jelenlegi hasznositas: Beépitetlen terulet

Parkolas: Kozteruleten

Ertékbefolyésolé kornyezeti Zoldovezet, forma-alak, 6vezeti besorolas

tényezok:

Ingatlan telepulésen bellili elhelyezkedését az alabbi térkép mutatja:

ark Q :
'Budakeszi ut

Budakesz

FRANKHEGY [ PP P
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E-koézmii térkép:

(Ertékelt telekrész piros szinnel jeldlve)

Kozmiivek:

Viz Nincs, az ingatlan elétt az utcaban érhet6 el
Villany Nincs, az ingatlan elétt az utcaban érhetd el
Gaz Nincs, az ingatlan el6tt az utcaban érhetd el
Csatorna Nincs, az ingatlan elétt az utcaban érhetd el
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Ovezeti besorolds + HESZ:

10874

Xl
Vi-2/EK-26

. o=
J &8

\L | qfr? N AN
/| JELESi
v /Y
P AVie

/th?s o
Jelmagyarazat

KOTELEZO ERVENYU ELEMEK:

—— Tervezett szabalyozasi vonal
----- Javasolt feltételhez kotott szabalyozasi vonal

A @

\

+
Nz

Szabalyozasi szélesség
. ...« Epitési bvezet, 6vezet hatara
Ledts  Epitési dvezet, dvezet jele
Megsziintetd jel
TAJEKOZTATO ELEMEK:
Javasolt telekhatar
Javasolt megszuntetd jel
Koézhasznalatra atadhaté terilet
Karakterében megdérzendd kdzpark, kdztér
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41. Intézményi, jellemzden szabadonalld jellegd teriilet (Vi-2) épitési dvezetei

79.§ (4 AVi2/EK-1, Vi-2/EK-2, Vi-2/EK-4, Vi-2/EK-6, Vi-2/EK-7, Vi-2/EK-11, Vi-2/EK-12, Vi-2/EK-13, Vi-2,
EK-14, Vi-2/EK-15, Vi-2/EK-16, Vi-2/EK-19, Vi-2/BK-20, Vi-2/EK-24, Vi-2/BK-26, Vi-2/EK-27, Vi-2/EK-29, Vi-2;
EK-31, Vi-2/EK-32 jel§ épités: Gvezetekben

a) kereskedelms, szolgdltats,

b) hitélet,

c) nevelési, oktatasi,

d) egészségiign, szocidls,

e) kulturdlis, k6z8sségi szérakoztato,

1) szallas jellegd,

2 ig:f.zgat'ési;

h) irodai,

1) sport

rendeltetés helvezhetd el

(14) A V-2/EK-10, Vi-2/EK-14, Vi-2/EK-17, Vi-2/EK-18, Vi-2/EK-22, Vi-2/EK-26, Vi-2/EK-28, Vi-2/EK-30, Vi-2/
EK-31, Vi-2/EK-32 épités: Svezetekben meglévs lakds meptarthatd, de bovitése nem megengedett.

80.§ A Vi-2/EK-10, Vi-2/EK-11, Vi-2/EK-13, Vi-2/EK-14, Vi-2/EK-15, Vi-2/EK-17, Vi-2/EK-18, Vi-2/EK-22, Vi-
2/EK-25, Vi-2/EK-26, Vi-2/EK-30, Vi-2/EK-31, Vi-2/EK-32 épitési ovezetekben telies kozmuvesitettség biztositands,
valamint 4j beépités esetén a Vi-2/EK-17, Vi-2/EK-22, Vi-2/EK-30, Vi-2/EK-31 épitési 6vezetekben a tobblet csapadékriz
csak késleltetett mdédon keriilhet elrezetésre.

