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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.
b ¥ N N

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.
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Vizsgalatainkat a nemzetkozi vagyonértékel szervezetek dltal ajanlott és altalinosan elfogadott érté-
kelési standardok alapjin végeztitk. Ennek megfelelen értékeléstink azokat a médszereket tartal-

mazza, amelyeket a korilmények figyelembevételével sziikségesnek tartottunk.

A jelentésben szerepls Piaci Erték az itt vazolt értékelési szempontokon és felhasznilasi célon ala-

pul. A meghatirozott értékek semmilyen mds egyéb célra nem érvényesek.
Tekintettel az értékelt vagyon jellegére, az dltalunk meghatirozott értékek érvényességét, feltételezve,

hogy az értékeket befolydsold tényezdk az érvényesség ideje alatt nem valtoznak, az értékelés fordu-

16napjatol szamitott 180 napig fenntartjuk.

Tisztelettel

Grant Thornton Valuation Kft.

L S /1.r /é\ —
7 O{V‘ GRANT THORNTON
t

7 Jakab AgoSton VALUATION Kit.
/ B . 3 1132 Budapest, Vaci 1t 18.
igyvezets igazgatd Addszam: 10373101-2-41

Cg.: 01-09-068075

A felmérést végezte és a jelentést készitette:
Kanka Istvan
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A JELENTOSEBB ADATOK OSSZEFOGLALASA ES VEGKOVETKEZTETES

Ertékelt ingatlan cime

1121 Budapest XII. ker. Rege 1t 1.

Ertékelt ingatlan helyrajzi szama

9241

Ertékelt ingatlan megnevezés

Kivett lakéhaz, udvar

Bejegyzett tulajdonosok és tulajdoni
hanyaduk

Budapest Féviros Onkorményzata —1/1 tulajdoni hinyad

Telek tertilete 2.370 m?
Az épiilet 6sszes netto alapteriilete 226 m?
Az éptlet hasznos alaptertilete 194 m?

Kozmutvek

Osszkozmiives teriilet

Az ingatlan elhelyezkedése kertileten
beliil

Az ingatlan Budapest XII. kertiletében, a Széchenyi-hegyen, a
Rege 1t, Farkasvolgyi at és Széchenyi-emlék ut altal hatirolt
tomb déli sarokrészén, a Rege és a Kaldz ut keresztez&désénél

helyezkedik el.

Ovezeti besorolis

L6/A-XI1/Sz1 jeld, hegyvidéki, kertvirosias, jellemz6en sza-
badonalld beépitési, nagytelkes lakéteriiletek dvezete.

A tulajdoni lap dituma

2018.06.07.

A tulajdoni lapon 1évé széljegyek

Nincs

A tulajdoni lapon 1év6 terhek, jogok

Szolgalmi jog — az ingatlant csatorna dtvezetési szolgalmi jog
terheli a 9242 HRSZ-t ingatlan mindenkori tulajdonosa javéra.
A tulajdoni lap I. részén helyi védelem ténye szerepel.

Ertékelt jog megnevezése

Tulajdonjog

Ertékelés célja

Piaci Erték meghatarozisa

Ertékelési szempont

Nyilt piaci értékesités

Helyszini szemle dituma

2018. janius 11.

Ertékelés fordulénapja

2018. junius 11.

Ertékelés készitésének dituma

2018. janius 19.

Az értékelt ingatlanok Piaci Ertéke
Osszesen

170 500 000 Ft

Megjegyzés

A megallapitott érték az AFA-t tartalmazza, per- teher- és
igénymentes allapotot feltételezve.
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Az értékelés soran alkalmazott értékmegkozelitési modszerek és kovetkeztetések:

e A vizsgalt ingatlan értékelését mindharom modszerrel elvégeztiik.

e Az ingatlan végsé értékeként a piaci 6sszehasonlito elemzés eredményét fogadtuk el.

e A koltség és jovedelem alapt megkozelitést ellen6rzésként dolgoztuk ki.

Ertékegyeztetés:

Piaci 6sszehasonlitdo megkozelités 170 500 000
Jovedelem alapu megkozelités 148 400 000
Koltség alapu megkozelités 208 300 000

Egyeztetett piaci érték 170 500 000

Ft
Ft
Ft

Ft
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VALLALASOK ES KORLATOZO FELTETELEK

A jelen szolgaltatast az alabb felsorolt villalisok és korlitozé feltételek mellett teljesitettiik:

N

Legjobb tudomdsunk szerint minden adat, beleértve a multbeli pénziigyi adatokat is, ha voltak egyalta-
lin, amelyeket felhaszniltunk a véleménytink vagy végkovetkeztetésiink kialakitisa sordn, és amelyet
jelentésiinkben kozzétettiink, helytallé és pontos. Bar ezeket altalunk megbizhaténak vélt forrisokbél
gyijtottik, nem vallalunk sem garanciit, sem felel6sséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossi-
gaért, amelyet masok adtak at résztinkre és ezeket elemzéstink elkészitésében felhaszniltunk.

Jogi természetd iigyekben nem villalunk felel6sséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallé kételezettségekkel kapesolatosan. Feltéte-
leztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfelelSek és értékesithetSk és nincsenek
olyan megkotések, amelyeket egyszerd eljardssal ne lehetne tisztazni, hacsak a jelentés masként nem

emliti.
A jelentésben kozzétett érték vagy értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak.

Az értékkel kapcsolatban kifejtett kovetkeztetések és vélemények érvényességének idGpontjit jelenté-
siinkben feltiintettiik. A jelentésben kifejezett vélemény a gazdasignak a fenti id6pontban fennilld helyze-
tén és a jelentésben feltiintetett valuta akkor érvényes visitlderején alapul.

Ez a jelentés kizarolag a feltiintetett célra vagy célokra készilt és mas egyéb szandékkal nem hasznal-
hato fel, illetve mas egyéb céli hasznilata érvénytelen.

A jelentés vagy annak masolatinak birtoklisa nem vonja maga utin a nyilvanossigra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiilonosen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolat-
ban 1év6 személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapesolatban
allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasigokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a szemé-
lyek tagjai) nem hozhaté nyilvinossagra harmadik fél szimara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés,
vagy a kommunikicié mds formdjin keresztiil a Grant Thornton Valuation Kft. irdsos belegyezése és

jovahagyasa nélkil

Ezen elemzésben felhaszndlt, a vagyontirgy teriiletére, méretére és leirasira vonatkoz6 adatokat (ha van-
nak egyaltalin) elfogadtuk, és nem ellendriztiik, hacsak a jelentés az ellenkez8jét nem allitja. A jelentésben
felhasznalt, a vagyontargy teriiletére, méretére vonatkozo adatok és egyéb leirasok kizirolag azonositasi
célra szolgilnak, és senki nem hasznalhatja fel ezt az informdciot tulajdonatruhdzasi okiratban vagy egyéb
hiteles okmanyban. A jelentéshez mellékelt helyszinrajzok, ha vannak egyiltalin, kizirdlag segédeszkoz-
ként szolgialnak ahhoz, hogy bemutassuk a vagyontargyat és kornyezetét. Bir ez az anyag a rendelkezésre
all6 legjobb adatok felhasznilasaval késziilt, nem tekinthet6 hiteles felmérésnek vagy méretaranyosnak.

Nem rendeltek, ezért nem végeztiink kornyezeti hatdst vizsgald tanulmanyt, hacsak a jelentés az ellenke-
zG6jét nem allitja. Feltételeztiik, hogy az érvényben lévé dllami szabdlyokat és térvényeket teljes mértékben
betartottak, hacsak a jelentésben masként nem dllitjuk, irjuk le és vessziik figyelembe. Tovabba felelds tu-
lajdonviszonyt feltételeztiink, valamint azt is, hogy az allami hatésagoktdl, illetve maginszemélyektdl vagy
szervezetektSl minden sziikséges engedélyt, jovahagyist, vagy egyéb torvényhozdi, illetve adminisztrativ
felhatalmazist beszereztek, illetve azok beszerezhetSek vagy megujithatéak mindazon felhasznilisi célok-

ra, amelyek ezen elemzés szempontjabol fontosak.
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A jelentésben megadott érték nem tartalmazza az olyan anyagok, mint az azbeszt, karbamid-formaldehid
hab szigetelGanyag, egyéb vegyszerek, toxikus hulladékok vagy egyéb potencialisan veszélyes anyagok, il-
letve szerkezeti kirosodas, vagy foldrengések, vagy egyéb okok miatt bekévetkezett kornyezetszennyezo-
dések hatisait, hacsak a jelentés az ellenkez6jét nem allitja. Ilyen esetben konzultilni kell képesitett épit6-
mérnokkel és/vagy ipari egészségligyl szakemberrel a lehetséges szerkezeti/kornyezett hibak felmérése

érdekében, amelyek létezése ténylegesen hatassal lehet értékre.

Amennyiben a vagyontirgy személyes megtekintésére sor kertlt, a helyszini szemlét olyan személyek vé-
gezték, akik dltaliban jiratosak az ingatlanszakmaban és épités kivitelezés teriiletén. Azonban nem forma-
lunk véleményt, és nem villalunk felelGsséget a vagyontargy szerkezeti integritasat illetGen, illetve a tekin-
tetben, hogy a vagyontirgy mennyiben felel meg a specifikus hatdsagi eléirasoknak, tgymint tiizvédelmi,
épiilet és biztonsagi, foldrengés, és hasznilati eléirasoknak, vagy barmilyen fizikai hidnyossag tekinteté-
ben, amelyek nem voltak lathat6ak a vagyonértékeldk altal végzett helyszinelés soran.

