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Targy: 1121 Budapest, Rege ut 1. sziam alatti ingatlan (9241 HRSZ.) értékbecslése.

A Budapest Féviros Vagyonkezel6 Kézpont Zrt. megbizasabdl elvégeztiik a nyilvantartisban 1121
Budapest, Rege ut 1. szam alatti ingatlan (9241 HRSZ.) értékbecslését, és ténymegallapitisain-
kat az alibbiakban foglaljuk 6ssze.

Vizsgilatunk célja volt, hogy 2018. janius 11-i érvénnyel kifejezziik a tiszta tulajdonjogu ingatlan
Piaci Ertékét, amelyért az a nyilt piacon értékesithetd. Tudomasunk szerint véleményiink a jelzett
vagyontarggyal kapcsolatos pénziigyi tranzakciok elSkészitésére szolgal.

Az értékelt ingatlan Budapest XII. keriiletében, a Sxéchenyi-begyen, a Rege sit, Farkasvilgyi rit és S3échenyi-enlék
4t dltal batdrolt timb déli sarokréssén, a Rege és a Kalis; it kereszteidéséné] helyeskedik el.

A fildrészletet a Budapest Hegyvidék XI1. keriilet 1 arosrendesési és Epz’fe’xi Szabidlyzata az 16/ A-XII/ S=1
Jeld, hegyvidéker, kertvdrosias, jellemzien ssabadondlld beépitési, nagytelkes lakdtersiletek vesetébe sorolta, amelynél
a beépités meértéke 10% (terepssint alatt 30%), a sxintteriileti mutatd 0,25 2 mi? lebet.

A 2370 nr-es telken Aigner Sdndor terved alapjdan 189 1-ben alipincézetlen, foldisintes lakdépiletet alakitottak ki,

a helyi védelery alatt allo felépitmény dsises nettd alapteriilete 226,46 7, hassnos alapteriilete 194,38 #i.
Az értékelés fordulonapja 2018. junius 11., amely megegyezik a helyszini szemle datumaval.

Az értékelést a RICS értékbecslési szabvanyok (the ,,Red Book”) 2014. kiaddsinak megfelelden alli-
tottuk 6ssze. Az értékbecslést fuggetlen értékbecsléként készitettiik, és a jelentés elkészitésében
résztvevo értékbecslok az adott ingatlan értékelésére vonatkozéan megfeleld képesitéssel rendelkez-
nek.
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A Piaci Erték ,,az a becsiilt Osszeg, amelyért az értékelés napjin az eszkoz gazdat cserélhet egy hajlan-
désigot mutaté vevo és egy hajlandésigot mutatd eladd kozott, megfelel6 marketingtevékenységet
kovetd tranzakeid keretében, ahol a felek tdjékozottan, koriltekintGen és kényszer nélkil jartak el.”

A tiszta tulajdonjogi ingatlan meghatirozhat6, mint az az abszolut vagyon, amely mentes minden
vagyonértékil jogtol, de alirendelt az dllami kisajatitasi jog korlatozasainak és ad6zasnak.

Az ingatlant Ugy értékeltiik, amint az a nyilt piacon eladhaté lehet, egy ésszerd id6tartamot engedve a
tranzakci6 lebonyolitisira. Feltételeztiik, hogy az ingatlan alkalmas a legértékesebb és legjobb hasz-

nositasra iranyuld fejlesztések megvalositisara, valamint per-, teher- és igénymentes.
Jelentéstink az alibbi részekbdl all:

o Jelen levél, amely azonositja az értékelt ingatlant, ismerteti az értékmegallapité vizsgalat jel-
legét és terjedelmét, tovibba bemutatja az értékrdl alkotott kovetkeztetéseinket;
e Villalasok és korlitozo feltételek;
® Beszamold jelentés, amely ismerteti a vagyonértékelés céljat és az érték-megallapitas targyat
képezd vagyontirgyak korét, a vagyon leirdsit, bemutatja az alkalmazott értékelési modsze-
reket és az értékkel kapcsolatos kovetkeztetéseinket;
e Mellékletek:
Ingatlan értékelésére vonatkozd szamitasok;
Nem hiteles tulajdoni lap — Teljes masolat;
E-hiteles térképmasolat;
Geodézial felmérés a foldrészlet utcai hatarardl;
Légifténykép az ingatlanrol;
A lakéhaz szintenkénti alaprajza;
Kertileti Varosrendezési és FGépitészi Iroda tajékoztatisa az ingatlan 6vezeti besoro-
lasarol, ill. hasznositasi lehet6ségeirdl;
Fényképek;
Vagyonértékeldi tanusitvany.
Vizsgilatunk az 1121 Budapest, Rege ut 1. szam alatti ingatlanra (9241 HRSZ.) terjedt ki, de a jelen-
tés a mobil jellegli 1étesitmények értékelését nem tartalmazza.