2. melléklet: Epitési dvezetek és dvezetek szabalyozasi hatdrértékei

5. Intézményi, jellemzéen szabadonall jellegii teriilet (Vi-2)

A B C D E F G H I J K L
| Altlinos | Pamolis | :
) Telek Telek Telek Beepitettség | Zé&ldfeliilet al;ui i tleti X tleti Epiilet- Epiilet-
Epitési | ialaldthat | kialakithat6 | kialakithat | ., . . |megengea ged lacd | unats | mutatd | magassig | magassig
1| &vezer | legiizebd | legki leglisebb Beme‘“ leonagyobb | legkisebb | DePieE zed genged cenged genged
jele terilete | szélessége | melysége meértéke mérske - aovobb | 'Zragyobb | legnagyobb | legkisebb | legnagyobb
(%) (m) (m) (%%) (D) 2 'gl e ) mix@m mérteke | mértdke (m) | mertke ()
(m?/m?) {m”/m")
Vi-
2/ s 2 2 5 i 2 % -zt iy 3 =
16 EK. 5000 30 30 SZ 135 50 20 035 0,25 3.5 10,5
14

7. Hasznositas

Aktualis hasznositas:
A 10893/7 hrsz-u ingatlan ingatlan-nyilvantartas szerint ,Kivett kozterllet”, hasznositasa ennek
megfelel.

Alternativ hasznalat:
Ertékelt telekrész valtozasi vazrajzon jeldlt, szomszédos ingatlanhoz val6 csatolasa megfelel az
alternativ hasznositas elvének.

7.1. Ertékbefolyasolé tényezok

Az ingatlan értéknoveld, értékcsokkentd tényezéit SWOT elemzés keretein belll vizsgaltuk,
melynek soran az adott eszkdzt értékeltik a jellemzd er6sségek (Strengths), gyengeségek
(Weaknesses), lehetéségek (Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabdl.

Az erb6sségek és gyengeségek belsé tényez6k, ezért befolyasolni tudjuk 6ket, azonban a
veszélyek és a lehet6ségek, olyan klilsé adottsagokat jelentenek, amelyekre csak a legritkabb
esetben tudunk hatassal lenni, ezeket nem tudjuk igazabdl iranyitani.
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EROSSEGEK (STRENGTHS) GYENGESEGEK (WEAKNESSES)

Belterlleti fekvés, zdlddvzet Forma-alak

LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES) VESZELYEK (THREATS)

Telekalakitas -

A fenti tényez8k mérlegelésével a kovetkezé célok és tevékenységek hatarozhatok meg:
. Célok: Folyamatos hasznalat tulajdonos altal, vagy bérleti konstrukciéban
. Tevékenységek: Allagmegoévas.