Feltételeztiik, hogy az értékelt vagyontargy megfelel valamennyi alkalmazando, 6vezetre és hasznalatra
vonatkozd el6irasnak és korlitozasnak, hacsak a jelentés masként nem allitja és veszi figyelembe az el6ira-
soktol vald eltérést. Feltételeztiik tovabba, hogy a foldteriilet és az épitmények hasznositisa a megneve-
zett vagyontdrgy hatdrain beliil torténik és nem all fenn jogsértés vagy birtokhdboritas esete, hacsak a je-

lentés masként nem emliti.

Nem rendeltek, igy nem végeztiink talajelemzést, illetve geoldgiai vizsgalatokat e jelentéssel kapcsolatban,
tovabbéd nem vizsgaltunk semmiféle vizre, olajra, gizra, szénre, vagy mas felszin alatti asvanykincsre, vagy
ezek felhasznalasira vonatkozo jogokat, vagy feltételeket.

Nem villalunk felelSsséget a killonleges gazdasagi helyzetekben gyakori, a gondosan végzett értékbecslés
folyamatiban fel nem derithetd, el6re nem jelezhetd gazdasagi folyamatokbdl eredd, az ingatlan értékét
befolyasold, hatisok okozta értékvaltozasok miatt.
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LEiRO INFORMACIOK

Bevezetés

A vizsgalatunk célja az volt, hogy 2018. junius 11-1 érvénnyel kifejezzik a nyilvantartasban 1121 Budapest,
Rege it 1. szam alatti (9241 HRSZ.), tiszta tulajdonjogt ingatlan Piaci Ertékét. Tudomasunk szerint vé-
leményiink a targyi létesitménnyel kapcsolatos pénziigyi tranzakciok elSkészitésére szolgal.

A Piaci Erték ,,az a becsiilt Osszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkoz gazdat cserélhet egy hajlandésigot
mutaté vevé és egy hajlandésagot mutaté eladd kozott, megfeleld marketingtevékenységet kovetd tranzakei6 kere-

tében, ahol a felek tijékozottan, koriltekintSen és kényszer nélkiil jartak el.”

A tiszta tulajdonjogu ingatlan meghatirozhatd, mint az az abszolut vagyon, amely mentes minden vagyonér-
téki jogtol, de alirendelt az allami kisajatitisi jog korlitozdsainak és az adézdsnak.

Adatszolgaltatas:

Az értékeléshez a Megbiz6 az alabbi adatszolgaltatst bocsatotta rendelkezésiinkre:
e Tulajdoni lap — Nem hiteles, teljes masolat (2018.06.07.);
e [-hiteles térképmasolat (2018.06.07.);
e Geodéziai felmérés a 9241 helyrajzi szamu foldrészlet utcai hatarardl (2018.04.19.);
o Légifénykép az értékelt ingatlanrdl (2018.04.16.);
e A lakéhaz szintenkénti alaprajza;
e Kimutatis a lakéhaz netté és hasznos teriileteirdl;
e Budapest Févaros XII. kertilet Hegyvidéki Polgirmesteri Hivatal Virosrendezési és Fépitészi Iroda
tajékoztatasa az ingatlan 6vezetl besorolasardl, hasznositasi lehetSségeirdl.

Az értékeléshez a Megbizott értékbecsld altal beszerzett dokumentumok:

e Budapest Hegyvidék XII. keriilet Varosrendezési és Epitési Szabilyzatarol alkotott 14/2005.
(VIIL.10.) szamt 6nkormanyzati rendelet;

e Budapest Févaros XII. kertilet Hegyvidéki @nkorményzat Képviselo-testiiletének 23/1996 (XI1.4.)
szamu rendelete az épitményadorol;

e Teleptilésképi arculati kézikonyv (2017. november);

e Integralt Telepiilésfejlesztési Stratégia (2015. szeptember);

e Telepiilésfejlesztési Koncepcié 2015-2030 (2015. szeptember).

Ertékelési szempont:
Nyilt piaci értékesités
e Az ingatlan jelenlegi allapotaban, az altalinos és helyi piaci viszonyok alapjin a piaci érték meghatiro-

zasa, nyilt piaci értékesitést feltételezve.
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Az ingatlan gazdasagi kérnyezete

Az értékelt ingatlan Budapest XII. keriiletében, a Séchenyibegy vdrosrészen taldlhato.

Altalinos adatok
Telepiilés: Budapest
Virosrészek: Budakeszierdd (egy része), Csillebérc, Farkasrét,
Farkasvolgy, Istenhegy, Janoshegy, Kissvabhegy, Krisztinavaros (egy
része), Kutvolgy, Magasut, Martonhegy, Németvolgy, Orbanhegy, Sas-
hegy (egy része), Svibhegy, Széchenyihegy, Virinyos, Zugliget
Tertlet: 26,67 km?
Népesség: osszesen: 57 656 £6 (2017. januar 1.)

népsiriség: 2.181 £6/km?

Budapest XII. keriilete a F6viros budai oldalinak meghatirozé része, ugyanakkor kialakulasa szempontjabol
az egyik legfiatalabb kertlete. I elet - nyugati irinyban teljes metszetét adja a budai oldal természeti, torténeti
és urbanisztikai szerkezetének: a Budai Vir nyugati libatél indulva az Alkotds utca és Németvolgyi ut nagyva-
rosias beépitésein, a budai hegyoldal villanegyedein, az egykori svib falun at Csillebérc és a Normafa védett
erdeivel bezdrdan megtalalhaté minden jellemz6 budai teleptlési forma és beépitési karakter. Budapest 6t nagy
teriileti z6ndja koziil a keriilet egésze a hegyvidéki zéniba tartozik. A teriilet morfologidja alapvetéen meghata-
rozta a telepiilésszerkezetet és a kozlekedéshalozatot.

A kertilet bels6 szerkezeti rendszerét elsédlegesen a taji és természeti adottsigok, a volt sz6l6skertek telek-
szerkezete alakitotta. Kivételt képez ez aldl a Krisztinavaros és a Varosmajor teriilete, amelyek a bels6, varo-
sias teriiletek expanzidjinak eredményeként jottek létre. A keriilet e keleti zéndja zart-térfalas nagyvarosi struk-
tirdjd, a tobbi teriiletre domindnsan a domborzatot kovetd, lagy vonalvezetésii ttvonalak és a kertes, lazabb
beépités a jellemz8. A Hegyvidéknek ez a sokszinisége legjobban a stiriségben domborodik ki; amig a varos-
majori és a krisztinavirosi teriiletekre a zirtsord, virosi struktirdji, 4-8 szintes telepiilési szovet a jellemz6, a
Kissvabhegy, Istenhegy, Németvolgy lazibb dtmeneti zondt képviselnek a szabadon 4ll6 beépitési telkeken
megvaldsuld, helyenként 4-5 szintes nagy villikkal, tirsashdzakkal. A Kutvolgy, Viranyos, Sashegy 1-2 szintes
csaladi villii azonban még az egykori sz6l6hegyi kertek struktirdjat titkeozik, a Csillebéredi teriiletek révén pedig

a foldszintes udiil6hazas telepek is jelen vannak.

A Hegyvidék nem kiizd megoldhatatlan kornyezeti és urbanisztikai problémakkal, az orszagos és févarost
infrastruktira féhalézati elemei nem, vagy csak marginalisan érintik, teriilete sosem volt célpontja nagyobb
léptékd ipart tertletek kialakitdsdnak. A kertlet egyik legfontosabb szerepe a Févirosban a ,,Budapest tiideje”
szerepkor, hisz a természetkozeli erdSk és rétek megkozelitleg az egész keriilet egyharmadat boritjik. A XIX.
szizadtdl kezdve a viltozatos természeti adottsagok rekredcios és kirandulé célpontta tették a keriiletet: a
Normafa kérnyékén sikdzpont, a Széchenyi-hegyen golfpalya, Csillebércen gyermekudiilé kozpont épiilt. A
polgiri nyaralok és a gyogyaszati, rehabiliticios intézmények egyideji megjelenése jol egésziti ki a térség rekre-
acios jellegét. A keriilet nagy multd, emblematikus és orszagos jelent6ségl intézmények és latnivalok sordval
rendelkezik. Az intézmények a kutatist, a kultarat és oktatast - KFKI, csillagvizsgild, konyvtarak, a Testneve-
1ési Egyetem - a rekredcids, kirindulé és szorakoztatasi célokat - Libegd, Fogaskerekd, Gyermekvast, kilatok,
éttermek - valamint az egészségligyet - Szent Janos Koérhiz, Kutvolgyi Koérhdz, Onkolégiai Intézet, Kordnyi
Korhaz - szolgaljik.
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A kertiletben szinte egyediililloan magas a zoldfelilet, azon beliil is az erd6teriilet arinya. Az 6sszes beépitésre
nem szant teriilet a keriilet tobb mint 48%-at teszi ki, aminek csaknem 90%-a erdd. Ez a kiemelkedGen magas
zoldfeliileti arany, parosulva a keriilet morfolégidjaval azt eredményezi, hogy a névényzettel fedett budai hegy-
vidék rendiviil médon dominal a keriilet teleptilésképében. A\ kertiletben a nagy zoldfeliileti elemek elhelyez-
kedése részben tomb- (erddk), részben mozaikszeri (nagy zoldfelilettel rendelkez intézmények és kiilonleges
tertiletek). Az erd6k és a belsé kozparkok (Varosmajor, Kis-Svibhegy, Gesztenyés-kert) kozott a kapesolatot a
z6ld folyosok (fasorok, zold sivok) jelentik, melyek szerepe igen nagy, a vizuilis kapcsolat, valamint az dtszel-
16zés szempontjabol. A zoldtertileteket kozterileti zoldfeliletek - kozpark, kozkert, fasitott koztér -, valamint
spontin beerdésiilt feliletek, és hasznalati funkcidéval nem rendelkez6 zoldfeliletek alkotjik. Ezen teriiletek
mellett a teleptiléskép szempontjabél mindenképpen megemlitendék a koztertleti fasorok haldzata, amely
szintén jelent6s karakterformald tényezd és jelentGsen képes befolyasolni a beépitett teriileteken a hészigetek
kialakulasat, vagyis kozvetleniil hozzijarul a kozteriletet hasznalok komfortérzetéhez, a teriilet élhetSségéhesz.