Miel6tt az értékkel kapcsolatos véleménytinket kialakitottuk volna, 2018. junius 11-én személyesen
vizsgiltuk meg a fent nevezett ingatlant. A kapott adatszolgaltatas és a helyszini szemle soran gytj-
tott informaciok mellett az értékeléshez felhasznaltuk az aktudlis ingatlanpiaci jelentéseket, az épitést
szabalyzatot, a piaci adatokat és informdciokat tartalmazé nyilvinos adatbazisokat és a Grant Thorn-
ton Valuation Kft. sajat adatbazisait, valamint az értékelés soran tekintetbe vettiik:

e azingatlan elhelyezkedését, kornyezetét, méretét és hasznossagat;

e acim alatti épulet allagat, felszereltségét és hasznosithatosagat;

e azingatlan legértékesebb és legjobb hasznositasat;

e akozelben, illetve a kdrnyéken 1évS hasonld ingatlanok eladasi és kinalati arait, a bérleti di-
jak tekintetében is.
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Az értékeléshez a Megbizd az alabbi adatszolgaltatast bocsatotta rendelkezésiinkre:
e Tulajdoni lap - Nem hiteles, teljes masolat (2018.06.07.);
e  E-hiteles térképmasolat (2018.06.07.);
o Geodéziai felmérés a 9241 helyrajzi szimu foldrészlet utcai hatarar6l (2018.04.19.);
e Légifénykép az értékelt ingatlanrol (2018.04.16.);
e A lakohaz szintenkénti alaprajza;
e [Kimutatas a lakohaz nettd és hasznos teriileteirdl;
® Budapest Févaros XII. keriilet Hegyvidéki Polgirmesteri Hivatal Virosrendezési és F6épi-

tészi [roda tijékoztatisa az ingatlan 6vezeti besorolasirol, hasznositisi lehetGségeirdl.

Az értékeléshez a Megbizott értékbecsld iltal beszerzett dokumentumok:
e Budapest Hegyvidék XII. keriilet Virosrendezési és Epitési Szabilyzatarol alkotott 14/2005.

(VIIL.10.) szam 6nkormanyzati rendelet;

® Budapest Féviros XII. keriilet Hegyvidéki C)nkorményzat Képvisels-testiiletének 23/1996
(XIL4.) szamu rendelete az épitményadordl;

o Telepiilésképi arculati kézikonyv (2017. november);

o Integralt Telepiilésfejlesztési Stratégia (2015. szeptember);

o Telepiilésfejlesztési Koncepcid 2015-2030 (2015. szeptember).

A helyszini szemle sorin a szemrevételezés modszerét alkalmaztuk, az ingatlanrél, ill. annak kérnye-
zetérdl, valamint a foldrészleten 1év6 felépitmény kiilsé frontjardl és belsé tereirdl fotdkat készitet-
tink.

Egy ingatlan értékének meghatirozasira hirom nemzetkozileg elfogadott értékelési modszer, - a
koltség alapti megkozelités, a piaci 6sszehasonlitd alapt megkozelités és a j6vedelem alapt megkéze-
lités - alkalmazhaté. A vizsgalt vagyontirgy (,,kivett lakohdz, udvar”) értékelését mindharom maéd-
szerrel elvégeztiik, végsé értékként a szamitisok eredményének silyozott atlagit fogadtuk el.

Az elvégzett vizsgilatok alapjin véleménytink szerint az 1121 Budapest, Rege ut 1. szam alatti
ingatlan (9241 HRSZ.) 2018. junius 11-én érvényes

piaci értéke 6sszesen 170 500 000 Ft,
azaz EGYSZAZHETVENMILLIO OTSZAZEZER FORINT.

A megallapitott érték az AFA-t tartalmazza, amely igy brutté értéknek tekinthetd.

Jelentésiinke kidolgozdsahos a 9242 hrsz-1i ingatlan mindenkors tulajdonosa javdra bejegysett, a targyi ingatlant ferheli
cratorsa dtvesetést ssolgalmi jogrol résletes dokumenticiot nem kaptunk, exért annak piaci értékere gyakorolt hatdsdt ner
tudtufke vizsgalni. A foldrészdet Rege siti frontjan megépitett kerités vonala a jogi telekehatdrtdl eltér, az esetleges értékesitést

megelizien ennek rendesiése s<iikséges.
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Az értékel6 jelentés a mellékletekkel, valamint a vallalisok és korlitozo feltételekkel egytittesen al-

kotja cégiink teljes véleményét a széban forgd vagyontirgy piaci értékérol.

Nem folytattunk vizsgilatot jogcimre, vagy az értékelt vagyonnal szemben fennillé kotelezettségekre

vonatkozoan, és ezekért felelosséget nem vallalunk.



































































































































































