7.2. Gazdasagi attekintés

,Orszagszerte visszaesett az értékesitett épitési telkek szama, a kereslet csékkenése azonban nem
jart areséssel, sét: az Otthon Centrum elemzése szerint emelkedtek az arak, atlagosan mar 23
millioba kerul egy telek Magyarorszagon. A legdragabb Budapesten a XII. kerulet, ahol a telekpiacon
csak szazmillio feletti tranzakciokat kotottek. A harmadik negyedévben idéardanyosan majdnem tiz
szazalékkal kevesebb épitési telket adtak el az Otthon Centrum kbézremiikddésével, mint egy évvel
korabban: a tranzakciészam mellett az atlagar is valtozott, amig 2019-ben a telkek atlagara 15 millig,
az atlagos négyzetméterar pedig 15 ezer forint volt, addig idén szeptemberre a telkek kdzépértéke 23
millié forintra nétt, mig az atlagos négyzetméterar kevéssel 16 ezer forint folé kuszott. A legdragabb
telkek Budapesten a XII. kerlletben talaltak gazdara, ahol tavaly még voltak 50-80 millids tranzakcidk
is, nemcsak 100 milli6 forint felettiek. Idén joval kevesebb telket értékesitettek, ezek jellemzben 140-
160 ezer Ft/m2 aron keltek el, abszolut értékben pedig a tavalyi maximumokat akar haromszorosan is
tulszarnyaltak. A Il. kertlet kiils6 részein egy éve az 50-80 millios telkekbdl volt forgalom, idén joval
kisebb tranzakciészam mellett az arak 60 milli6 koérnyékén maradtak. A 1. kerilet eltéré adottsagu
varosrészei kdzott jelentds kuldnbség alakult ki: voltak 30-50 millids tranzakciok, de 100 milli6 felettiek
is. Bels6-Obudan nem ritkdn 300 ezer Ft/m2 volt az eladasi ar, azonban ezeken a telkeken
legtobbszor tébblakasos hazakat épitettek az uj tulajdonosok. Idén jellemz&en 70-120 milliés telkeket
vasaroltak Urémhegyen, Testvérhegyen és Taborhegyen. A négyzetméterarak 35-60 ezer Ft/m2
savban mozogtak, de a tarsashazak épitésére alkalmas telkek négyzetméterara béven 100 ezer Ft
felett volt, belsé6 Obudan a telekar elérte a 350 ezer forintot is. A budai oldalon a XXII. keriilet,
Nagytétény a leginkabb megfizetheté. Tavaly ebben a kerilletben volt olyan telek, amit alig 10 millidért
vasaroltak meg, mig a felkapott R6zsavoélgyben nem volt ritka a 100-130 milliés tranzakcié sem. |dén
az alacsonyabb aru telkek dominaltak, de a skala 8,7 milliotol 69 millidig igen széles, a legolcsobb
négyzetméterar 5000 Ft/m2, mig a legdragabb ennek tizszerese. 2019-ben a pesti oldalon hat
kerlletben (XV., XVI., XVII., XVIII., XIX. és XX.) is 10 millio forint alatt kezdédtek az arak, és a
legdragabb telkek is csak elvétve haladtak meg a 40 millié forintot. Idén a fajlagos arakban nem volt
Iényeges valtozas, de jéval polarizaltabb lett a piac, tobb igazan olcs6 vétel mellett a tavalyinal
dragabban, akar 60 milliéért is értékesitettek telket. A XIlIl. kerllet évek 6ta a lakasépités sztarja,
Angyalféldon az atlagos telek négyzetméterar 150 ezer forint. A belvarostdl tavolabb,
tdmegkdzlekedéssel kevésbé ellatott részeken 50 millié alatt is volt telek adas-vétel, de Angyalféld
frekventalt részein 250 ezer-400 ezer Ft/m2 a fajlagos telekar. Az Otthon Centrum ugyan 2020-ban
Pest megyében, a févarosi agglomeracioban kodzvetitette a legtobb telket, am az adas-vételek szama
2019-hez képest érezhetben visszaesett. Az idei telek atlagar az agglomeraciéban 14 millié forint, a
fajlagos négyzetméterar pedig 13 ezer forint koériil alakult. A legélénkebb forgalmat Erden, Cegléden
és Budadrson tapasztaltak az Otthon Centrum munkatarsai. A tranzakciok zéme b&ven 20 millio Ft
alatt maradt. A legolcsobb fajlagos arak telek négyzetméterre vetitve az 500-2500 forint kozotti
savban mozogtak. Tapiobicske, Tapioszentmarton, Mikebuda teleplilésen és Monorierdén tobb 2
millié forint alatti adas-vétel kottetett. Szintén elérhetd aron, a 3-6 millié forintos arsavban talaltak a
vevok telket Albertirsan, Gomban, Kakucson és Soskuton, illetve Szentendrei sziget teleplilésein is.
Az agglomeracioé budai részére — Budakalasz, Budajend, Diosd és Torokbalint — a 20 millio feletti
adas-vételek voltak a jellemzéek, ennél dragabb Solymar, G6dollé és Nagykovacsi, ahol tébbnyire 30
millio felett keltek el az épitési telkek. A telekarak alakulasardl szélva Sodki-Toth Gabor, az Otthon
Centrum elemzési vezetdje kiemelte, hogy az arakban igen nagy szoéras alakult ki a regionalis és a
telepilésen bellili elhelyezkedéstdl fliggéen. De ezen kiviil az arra hat még a tajolas, a telek mérete, a
domborzat és a beépithet6ség mértéke is”
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8. Az értékelés modszere