(Forrds: Budapest XI1. keriilet Hegyvidéki Onkormanysat Telepiilésképi Arculati Késikonyv 2017. november - hegyvidek.hn)

Ingatlanpiaci kitekintés

A GKI févarosi és magyarorszagi ingatlanpiaci indexeinek értéke 2018. dprilisaban egyardnt 2-2. A févirosi
index csaknem 5, mig az orszagos 2 ponttal emelkedett az el6z6 (idén janudri) felméréshez képest. A buda-
pesti index esetében az egy évvel ezel6tti érték koszont vissza, az orszigos index éves alapon 1 ponttal
emelkedett Az orszdgos index ezzel historikus csicsra emelkedett, azaz a koribbi felmérések sorin

még sosem volt ennyire dertilat6 a piac.

A févarosi és a magyarorszagi GKI ingatlanpiaci Részben belso, részben kiilsé okok kovetkeztében

indexek, 2008-2018 a hazai ingatlanpiac tovabbra is kedvezd befektetési

célpont. A gyors magyarorszagi gazdasigi noveke-

10 == | dés és a laza a monetaris politika egyarant timo-
s gatja az ingatlan céli befektetéseket. A hitelezési

_: expanzi6, amire a kormanyzat az EU-forrisok no-
40 vekedés-timogatd szerepének részbeni felviltdja-
15 ként tekint, és ami kézéptavon egyaltalin nem koc-
-20 kizatmentes, az ingatlan-szektorban is éreztetheti
-25 hatasat. Az orszag-kockazat ugyan regionalis Gssze-
=30 hasonlitaisban még mindig kissé magas, de a pozitiv
3 B e e e e s L és negativ tényezék liStiij{lrl fgy is az elobbiek van-

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 Ilﬂk jelentés tﬁlsfllyban.
—Budapesti agglomerdcié —Magyarorszag

Forras: GKI felméréset
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A'GKI'magrarorszigi mgatlanpraci-mdexe] A lakispiac mikodési kornyezete kedvezd. A lakossagi

részpraconként, 2008-2
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jovedelmek és a hitelfelvételi kedv novekeddben, a csok
feltételrendszere enyhiilében van — mindez er6sen ta-
mogatja a lakdspiaci forgalom béviilését. Az alternativ
befektetések hozamszintje tovabbra is alacsony, ami

Gjabb visarlokat fordithat a lakaspiac felé.

Az ingatlanpiaci részindexek tovibbra is erSteljes derd-
latast tikroznek.

Az orszag egészét figyelembe véve a kilitisok az egy
9 negyedévvel ezel6tti megkérdezéshez képest a raktarpia-
con szamottevéen, a lakds- és az irodapiacon szeré-

nyebben javultak. Ezzel szemben az tizlethelyiségek piacin némileg romlottak.

Lakdspiac

A lakisépités harmadik éve élénkiil, 2018 elsé negyedévében ujabb lendiiletet vett: az dtadott lakdsok szima
éves alapon 65%-kal béviilt. A kiadott engedélyek, illetve az egyszerd bejelentések sziama 3,5%-kal noveke-

dett, ami tovabbi névekedést igér, igaz, a koribbinil mérsékeltebb iitemiit. A kivitelezéi oldalt az egész

épitSiparra jellemzé gondok gyétrik, igy elsésorban a munkaerd- és kapacitishidny. Az épilé ) lakdsok it-

adésa 4tlagosan valamivel t6bb, mint fél évet csuszik és a tapasztalatok szerint 2 minGséggel is akadnak gon-

dok. A hitelfelvételi kedv egyértelmien névekvében van, s az élénkiilés virhatéan a kézeljovében is folytats-
dik, bar a hitelkamatok némileg néhetnek. A ,,csok” feltételrendszerének tovabbi kisebb enyhitése talin be-

kovetkezhet.

Féviros: ésa-magrarorszigrhkdspac'mdex, 2008-2018
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Mindemellett nagy a bizonytalansag az j lakisok kedvezményes
ifa-kulcsinak 2019 utini alkalmazhatésiga koril. A hasznalt
lakdsok piacinak forgalma 2017-ben is novekedett, s az idet elsé
honapok is béviilést hoztak.

A GKI f6virosi lakdspiaci indexe (amely az ingatlanos cégek,
illetve a lakossig virakozasait siiriti egyetlen szimba) a jelen fel-
mérés sorin csaknem 4, mig az orszig egészére vonatkozé index
2 ponttal nétt. Az egy évvel ezelttihez képest a budapesti index

A lakdsvasirlisra és épitésre vonatkozo lakossigi virakozasok az
egy negyedévvel ezelGttihez képest élénkiiltek. Januirhoz képest a
biztos szindéka korben (tehit, azok korében, akik a kovetkezo
egy évben biztosan elinditanak egy vasarldsi vagy épitési tranzak-
ciot) 7, mig a valdszind szindéka korben 15 szazalékpontos no-
vekedés kovetkezett be. A lakossdgi virakozisok egy évvel ezel6tt
a mainal kissé bizonytalanabbak voltak: mig a biztos szindéka
korben éves alapon 23 szizalékpontos noévekedés, addig a valo-

szinl korben 7%0-o0s csokkenés kovetkezett be.
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A lakésfeltjitasra és korszerGsitésre irinyuld lakossigi varakozisok is szamottevéen javultak az egy negyedévvel
ezel6ttihez képest. A valészind korben 15, a biztos szindéku kérben 7 szizalékpontos béviilés valésult meg.
Mindez éves alapon rendre 26 és 9 szazalékpontos emelkedést jelent.

A hasznalt lakisok virhat6 dremelkedési titemét illeté virakozasok Budapesten nem sokat valtoztak az egy
negyedévvel ezel6ttihez képest. Idén januirban a vilaszadok 47%-a szimitott emelked6 4rakra, most 40%- uk. A
stagnalé drakra szamitok arinya ugyanekkor 51-rél 56%-ra nétt. A divatos lokicidk esetében 3-5%-os tovabbi
aremelkedés virhaté a kovetkezé 12 hénapban. A keleti régidban a névekedd drakra szimiték ardnya 63-rél
50%-ra csokkent, s az Osszesitett prognozis is lejjebb keriilt (ami most 3,3%-os aremelkedést jelez). A nyu-
gati orszagrészben a vilaszaddk 38%-a névekvd, 62%-uk stabil drakra szamit, az Gsszesitett prognézis 4%- os
varhat6é emelkedést mutat.

Az 0 épitést lakasok fajlagos (négyzetméterenkénti) arinak a
kovetkez6 12 hénapban virhaté viltozasa, 2018. aprilis
(szdzalékos ardnyok illetve szdzalékos valtozds a jelenlegi drakhoz képest)

] A varhato valtozas iranya Atlagos
N6 Stagnal Csokken valtozas
Budapest 72 (60) 28 (33) 0(7) 6 (4
Kelet-Magyarorszig 36 (50) 064 (40) 0 (10 3(5)
Nyugat-Magyarorszig 43 (28) 57 (72) 0 (0) 3(2)
Osszesen 50 (46) 50 (48) 0 (6) 4 (3,7

Zarojelben az el6z6 — 2018. januari - felmérés adatai.

Az 1) épitési lakasok drai esetében csak a f6varosi agglomeracié valaszadoi koézott vannak tobbségben az emel-
kedést varok, vidéken a stabil drakat elére vetitGk vannak érezhets tobbségben. A kapott vilaszok alapjin a ko-
vetkez6 12 hénapban az 4j lakisok drinak 3-6%-os emelkedésére lehet szamitani.

Irodapiac

Az lzleti ingatlanpiac legélénkebb teriilete tovibbra is az irodapiac maradhat. Itt a befektetdi tevékenység
»hiperaktiv”, ennek kovetkeztében a févarosi irodapiac a fellendiilés idGszakat éli. Tavaly a 2016-os 100 ezer
utin 85 ezer négyzetmétert tett ki a belépé kapacitasok nagysiga, s a fejleszték tovabbra is nagy potencialt latnak
a magyar f6varosban: idén 100 ezer négyzetméter f6lé néhet az atadott teriilet nagysiga. A bérléi aktivitas is
novekvében, a belépé kapacitasokat felszivta a piac.

Afévirosimodak kihaszniltsdga § Azirodikkihasmiltsiga-NMagvarorszigon,J
2008-2018(szdzalék)q 2008-2018-(szdzalék)q
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Az irodik kihaszniltsiga Budapesten és kornyékén 2018. els6 negyedévében kissé (hibahatiron beliil) csokkent,
de igy is meghaladja a 90%-ot. Ez éves alapon csaknem 5 szazalékpontos emelkedést jelent. Kelet- Magyarorsza-
gon a januarban mért 84%o-os kihasznaltsdg aprilisra csaknem 86%-ra nétt, mig Nyugat- Magyarorszagon a janu-
ari 89%-os mutatd aprilisra sem valtozott.

Févirosi és a magyarorszagi irodapiaci index,
2008-2018

~~Budapesti agglomeraci6 —Magyarorszag
Forras: GKI felméréset

A GKI f6évirosi irodapiaci indexe (ami az ingatlanos cégek és villalati szektor képviselSinek a varakozasait stiriti
egyetlen szimba) az el6z6 felméréshez képest 5, mig az orszdg egészére vonatkozd mutatd 2 ponttal emelke-
dett. Eves 6sszevetésben mindkét indexnél 4-4 pontos emelkedés kovetkezett be. A févarosi index historikus
csucsra emelkedett.

A megkérdezett ingatlanokkal foglalkozd cégek kilatisai a f6varost illetGen valamelyest romlottak, a vidéki korze-
tekben viszont javultak.

A keresleti oldal, azaz a villalatok képvisel6i koziil a f6virosi agglomericiéban miikodok kilatasai szamottevéen,
a nyugat-magyarorszigiaké némileg javultak, mig a keleti orszigrészbdl az egy negyedévvel ezelSttihez képest
lényegében valtozatlan jelzések érkeztek. A kereskedelmi és a szolgaltatd cégek lehetnek a kozeljovében a legin-
kabb aktivak ebben a szegmensben.

;;;;;

(szazalékos aranyok illetve szazalékos valtozas a jelenlegi arakhoz képest)

A virhat6 arvaltozas iranya Adagos
) N6 l Stagnal I Csokken viltozds
Ertékesitési arak
Budapesti agglomericié 44 (50) 44 (50) 12 (0) 3 (6)
Kelet-Magyarorszag 35 (15) 65 (85) 0 (0) 2(1)
Nyugat-Magyarorszig 20 (60) 80 (40) 0 (0) 2 (8)
Osszesen 33 (42) 63 (58) 4(0) 23 (D)
Bérlet dijak

Budapesti agglomeracid 56 (83) 44 (17) 0 (0) 4(8)
Kelet-Magyarorszag 35 (25) 65 (75) 0 (0) 303
Nyugat-Magyarorszag 25 (60) 75 (40) 0 (0) 3(7)
Osszesen 39 (56) 61 (44) 0 (0) 3,3 (6)

Zarojelben az el6z6 — 2018. januari - felmérés adatai.
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Az irodik eladasi drainak varhat6 alakuldsit illetSen — a f6virost kivéve - a stagnalisra szamitok keriiltek

tobbségbe. Az Gsszesitett prognozisok 2-3%-os potenciilis iremelkedésre utalnak.

Az irodabérleti dijakndl a févirosban az emelkedést elSre vetit6k vannak tobbségben, a vidéki korzetekben
pedig a stagnilasra szimitok. Budapesten és kornyékén 4, a vidéki teriileteken 3% koriili dijemelkedés varhaté.

Epz’z‘éfi telkek piaca

A telekpiaci kilatasok 2016 6ta viszonylag sziik sivban mozogtak. Az el6z6 — januiri — megkérdezés alkalmaval
az orszagos index enyhén, a févarosi elég jelentésen csokkent. A jelen felmérés eredményei az orszig

egészét illeté varakozasok enyhe, mig a budapesti piacot érintd kilitisok jelent6s emelkedésére utalnak.

A févirosi és a magyarorszagi telekpiaci index,
2008-2018
30

20

--Budapesti agglomeracié —Magyarorszig

A GKI orszdagos és févirosi telekpiaci indexének értéke (amely az ingatlanokkal foglalkozo cégek és a villalatok
varakozasait stiriti egyetlen szimba) az egy negyedévvel ezelSttihez képest 5, illetve 16 ponttal névekedett. Az
egy évvel ezel6ttihez képest az elGbbi jelz8szim 2 ponttal magasabban all, mig az utébbi esetében a tavaly aprilisi

érték koszont vissza.

Az ingatlanokkal foglalkozd cégek kovetkezS egy évre vonatkozé kilatisai a févarost illetGen erésen javultak,
mig a vidéki régidkat illetéen alig viltoztak.

Az épitési telkek piacanak kovetkezd 12 honapban virhat6 helyzetére vonatkozo varakozisok az in-
gatlanokkal foglalkoz6 cégek koérében*

2018. januar 2018. aprilis A valtozas iranya
Budapesti agelomeracio 0 25 AA
Kelet-Magyarorszig 20 17 >
Nyugat-Magyarorszig 30 29 2>
Osszesen 17 24 A

| Egyenleg-mutato: értéke +100, ha minden valaszado szerint tal-kereslet és =100, ha minden valaszado tulkinalatot valoszindisit.

A keresleti oldal képvisel6inek (azaz a gazdilkodo6 szféra reprezentinsainak) varakozisai lényegében nem val-
toztak az el6z6 negyedévhez képest. A kozeljovében virhatoan a kereskedelmi cégek lesznek a legaktivabbak a

telekpiacon.
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(szazalékos aranyok illetve szazalékos valtozas a jelenlegi arakhoz képest)

A virhato arviltozas iranya Atlagos

NG Stagnal Csokken valtozds
Budapesti agglomericid 80 (43) 20 (43) 0 (14) 6 (2)
Kelet-Magyarorszag 50 (60) 50 (40) 0 (0) 45
Nyugat-Magyarorszag 30 (30) 70 (70) 0 (0) 2(2)
Osszesen 53 (44) 47 (51) 0 (5) 4 (3)

Zarojelben az el6z6 — 2018. januari - felmérés adatai
A févirosi agglomericioban az eladasi drak varhaté alakulisira vonatkozoé virakozasok is lendiiletet vettek
az egy negyedévvel ezelSttihez képest. A kapott vilaszok alapjin a kovetkezé 12 honapban 2-6% kozotti ar-
emelkedés valoszind a telekpiacon.
(Forrds: GKI, 2018. dprilisi felmérés)

Az értékelt ingatlan bemutatasa

» Azingatlan elhelyezkedése és kérnyezete

Az értékelt ingatlan Budapest XII. keriiletében, a Széchenyi-hegyen, a Rege 1t, Farkasvolgyi ut és Széchenyi-
emlék ut 4ltal hatirolt tomb déli sarokrészén, a Rege és a Kaldz ut keresztez6désénél helyezkedik el.

A Séchenyibegy 1860-ban, grof Sséchenyi Istvin haldlakor kapta nevét. A hegyvidék virosképileg egyik legmeghatdrodbb terdilete
mind a budai, mind a pesti oldalyo! lathatd. Jelentds résse erddvel boritott. A beépiilése batalmas lendiiletet vett a Fogaskerekd vasiit
1890-es meghosszabbitasival. A virosréss legrégebbi épiiletei a svabhegyi villik, a keleti lejtd sorhdzar és tarsashdzai a 70-es éveke-
16] jelentek meg. A lakd- és intézményteriiletek mindmaig megir3ott nagy soldfeliileter harmonikus dtmenetet képesnek a Budai
Tdjvédelmi Korset erdei felé. Sdmos védett és védelenmre javasolt épiilet és kert taldlhatd itt. Legnagyobb teriiletii intémeényei a
Rendirtissti Foiskola és ag orssdgos Mikrobulldmzi Kozpont.

Hatdirai: Hegyhat rit a Kdsmeér stti!/ — Ordas it — Fiilemile st — Karthanzi utca — Mdrtonhegyi iit — Denevér it — Biirofk ufea —
Hd utea — Hoivirdg rit — Récsy Aladdr sit — Jdnos Zsigmond utea — Kdzeér it a Hegyhdt ritig.

A Sséchenyi-hegy Budapest megalakuldsa (1873) utdn fokozatosan egyre népsseriibb lett a gazdagabbak kirében, sxinmos villa
épiilt a kornyéken, melynek hangulatit mdiig 6 a térség. 1890-ben dtadtik a Budapesti Fogaskerekst vasit sij, Svibbegytdl meg-
hosssabbitott ssakassat, amivel lenyegesen kinnyebben elérhetivé vilt a virosréss. 1898-ban a begy oldaliban, 427 n ts3f. magas-
sdgban, egy tisztisra emeltéh Y bl Miklos tervel alapjan a Séchenyi-emléket és kildtor, amely eredetileg a Hisok terét diszitette
Gloriett mregneveséssel, 1948-1949-ben az; akkori dllambatalon: a budai begyekben, Séchenyi-hegyi kizponttal épittette fel a
Gyermekvasutat (‘Uf/b"/‘(i’/w.»w/uf), eqyrésst a turistikat ssorakoztatd, ndsrést a jovd vasutasait kineveld célzattal. Az dllamvesetés