Az alkalmazandé médszer kivalasztasanal meghatarozé az ingatlan jelenlegi, és a jovében a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithatd funkciéja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell vennink, hogy az értékbecslés iddpontjaban fennalld ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithatd, egyaltalan eladhaté-e. A 1étesitmény piaci
értékének meghatarozasahoz a lehetséges mddszerek kozul a 6sszehasonlité adatokon alapulé
értékelés alkalmazasa a legcélszerlbb, mivel az ingatlan kérnyezetében szamos &sszehasonlitd
adat all rendelkezésre. Ennek soran 6sszehasonlité adatok és a targyi ingatlan értékbefolyasold
tényezdéit figyelembe véve becsiilhetd meg a piaci érték.

8.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

Osszehasonlitasba bevont telkek mind a vizsgalt ingatlan tagabb kérnyezetében elhelyezkedd
hasonlébeépitési paraméterekkel és méretekkel rendelkez6 telkek, melyek ipari ingatlanok épitésére
alkalmasak. Az ingatlanok éarai a telek teriletére vetitve (netté) cca. 65,0 — 100,0 eFt/nm kdzotti
arsavban mozognak.

Ertékképzésnél figyelembe vessziik, hogy eladasi vagy kinalati arak-e az dsszehasonlité adatok. A
még eladasra kinalt ingatlanok esetén 0,9-es szorzét alkalmazunk, mivel ezek az arak a
tapasztalatok szerint 10%-kal is csdkkenhetnek a végleges adasvételkor.

Ertékelés

A makrokdérnyezetet vizsgalva, elényként értékeljik a kozponthoz, belvaroshoz koézelebbi
elhelyezkedést, hatranyként a tavolabb elhelyezkedd ingatlanokat.

A mikrokérnyezetet vizsgalva elényként értékeljik a jelentésebb zdldfelllet kbzelségét, a csendes,
kis forgalmu kézuti kapcsolatot, a panoramat, érdekes, értékes épitett kdrnyezetet, hatranyként a
forgalmasabb, zajosabb, kevésbé értékes épitett kdrnyezetet.

A megkézelithetéseéget vizsgalva, elényként értékeljik a kbdzponthoz kozelebbi, jelentésebb,
sUrlibben kozlekedd tdmegkdzlekedési eszkdzok megalldinak elérhetdségét, hatranyként az ingatlan
tavolabbi, belsé terlleteinek jelenlegi alacsony szint(i tdmegkdzlekedési ellatottsagat.

A teriiletek méretét vizsgalva, elényként értékeljuk a kisebb alapteriletli, kisebb befektetést
igényld, kdnnyebben értékesithetd ingatlanokat, hatranyként a nagyobb alaptertiletli, nehezebben
értékesithet6 telkeket.

A teriiletek alakjat, lejtésviszonyait, domborzatat vizsgalva, elényként értékeljuk az egyszeri
alaprajzi formaju, sik, vagy enyhén lejtds ingatlanokat, hatranyként az erésen szabdalt formaju,
nehezebben beépithetd, erdsen lejtds telkeket.

A kézmiiveket tekintve, eldnyként értékeljlk egyrészt a kozterlleten mar kiépitett, megfelel
kapacitasu k6zmUveket, masrészt a telken beldli kiépitett beallasokat.

A beépitettséget vizsgalva, a meglévd felépitmények a fejlesztési beruhazasoknal az esetek
tulnyomo tébbségében nem hasznosithatdak gazdasagosan, igy a bontasi kdltségek miatt inkabb
értékcsokkento tényezét jelentenek.
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A beépithetéség szempontjabol elényt jelent a nagyobb szintterlleti mutato, illetve a nagyobb
beépitési szazalék, épitménymagassag.