eoyiittal sajit propagsandaként iy felhassndlta ext, az orszdg eodss teriiletérdl svervesteks ide kirdandulasokat a didkoknak, arivel
(- . S i ¥ A . AL STV N \.
orsdeosan is népsersi csaldadi progranioke helyssinévé tették a kiormyéket. Ez a rendsserviltdas nidan is mesmaradt. <1 Gyermekvayit
\, \ S SN 5 ) \, A &’ =
~échenyi-hegy dllomidsitil néhany sxds méterre magasodife a Séchenyi-hegyi adotorony. A mdsodike hazar televizios probaadds
A o < o bt P V8 (&) \ o e’ \, A\
1955 jininsdban a Ssabadsdg hegyen, az: egykor: Hargita szills melletti Magyar Posta Kisérleti Intézetben tortént. A1 Magyar
Televisid 1-es csatorndja 1957-ben kesdte meg sugdarydsit, 1955-ben pedig megepiilt az; elso, 60 méteres Séchenyi-hegyi forony. A
rendszseres TV -adds 1938-ta! indult el, addig csak tesstiizemben miikiditt as; adétorony. 197 1-ben kexdiditt meg a 2. cxatorna
addsa. 1975 -ben dllitottik fel a réoi épiilet mellé az azita 192 méter magasra nétt antennatornyof, arely a [oldi televizicadisokon
g ! SN g 7) 4, Y
kiviil radidadikat is sugdaroz. Ma az Antenna FHungdria Orssdgos Mikrobulldanmdi Kispontja is itt mikidik.
(Forrds: huwikipedia.org)
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A kérnyéken kiilonbo6z6 esztétikai és miszaki szinvonalu (felujitdsra szoruld és kézepes dllagt, valamint ) épité-
st, korszerd, ill. tobbségében egyedi jellegli) lakohdzak sorakoznak A térségbe elszortan kis lakdsszamu tirsasha-
zak is ékel6dnek. A Széchenyi emlékmd és kildto a Rege ut és a Széchenyi-emlék ut keresztez6désénél, a cim alatti

lakohaztol észak-keleti iranyban 80 méterre emelkedik.

A kérdéskorben a Széchenyi-hegyi adotorony (Csiz u. 2-8. — 600 m), a Nemzeti Kozszolgalati Egyetem Rendé-
szettudomany1 Kar (Farkasvolgyi ut 12. — 290 m) és a Hotel Molnar **** (Fodor u. 143. — 1,0 km) kozelsége is
emlitést érdemel. A tigabb értelemben vett infrastruktira szinvonala kozepes, az alapellitast biztosito tizletek,
valamint a nagyobb kereskedelmi és szolgiltat6 egységek, ill. intézmények jellemzéen a keriilet kézpontjanak
vonzaskorzetében (Polgarmesteri Hivatal: Bészorményi at 23-25. — 4,3 km) miikédnek.

Az alabbi térképrészletek az értékelt ingatlan elhelyezkedését Hlthiltjék be. (forris: www.google.hu/maps)

» Az ingatlan megkozelithetésége

A Hegyvidék és a szomssédos fovirosi keriiletek ko0t — a halszati jelentiségii elemeken tiilmenden — a IL rends férithdlizatba és
a gyiijtinit halozatha tartosd kozuiti elemefe bistositiak az, dsssekdttetést. A keriileti tnlajdonban levi kizutak 100%-a burkolt. A
mellékiithalozatot alkotd gyijtoutak és kiszolgald ntak sgabilyosdsi sxélessége sok esetben nem éri el a megfeleli ssabilyosdsi s3éles-
ségel. A varosrészen 1obb kijelolt 30-as sebességii tempira csikkentett sona és lakd-pihend dveset talilhatd, dssxhangban a lakd-
dominans teriiletfelbasgndldssal. A kozlekedést biztositd kisrithdalisat még nem tekinthetd teljes mértékben kialakultnak, ag
Eszak Hegyvidék és kiilingsen a Dél Hegyvidék teriiletén a meglévg kiziiti elemek selessége szakassosan nivekedbet, 1ij elenekkel
15 bdviilbet a teriiletfelhassndlds viltozdsdval dsszhangban. A Normafa kirnyéke Budapest 11 védett jvesetének egyike. A termeé-
seli vagy épitett kirmyeset tekintetében kiemelt teriiletek alkotta iin. védett ovesetekbe a bebajtis csak az: indokolt célforgalom szd-
mdra megengedett, ilyen teriilet 1ibbefe koot a Budai var, a Margit-ssiget is. A keriilet teljes fersiletére vonatkosdan — a sx2goribb
korlitozidst jelentd védett oveget kivételivel — 12 t dysstimeg korlitosds van érvényben. A korlatozds bigtositja ag dtmend teherfor-
galom tdvoltartasdt a beépitett teriileteketdl,

A Hegyvidék kizisségi kislekedéssel vald ellatottsdga elmarad a budapest: atlagtdl, tobb beépitett teriilete is kissolodlatlannatk
mindyiil a fovdros esetében mértékadinak tekintett, 300 m sugarsi korin belitli timeghkislekeedési megdll hidnya miatt. Ag E’J‘-\ja,é
hegyvidéke teriiletén a Svibhegy egy része, a Dél Hegyvidék teriiletén a Farkasvolgy és Orbdanbegy egyes résser, valamint a Csillebére
teriilete s3amit ellitatlannak, amelyek igy kényszerien kigdrilag ssemélygépjarmii kizlekedéssel keriiluek kissolgdlisra. A Kelet
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Hegyvidék teriiletéhes; képest magasabban fekvd Eszak Hegyvidék és Dél Hegyvidék teriiletei esetében a timegkizlekedési halizat
kialakitisat a kisteriileti haldzat kiterjedése mellett rdr nagymértékben befolydsoliak domborzati adottsagok is. Jelentds, a kisfor-
galmii kilekedéshes kapesolods dtssalld forgalommal rendelkesik tobb, a keriiletben vagy annak hatdran elbelyesseedd ciomipont
1.
A Hegyvidék kizisségi kislekedéssel tirténd elldtisaban résst vallald autébusz-halizat elsisorban a keriileten beliili &apesolatokat
ssolgdlja, és a jelentds dtszdlls forgalommal rendelkessd csomipontokhos; csatlakosd riahordd halosatként funkciondl. A1 keriiletben
az, antdbuss-kizlekedéssel érintett ritvonalak hossza 44,6 kr, amely a fovdrosi érték kigel 5,5%-a. A keriilet kiemelt autd-
busg-végallomdsai a S<éll Kalmdn tér és az Apor Vilmos tér. A vonalak kiilsé, vdroshatdr kizel: végdllomdsa dltaldban egysserri
antdbuss fordulikeént keriilt kialakitdsra. Az antdbuss-haligatok digemét bigtositd gardazs a Hegyvidék teriiletén nem talalhatd. A
véroson beliili hiljsati kapcsolatot jelents harom metrdvonal kiiil egy, az; iisemeld 41 metrddllomdsbil 2 érinti a keriiletet (ugyan-
akkor a keriilet kisigazgatdsi tersilete is 5%-ot fess ki a [Gvdros tersiletébil). A villamoshalizat fontos elemei a keriilet éssaki
(Sslidgyi Erssébet fasor-Hiivisvolgyi i) és nyugati (Krisstina kirit—Alkotas utca) hatdrdn talilbatiak, melyek felfiiik a jelentds
atssallé forgalommal rendelkesd ciomdpontokat (Széll Kalman tér, Magyar jakobinusok tere, BAH csomdpont). A keriilet ko
ponti réssét dtssels Farkasréti vonal csak kizepes forgalmi jelentdséggel bir budapesti issgehasonlitdsban. A Hegyvidék teriiletén
talilhatd a terepuissonyokhos, alkalmazkods specidlis vonal, a Fogaskereksd vasit, melynek a felsd végillomdsa esetleges elhelyeske-
désii. Az alsi végdllomds nem kapesolidik optimdlisan a kizisség kozlekedési halszathoy, nen éri el a S<ell Kalpdn teret, exért
utasforgalma is alacsony. A hegyvidék teriiletén talilhatd 16bb, a s3abadids eltoltést s30lgald specidlis kizlekedési elem. A libegd
1.040 m hossspisdgii drotkitélpalya, a gyermekuasit keskeny nyomtavii vasitvonal, amelynek 6,5 km hosssiisdgii s3akas3a esik a
keriilet kisisasgatdsi teriiletére.

(Forvds: Hegyvidék telepiilésfejlesstési Koncepeid Megalaposo vigsgdlat 2015. mdjus)

A cim alatti lakéhiz a BAH csoméponttél a Hegyalja Gt — Németvolgyi at — Erdi it — Racz Aladdr at — Hévirig
ut — Réacz Aladar ut — Melinda at — Széchenyi-emlék t — Rege 1t (5,3 km), ill. a Jagell6 ut — Stromfeld Aurél at —
Németvolgyi ut — Biirok utca — Tornalja utca — Martonhegyi ut — E6tvos at — Agancs it — Rege tt (5,4 km) vo-
nalit kovetve kozelithetd meg. A f6bb kozlekedési utak kiépitettsége jo, a hegyvidéki kornyezetben viszont a
mellékutcik dtbocsitod képessége a szik keresztmetszet miatt korlitozott, a lejtés szakaszokon kedvezétlen 1d6ji-
rasi korulmények mellett a gépjarmiivek mozgisa nehézkes lehet.

A Rege Ut a Széchenyi-emlék 1t és az Ordas it kézott biztositja a kapesolatot, a Kal6z Gt a Rege utt6l dél-kelett
irinyban vezetve zsikutcaként végzddik. A Rege uthoz csatlakozd Agnes 1t csak az alsé szakaszén (ott is csak egy
nyomsivon) alkalmas kozut kozlekedésre.

A térség tomegkozlekedési kapcesolatai kedvezétlenek. Az 53-as busz (Mindszenty J6zsef biboros tér — Ujbuda
kozpont) fordul6ja a Mindszenty Jozsef biboros térnél (1 km), a Gyermekvasut (HGvosvolgy — Széchenyi-hegy)
végillomasa a Hegyhit ut és a Golfpalya ut keresztez6désénél (700 m) talilhato, a fogaskereki vasut (Varosmajor
— Széchenyi-hegy) a Rege ut és Golfpilya ut keresztez6déséhez (550 m) érkezik. Az E6tvés uton a 21-es (Csilleb-
érc, KFKI — Széll Kilmin tér), az Istenhegyi tit — K616 u. — Diana u. — Hollds it — Matyas kirily it vonalon a
212-es (Svabhegy — Boriros tér) jelzést busz kozlekedik.
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A kovetkez6 térkép az ingatlanok kozuti és tomegkozlekedési kapcesolatit mutatja. (foreis: bkk hu)
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» Az ingatlan féldhivatali nyilvantartasi adatai

Az ingatlan cime

A foldrészlet megnevezése
Helyrajzi szam

A teriilet nagysiga

A tertilet besoroldsa

Az értékelt ingatlan tulajdonosa
Bejegyzett terhek
Egyéb bejegyzés

Széljegy
Megjegyzés

1121 Budapest, XII. ker. Rege ut 1.

Kivett lakohdz, udvar

9241

2370 m?

Beltertilet

I1/3. Budapest Féviros Onkorményzata —1/1 tulajdoni
hanyad

II1/1. Szolgalmi jog — az ingatlant csatorna atvezetési
szolgalmi jog terheli a 9242 hrsz-1 ingatlan mindenkori
tulajdonosa javara.

I/1. Helyi védelem.

Nincs bejegyzés.

Az ingatlan adatait a 2018.06.07-1 keltezésti 'Nem hiteles
tulajdoni lap — Teljes masolat’ alapjin ellendriztiik.
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> A foldterulet jellemzdi

A 9241 helyrajzi szimon kivett lakéhaz,
udvar megnevezéssel nyilvantartott, 2370
m?-es ingatlant délr6l, ill. dél-keletrél a
Rege 1t (hrsz. 9240/14), észak-keletrél a
foldhivatali térképen 9239 hrsz-a kozte-
riiletként jelolt, a Keriileti Varosrendezési
és Epitési Szabalyzatban Z-KP-XII/E
jelii emlékparkként korvonalazott erd6
ovezi. (Ez utobbi déli sarkdra, az értékelt
ingatlan utcai bejirata mellé az ELMU
42368 szamu trafojat telepitették.)

A tomb észak-nyugatrél a 9242 és 9243
hrsz-u lakéépiilethez kapesolodik. A dél-

keleti irinyban enyhén lejtSs felszind foldrészlet geometridja derékszogi trapéz alakzatra emlékezet, amelyet a déli
saroknal (Rege és Kaloz ut keresztez8désénél) ivesen leszabilyoztak. A térségnél panorama nem érvényesiil. A
Rege Gt menti front (az ives sarokrésszel kiegészitve) 78 méter hosszi, az észak-keleti oldal 46, az észak-nyugati
65 + 21 méteres.

A telek hatirait idomacél tartés, drétfonatos keritéssel zartak le. A lakohaz udvara Gspatk jelleget titkr6z, de sza-
mos fa mar kipusztult (a tuskék és csonkok még litszanak), a Rege uti tujasort a kerités magassigaig visszavagtik.
Az utcai kaputél aszfaltozott bejarét alakitottak ki, az épiiletet beton jarda veszi koril. A teriilet északi sarkan 2

db konténer szert, mobil létesitmény all.

A kézmivesitést teljes korben megoldottik, a viz-, az elektromos energia és a foldgaz elltis, valamint a szenny-
viz elvezetés koziizemileg torténik. Az utcai bejaratnal vizelvezets akna talilhaté, a vizora akna a déli frontot

lezard kerités mogé kertilt.

Megjegyzés: Az ingatlan Rege uti frontjin a keritést nem a jogi telekhatiron alakitottik ki, az eltér6 vonalveze-
tést a szakvéleményhez mellékletként csatolt, 2018. dprilis 19-1 keltezést geodéziai felmérés mutat-

ja.
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> Azingatlan fejlesztési lehetéségei a Helyi Epitési Szabalyzat alapjan

& B wr [/ O N yz N

Budapest Hegyvidék XII. keriilet Virosrendezési és Epitési Szabalyzatarol alkotott 14/2005. (VIIL10.) szami
6nkormanyzati rendelet az értékelt ingatlant az 1.6/A-XII/Sz1 jeld, hegyvidéki, kertvirosias, jellemz6en szabado-
nallé beépitést, nagytelkes lakotertiletek 6vezetébe sorolta.

Az épitési 6vezetben alkalmazandé hatdrértékek, ill. beépitési paraméterek:

e beépitési mod: szabadonalld;
e atelek legkisebb teriilete: 2 000 m?

e atelek legnagyobb megengedett beépitési mértéke: 10%;

e atelek legnagyobb megengedett szinttertileti mutatéja: 0,25 m?/m?
e atelek legnagyobb megengedett terepszint alatti beépitettsége: 30%;

° atelek legkisebb megengedett szélessége: 24,0 méter;

e atelek legkisebb megengedett zoldfelileti mértéke: 80%0;

e az épiilet legkisebb megengedett épitménymagassaga: 4,0 méter,

e az épiilet legnagyobb megengedett épitménymagassaga: 6,5 méter.

Az épitési 6vezetben minden teljes 500 m? telekteriilet utan 1 6nall6 rendeltetési egység, de épiiletenként Gsszesen
legfeljebb 4 hozhato létre.

Megjegyzés: Az ingatlanra vonatkozo részletes épitésrendészeti eléirasokat a Budapest Féviros XII. kertilet
Hegyvidéki Polgarmesteri Hivatal Virosrendezési és F&épitészi Iroda altal 2018. janudr 19-i kel-
tezéssel kiadott tdjékoztatds tartalmazza, amelyet a szakvéleményhez mellékletként csatolunk.
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> Az ertékelt éplilet bemutatasa

Az alapincézetlen, foldszint + emeletes lakohazat Aigner
Sandor tervei alapjin 1891-ben (forras: Budapest Lexikon)
kivitelezték.

Az épiilet figgbleges teherhordoi tégla falazatok. A fold-
szint feletti fodémet acél gerendak kozti tégla boltozatos
(un. poroszsiveg boltozatos) mezdk alkotjak, az emelett
szint felett boritott fagerendas megoldast alkalmaztak. Az U
vonalat kovetd fa fedélszék kontyolt nyereg alaku, valamint
oromfallal és gulaban végz6dé idomokbdl tevédik Gssze. A

hodfarka cserepes héjalashoz aluminium badogozis tarto-

zik, a dél-keleti tdjolast terasz mogott szobaknal fémleme-
zes fedést alkalmaztak. A kiilsé homlokzatot a helyszini miké libazat felett festett képoros vakolattal littak el. A
dél-keleti frontfelilletet a visszafogottan diszitett ablakkeretek, a gala alaku torony és a szegélyezett oromfal hang-
stlyozza, a teljes kontiiron osztéparkinyok futnak korbe. A nyiliszarok fakeretes szerkezetek, a kiilsé ablakok és
ajtok tobbsége kapcsolt gerébtokos kialakitast. Az emeleti szint megkozelitését fa lépcsGvel oldottak meg.

A belsé terekben a vakolt, mianyag festéses falak dominalnak, a feliletképzést — a funkcionalis szempontok alap-
jin — csempézés, fa- és mianyag lambéria, ill. olajfestés egésziti ki. A szobakban pvc padlés, a szocidlis helyisé-
gekben mettlachis és mazas keramia padozatok késziltek. A tagos 6ntottvas radiatorokkal felszerelt kézponti
fitéses halézatot 2 db Fégtherm gazkazan taplalja, a hasznalati melegviz villanybojlert6l vételezhetd. A vilagitast
fénycsoves armatirak és egyedi lampak szolgaltatjak, a vagyonvédelmet riaszt6 rendszer biztositja.

> A lakéhaz allaga

Az értékelt lakohaz statikai allaga megfeleld, dllékonysdgi problémara utalé alakvaltozasokat a helyszini bejarason,
szemrevételezéses diagnosztika alapjin nem tapasztaltunk. A létesitménynél a tetd, a héjalas és a badogozas feluji-
tasra keriilt. A kiilsé homlokzatot az Gjszer( labazat felett lefestették, a lakohaz kiilsé megjelenése a munkalatok

eredményeként lényegében egységes.

A fa nyilaszaréknal a vetemedési és zarddasi hibak mellett mar korhadasi problémak is jelentkeznek. A foldszint
helyiségek tobbségét kifestették, a bels6 terekben ettdl eltekintve a burkolatok kopottak, a feliiletképzések elszi-
nezédtek. A pve padlés, mettlachis és mazas kerdmia padozatok esztétikailag ersen kifogasolhatok, a killonb6z6
kiviteld lambéria, a csempézés és az olajfestés az Osszképet inkabb rontja. A foldszinten az észak-nyugati falak

labazati része a szakszeritlen kiils6 csapadékviz elvezetés miatt vizes.

A gépészeti rendszerek korszerGsitése indokolt, az elektromos halézat érintésvédelmi szempontbdl sem szabva-
nyos. A felépitmény alaprajza a kordbbi szillo funkcidhoz igazodik, az erGsen tagolt szinteknél az eredeti elrende-

zés csak nyomokban azonosithato.