A tervek, engedélyek vizsgalata: A beépitésre alkalmas telkek értékét akar 10-15%-kal is
ndvelhetik az elkészult tervek, illetve a jogerés épitési engedély. A vizsgalt ingatlan esetében tervek
és hatalyos engedélyek nem allnak rendelkezésre, tovabba az értéket a tervek, engedélyek nélkil
allapitjuk meg (hisz a tervezés koltségei szerepelnek a projekt koltségek kozott), igy azokkal az
ingatlanokkal szemben értékcsdkkentést alkalmazunk, amelyek esetében rendelkezésre allnak
tervek, engedélyek, és ezek az arban foglaltatnak.

Az értékelésnél sulyozzuk az 6sszehasonlitdsba bevont ingatlanokat. A széls6séges (irrealisan
magas, vagy alacsony) aron kinalt ingatlanokat egyaltalan nem vesszuk bele az értékelésbe.
Legnagyobb sullyal a vizsgalt ingatlanhoz legkdzelebb talalhatd és leginkabb hasonld beépitési
lehetéséggel bird ingatlanokat vessziik figyelembe.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értekelés konkrét és ismert adasvételi Ggyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval tortént.
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8.1.1. Ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité modszerrel

A foldtertlet értékét annak Ures allapotban valé értékelésével kell meghatarozni altalaban a piaci
O0sszehasonlito adatok elemzésén alapulé mddszer szerint. Ebben az esetben az ésszehasonlitasra

alkalmas

ingatlanok atlagos fajlagos alapértékét hataroztam meg,

majd elemeztem azon

értékmaodositd tényezék hatasat, amelyek a vizsgalt ingatlan értékét esetleg eltérithetik az atlagtol.
A végs6 érték a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adodott.

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd ha Sc;ilsﬂzg > " a?;:fztg'_ % m a(s)os:lfztg-— 3
| . _ / Bp. XIlI. ker Bp. XIlI. ker Bp. XIl. ker
ngatlan cime: . L .
% (Viranyos) Zugligeti ut Istenhegyi ut
vegyes lako lako lako
Jelleg, funkcio:| beépitetlen terilet beépitetlen terilet beépitetlen teriilet | beépitetlen terllet
Ovezeti besorolas: Vi-2/EK-14 L6/A-XII/Sz1 (10%) | L6/A-XI1/Sz1 (10%) | Lke-3/EK2(10%)
Adat forrasa: W // ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
% 31951298 31421825 28673624
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 335433071 283 464 567 250 000 000
telekméret (m?) 572 2213 1892 2 204
fajlagos ar (Ft/m2) 151 574 149 823 113 430
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idépontja 2021. szeptember | 2021. szeptember | 2021. szeptember
kinalat/adasvétel idépontja miatti korrekciés tényez6 0,85 0,85 0,85
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 128 838 127 349 96 416
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepllésen bellli elhelyezkedés kedvezdbb kedvezébb kedvez&bb
0,90 0,90 0,90
telekméret (m2) 572 nagyobb nagyobb nagyobb
1,14 1,12 1,14
Ovezeti besorolas Vi-2/EK-14 kedvezdbb kedvezébb kedvez&bb
0,85 0,85 0,85
beépithetéség 15% kedvez&bb kedvez&bb kedvez&bb
0,90 0,90 0,90
forma, alak, lejtés, egyéb szabdlytalan kedvezébb kedvez&bb kedvezébb
kedvezétlen 0,80 0,80 0,90
bontandé felépitmény nincs hasonlo hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,00
megkdozelithetéség aszfaltut hasonl6 hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
jogi allapot onallo hasonlo hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
meglévé kdézmiivek utcaban hasonl6 hasonlé hasonl6
1,00 1,00 1,00
panorama nincs hasonlo kedvezébb kedvez&bb
1,00 0,95 0,95
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 76 458 65 634 61 962
Osszes korrekcié -41% -48% -36%
SULYOZAS 34% 33% 33%
telek terilete (m2) 572
fajlagos atlagar (Ft/m2) 68 102
becsiilt érték (Ft) 38 954 594
becsiilt érték kerekitve (Ft) 39 000 000

A vizsgalt ingatlanhoz hasonlé elhelyezkedésii, kialakitasu 2 éven beliili realizalt adat nem allt rendelkezésiinkre.
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9. Ingatlan értékelésének osszesitése

Esetiinkben a FORGALMI ERTEKELES modszerét alkalmaztuk, mint f6 modszert, mivel az értékelés
céljanak legjobban ezen értékelési modszerek felelnek meg.