> Alakéhaz helyiségeinek 6sszesitése

Megjegyzés:

Foldszint
hall 17,44 100% 17,44
szoba 10,78 100% 10,78
szoba 19,52 100% 19,52
szoba 13,07 100% 13,07
konyha 14,32 100% 14,32
kamra 3,83 100% 3,83
folyosé 5,89 100% 5,89
lépcsotér 7,00 50% 3,50
wce 0,98 100% 0,98
mosdo 1,88 100% 1,88
wce 1,04 100% 1,04
raktar 2,52 50% 1,26
Foldszint 6sszesen: 98,27 93,51
Emelet
szoba 11,20 100% 11,20
szoba 19,87 100% 19,87
szoba 9,85 100% 9,85
szoba 9,85 100% 9,85
szoba 14,44 100% 14,44
személyzeti szoba 4,07 100% 4,07
szoba 7,78 100% 7,78
folyosé 13,56 100% 13,56
lépcsotér 7,00 50% 3,50
mosdo 2,19 100% 2,19
wce 0,88 100% 0,88
wC 0,88 100% 0,88
ruhatir 2,80 100% 2,80
Emelet 6sszesen: 104,37 100,87
Egyéb tertilet

szénpince 6,96 0% 0,00
terasz 16,86 0% 0,00

23,82 0,00

Egyéb tertilet Osszesen:

Lakohaz mind6sszesen:
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A lakohdz helyiségeit a Megbiz6 iltal rendelkezéstinkre bocsatott kimutatas alapjin osszesitettiik.
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Az értékelt ingatlanra vonatkozé 6sszefoglalé megjegyzések

Az értékelt ingatlan Budapest XII. kertiletében, a Széchenyi-hegyen, a Rege 1t, Farkasvolgyi ut és Széchenyi-
emlék 1t dltal hatirolt tdmb déli sarokrészén, a Rege és a Kaldz ut keresztez6désénél helyezkedik el.

A foldrészletet a Budapest Hegyvidék XII. keriilet Varosrendezési és Epitési Szabalyzata az L6/A-XII/Sz1 jeld,
hegyvidéki, kertvirosias, jellemzéen szabadonallé beépitésti, nagytelkes lakéteriiletek Gvezetébe sorolta, amelynél
a beépités mértéke 10% (terepszint alatt 30%), a szintteriileti mutat6 0,25 m?/m? lehet.

A 2370 m?-es telken alipincézetlen, foldszintes laképiiletet alakitottak ki, a felépitmény Gsszes nett6 alapteriilete
226,46 m?, hasznos alapterilete 194,38 m>.

A kivett lakéhaz, udvar” Budapest Féviros Onkormanyzata tulajdoniban van, 1/1 tulajdoni hinyaddal.

A rendelkezésiinkre bocsitott 2018. jinius 7-i keltezésti nem hiteles tulajdoni lapon (teljes mdsolat) helyi védelem
ténye (a védettségeket és korlatozisokat részletezve a mellékletként csatolt f6épitészi tijékoztatas tartalmazza),
valamint terhelésként csatorna itvezetési szolgalmi jog szerepel a 9242 hrsz-u ingatlan mindenkori tulajdonosa
javara. A foldhivatali nyilvantartdsban széljegyet nem rogzitettek. Az ingatlan beazonositisat a 2018. janius 7-én
kelt E-hiteles térképmasolat segitségével végeztiik el, amelyen az épiiletfeltintetés a természetbeni allapotnak

megfelel.
Az értékelt vagyontargy forgalomképességét befolyisold egyéb tényekrdl nincs tudomasunk. A jelenleg hasznala-
ton kiviil, iiresen 4ll6 épiilet jov6beni hasznositisa kapesin - a Megbizotol kapott tajékoztatas alapjan - bérlett

szerz6dést nem kotottek.

Az ingatlan kornyezetvédelmi helyzete informacibink alapjan rendezett.
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"LEGERTEKESEBB ES LEGJOBB HASZNOSITAS" ELEMZES

A legértékesebb és legjobb hasznositias meghatirozhaté, mint egy tires foldteriiletnek, vagy egy beépitett te-
leknek olyan ésszert, lehetséges és torvényes hasznilata, amely gyakorlatilag megoldhaté, kellSen indokolt, pénz-
ligyileg megvalsithaté és a legnagyobb értéket eredményezi. A négy feltétel, amelynek a legértékesebb és legjobb
hasznositasnak meg kell felelnie, a jogi engedélyezhetség, a gyakorlati kivitelezhetSség, a pénziigyi megvalésitha-
tosag és a maximalis nyereségesség. (The Dictionary of Real Estate, 3rd Edition, 1993 (Ingatlan Szétir, 3. kiadas,
1993.))

Egy beépitetlen és alternativ hasznositasra alkalmas foldteriilet legértékesebb és legjobb hasznilata eltérhet a be-
épitett vagyontargy legértékesebb és legjobb hasznositasatdl. Ez abban az esetben igaz, amikor a foldteriileten
végrehajtott fejlesztés nem a megfelel6 hasznalatot biztositja. A meglévé hasznailat tovabb folytatédik, hacsak,
vagy amig (a legértékesebb és legjobb hasznalat mellett) a telek értéke meg nem haladja - a jelenlegi hasznilataban
- a vagyontirgy egészének az 6sszértéke és a meglévé épitmények lebontisi koltségének az Gsszegét.

A foldréssletre vonatkozd iveseti besorolis alapjdan az ingatlan a meglévi fejlessitéseivel jogilag megfelel a telek beépitési lebetiségeire
vonatko3d eldirdsoknak. Az épiilet megfelel a jelenlegi (korabbi) hassndlatnak, fisikai és gazdasdgi jellesét tekintve illik a kirmye-
setbe. A jogi engedélyeshetdséy a jelenlegi felépitmeény megtartisat indokolja.

Fentiek dsszegséseként véleményiink sserint a vizsgdlt épiilet irodai, lakd és sslldshely s3olgaltatds célit hassnositisa megfelel as
ingatlan legértékesebb é5 legjobb hasndlatinak, a foldrésslet beépitésére vonatkozd paraméterek (KV'SZ) vissont a jelenteginé!
nagyobb beépitést is engedélyesnefe.
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ERTEKELES

Bevezetés/Ertékelési modszerek

A vizsgalatunk célja az volt, hogy 2018. junius 11-1 érvénnyel kifejezziik a nyilvintartisban 1121 Budapest, Rege
ut 1. szam alatti (9241 HRSZ.), tiszta tulajdonjogt ingatlan Piaci Ertékét. Tudomisunk szerint véleményiink
a targyi létesitménnyel kapcsolatos pénziigyi targyalasok el6készitésére szolgal.

Az ingatlant ugy értékeltitk, amint az a nyilt piacon eladhato lehet, egy ésszerl id6tartamot engedve a tranzakcié
lebonyolitasira. A piaci érték megillapitisinal feltételeztiik, hogy a széban forgd ingatlan alkalmas a legértékesebb
és legjobb hasznositasra irinyuld fejlesztések megvaldsitisara és, hacsak a jelentés masként nem emliti, per-, te-

her- és igénymentes.

A piaci érték, valamint az értékelés premisszainak definicidja jelentéstink "Leird Informacidk’ cimi fejezetének
bevezetd részében talilhaté. Az értékelés soran személyesen megtekintettitk a megnevezett vagyontargyat, és
konzultaciét folytattunk Megbiz6 szakembereivel.

Egy vagyontargy értékének meghatirozasira hairom nemzetkozileg elfogadott értékelési modszer, - a koltség
alapt megkozelités, a piaci 6sszehasonlité alapti megkézelités és a jovedelem alapu megkoézelités — al-
kalmazhato.

A jelentés jelen fejezete attekinti az értékelési modszereket, és 6sszefoglalja azokat a megfontoldsokat, amelyek az
alkalmazott értékelési modszer kivilasztisihoz vezettek. Az alibbiakban ismertetjiik a fent felsorolt értékelési
modszereket, nevezetesen a koltség, a piaci és jovedelem alapt megkozelitéseket.

e A koltség alapti megkoézelités: Ez a modszer az értéket a vagyontirgy ujraelallitasanak, illetve potla-
sanak koltsége alapjin dllapitja meg, leszimitva a fizikai kopasbol, funkcionalis és gazdasagi avulasbol
szarmazd értékesokkenést, amennyiben létezik és mérhetS. A koltség alapt megkozelités azon a feltétele-
zésen nyugszik, hogy a kériltekintd vasarlé nem fizet tobbet az ingatlanért, mint egy olyan helyettesitd
ingatlan el6allitasi koltsége, amelynek hasznossaga megegyezik a kérdéses tulajdon hasznossagaval.
Altaliban ez a médszer biztositja a legmegbizhatobb értéket az épitményelk, 4j vagy kilonleges céld épii-

letek, kiillonleges szerkezetek, rendszerek és berendezések esetében.
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A koltség megkozelités modszerénél elfogadott avulsi tényezdk az alabbiak:

Fizikar avulds: A mkodés soran felléps kopas és elhasznalodas, valamint a természet elemeinek

hatisa kovetkeztében fellépé értékesokkenés.

Funfeciondlis avnlds. Bz az értékesokkenés altaliban a modszerek, tervezés, helyszinrajz, anyagfel-
hasznalas, illetve technologia fejlédése kovetkeztében Iép fel, és az adott vagyontirgy esetében
elégtelenséget, tobbletkapacitast, felesleges épitményeket, hidnyos kézmiellitottsigot, vagy tobblet
miik6dési koltségeket eredményez.