Szakért6i mérlegelés alapjan a végs6, egyeztetett forgalmi érték megallapitasakor piaci
0sszehasonlitd adatok szerint képzett értéket 100%-ban vettik figyelembe.

Végso érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 39,0 MFt  suly: 100% 39,0 MFt
Hozam modszer szerinti érték: MFt  suly: 0% MFt
Koltség alapu értékelési modszerrel MFt  suly: 0% MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 39,0 MFt

A szakért6i jelentésben szerepl6 - 1120 Budapest XII. ker. Budakeszi ut 010893/7 hrsz

10893/7 hrsz  alatti ingatlan, 572m2-es részének értékelését az Altalanos Feltételrendszerben
foglaltak szerint elvégezve 2021.09.28  -i fordulénapra, az ingatlanrész tehermentes valds piaci
értékét osszesen: 39 000 000 ,- Ft-ban, azaz

Harminckilencmillié Forint +AFA
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10. Jelen értékbecslés kizarolaq az alabbi feltételek mellett érvényes

» Az ingatlan teher-, igény- és permentes allapota.

» Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizé szolgaltatta.

» Az ingatlan jogi helyzetének vizsgalata — beleértve az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek
vizsgalatat — nem képezte és nem is képezhette a megbizas targyat, igy ezzel kapcsolatos adatok
valbésaghiiségéért semmiféle felel6sséget nem vallalhatunk.

» Az ingatlan tulajdoni lapjan szereplé adatokat és tényeket valosnak tekintettiik, tovabba
feltételeztiik, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen médon korlatozas ala nem esik.

» Nem véllalunk felel6sséget a piaci, gazdasagi koriilményekben bekbvetkezhet6 esetleges
valtozasokért, igy az értékelés hatarnapja utan bekbvetkez6 események vagy korilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kotelezhetbek jelen tanulmanyunk téritésmentes vjrairasara.

» A jelentésben szereplé értékek az értékelés hatarnapjanak megfelelé pénziigyi kondiciokat
tikrozik.

> Ertékbecslésiinkben hozzéérts, felelés, ,a j6 gazda gondosségéval eljéré” tulajdonost
feltételeztiink.

» Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizardlag az ingatlan
bemutatasat, azonosithatésagat célozzak.

» Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem taldlhatok olyan rejtett, nem lathaté
vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét befolyasolhatjak.

» Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, éplileftfizikai,
kérnyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok hasznalati jogara
vonatkozé vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk régziteni, hogy ilyen iranyud ismeretekkel nem is
rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tértént.

» Jelen értékbecslés a megjeldlt célra késziil és kizardlag arra hasznalhato fel. Barmilyen mas
felhasznalas esetén semminemd( felelésséget nem vallalunk.

» Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan publikalt
anyagokban hivatkozni. Tarsasagunk nem vallal felel6sséget semmiféle kbvetkezményként,
véletlenszeriien vagy blintetésként felmeriilé veszteségért, karért vagy raforditasért (kiemelten az el
nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.). Veszélyes anyagok feltarasara vonatkozé vizsgalatot
nem végeztiink. A vagyonértékel6 szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy felismerje a
veszélyes, egészségre artalmas anyagokat.

» Veszélyes anyagok, példaul azbeszt, savak, mezdgazdasagi nbvényvédd szerek, egyes
szigetel6anyagok jelenléte jelentésen befolyasolhatja az ingatlan érékét. Az értékelés
elvégzésekor feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem talalhaték az ingatlanon. Amennyiben
szlikséges, ez ligyben a Megrendeld kételessége kbrnyezetvédelmi szakérté kiilén megbizasa.

Szakwelemény 1120 Budapest Xl. ker. Budakeszi ut 010893/7 hrsz



CITY-FORM 2000 KFT. 23/23
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

11. Mellékletek
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