Gazdasdgi avulds: A gazdasagi elavulis a vagyontirgyon kiviilallo befolyasold tényezékben beké-
vetkezett valtozasok miatt keletkezik. Az okok k6zott szerepelhetnek a vagyontirgy irant csokkent
kereslet; a nyersanyagok, munkaerd, kézmd vagy szillitasi koltségek novekedése; valamint tor-

vényhozasi és kornyezetvédelmi szempontok.

® A piaci 6sszehasonlité alapti megkozelités: A vagyontirgy értékét a piac 6sszehasonlité megkozelitési
modszer az 6sszehasonlitasra alkalmas, kozelmultban értékesitett vagy értékesités alatt all6 ingatlanok
elemzése alapjan hatdrozza meg. Az ingatlanvagyon értékelésénél a piacon a koézelmultban eladott, illetve
értékesitésre felkinalt ingatlanokat elemezziik és 6sszehasonlitjuk az érték-megéllapitis tirgyat képezé in-
gatlannal, majd kiigazitasokat végziink az olyan tényezékiilonbségek kikiiszobolésére, mint példaul az ér-
tékesités id6pontja, helyszine, a fejlesztések tipusa, kora és dllapota, valamint a jovében varhaté hasznosi-

tas.

e A jovedelem alapii megkéozelités: A jovedelem alapt megkozelités a vagyontirgy értékét azon nettd
bevételek t6késitésére alapozza, amelyek az ingatlan bérbeadisakor/mikodtetésekor keletkeznének, illet-

ve egy vallalat esetében az adott tizlet hozna.

Az egyes értékeléseknél lehetéség szerint az Gsszes meghkozelitési modszert figyelembe kell venni, miutin ezekbdl
egy vagy tobb alkalmazhat6 lehet a kérdéses ingatlan esetében.

Egy ingatlan értékének meghatirozasara hairom nemzetkézileg elfogadott értékelési modszer, - a koltség alapu
megkoézelités, a piaci 6sszehasonlité alapt megkozelités és a jovedelem alapu megkozelités - alkalmazhaté. A
vizsgalt lakohaz értékelését mindhirom médszerrel elvégeztiik, végso értékként a piaci 6sszehasonlitéd elemzés

eredményét fogadtuk el.
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» Piaci 6sszehasonlité alapi megkozelités

A beépitett ingatlanok értékelésére is szolgild piaci 6sszehasonlitd médszer alkalmazasianal a piacon a kézelmult-
ban eladott, illetve értékesitésre felkinilt ingatlanokat elemezziik, és 6sszehasonlitjuk az értékmegallapitas targyat

képez6 ingatlannal.

Kiigazitasokat végeztiink az olyan tényez6kiillonbségek kikiiszobolésére, mint az értékesités idépontja; az elhe-
lyezkedés; a méret; a fejlesztések jellege, allaga és kora; a jovébeni hasznosithatésag; valamint a finanszirozasi

lehetSségek.

A foldtertilet, vagy beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek koziil a piaci 6sszehasonlité alapt
megkozelitésnek van a legnagyobb szerepe. Ekkor bizonyos kérzetben végziink 6sszehasonlitasokat, amelyek
kozos elemeket és hasonlo piaci lehetdségeket tartalmaznak. Kozvetlen 6sszehasonlitisra alkalmas értékesitések
hidnydban egyéb ingatlanokat veszunk figyelembe. Ily médon kapunk egy olyan egységirtartomanyt, amelyen
beliil a jelenlegi ingatlanpiac mitkodik, és amelyen belil a sz6ban forgd ingatlan varhatéan értékesithet lesz a
nyilt piacon.

Ezen technika megbizhatdsiga az egyes értékesitéseknek a széban forgé ingatlannal valé hasonlésagi fokitol, az
értékelés és az értékesités idSpontjanak viszonyitol fligg, figyelembe véve az id6koézben bekovetkezett piaci val-

tozasokat, valamint az drat, vagy az értékesités feltételeit befolyasolé barmilyen szokatlan kériilményt.

Vizsgaltuk a kornyéken 1év6, hasonld ingatlanok értékesitésére és kindlatira vonatkozo adatokat. A modszer al-
kalmazdsihoz elegend szamu 6sszehasonlité adat allt rendelkezésiinkre, ezdltal a piaci 6sszehasonlité megkozeli-

téssel realis piaci értéket tudtunk megallapitani.

A vizsgilt ingatlan értékének becslésénél az 6sszehasonlitds alapjaul 5 db leginkabb hasonlé, rendelkezésiinkre
all6 adatot vettiink figyelembe, melyek felsorolasit az értékelé szamitasok tartalmazzak.

Az ingatlan értékét a piaci 6sszehasonlité alapt megkozelitéssel

170 500 000 Ft-ra, azaz
EGYSZAZHETVENMILLIO OTSZAZEZER forintra becsiiltiik.

Az értékbecslésre vonatkozo részletes szamitisokat a melléklet tartalmazza.
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» Jovedelem alapi megkozelités

A vizsgalt ingatlan gy is értékelhetS, mint a bérleti piacon felkindlhaté 1étesitmény. A jovedelem alapu érték
meghatirozisa érdekében az ingatlan egészét tekintve bérleti dijat becsiiltiink, majd ezt a bérleti dijbecslést érték-
ké alakitottuk at. A jovedelem alapt megkozelités alkalmazasanal az ingatlant, mint befektetés tipust vagyontar-
gyat vettiik figyelembe.

Az olyan befektetéseket, mint a kérdéses ingatlan, altaliban j6vedelemtermeld képességiik és varhato értéknove-
kedésiik alapjan értékeljiik. Ezért egy ingatlan azon képességének elemzése, hogy a befektetett t6kére megfeleld
megtériilést tud-e biztositani, fontos eszkoz az érték meghatirozasanil. A jovedelem alapi megkozelités alkalma-
zasanal az értékbecslést ugy végezzik, hogy t6késitjiik a tervezett nettd jovedelmeket egy olyan ritival, amely
aranyban all az ingatlan tulajdonjogahoz tirsuld befektetési kockdzattal. A jovedelemnek az ily médon torténd
italakitasa figyelembe veszi azokat a megtériilési ratakat, amelyeket az alternativ befektetési lehetdségek kinilnak.
Ha helyesen alkalmazzuk, ez a megkozelités adja a legmegbizhat6bb becslést a jovedelemtermeld képességgel
rendelkezé ingatlanok esetében.

A jovedelem tékésitési megkozelités alkalmazasandl el6szor az ingatlan dltal megtermelhetd brutté bevételt be-
csiiljiik. A nett6 jovedelem kiszamitasahoz ezt kovetGen vizsgaljuk a kihaszndlatlansdgot és a koltségeket, amelyek
az ingatlan tervezett brutté bevételébdl levondsra keriilnek. Az ingatlan értéke a t6késitési technika két modszeré-
vel, a kozvetlen t6késitéssel és a diszkontalt cash-flow elemzéssel hatirozhaté meg. A kozvetlen tSkésités mod-
szerénél az egyéves stabil bérleti jovedelmek atalakitisival, a diszkontilt cash-flow elemzés sorin egy tobb éves
tervezést idészak alatt keletkezd, viltozé nagysigi jovedelmek netto jelenértékre valod diszkontaldsival hatirozzuk
meg az értéket.

A vizsgilt ingatlan jelenlegi értékének jovedelem alapt megkozelitéssel torténd becslésére a diszkontélt cash-flow
modszert alkalmaztuk.

Diszkontdlt cash-flow elemzés (DCF)

A diszkontalt cash-flow elemzésnél figyelembe vessziik a szoban forgé ingatlan dltal a jovében varhatéan meg-
termelhet6 jovedelmek bedramlisinak id6, gyakorisag és nagysigrendi tényezoit. Ennél a moédszernél a jovébent
cash-flow-kat egy meghatirozott id6szakra tervezziik; ezen sszegek és a zardérték osszegét diszkontaljuk egy
megfelel6 diszkontratival jelen értékre.

A diszkontilas a t6késités egyik formdja, amelynek sordn a varhaté jovébeni jovedelem jelen értékét becstiljik
meg. Bz a médszer arra val6, hogy meghatirozzuk a pénz értékének idSfiiggését - a jovobeni cash-flow-t a jelen
értékre diszkontilva - figyelembe véve azt is, hogy a j6v6beni jovedelem értéke néha alacsonyabb is lehet a jelen-

legi hozamnal.

Az ingatlan diszkontalt cash-flow elemzéssel torténé értékelésénél 10 éves idGszakot vettiink figyelembe. Ez az
id6szak egy tipikus befektetS altal mérhet atlagos idStartam. Ezen id6tartam alatt az ingatlanon elvégezhetSk a
sziikséges felujitisok, bevezethetS egy er6s marketing tevékenység, és stabilizilni lehet a cash-flow-t.

A nett6 cash-flow értéket egy megfeleld diszkontrita alkalmazasaval jelenértékre diszkontiltuk. Annak érdekében,
hogy megkapjuk a zdr6értéket, a tizedik év nett6 cash-flow-jat t6késitettitk (osztottuk) a zaroév tokésitési ratajaval
(angol roviditése OAR).
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Az ingatlan értékelésénél alkalmazott diszkontilt cash-flow modell alapadatait a Megbiz6 adatszolgaltatisabol és

piact informaciokbdl gyajtottik.

Az ingatlan hasznositdsibol szirmazé bevétel tervezésénél alkalmazott bérleti dijakat a szamitasi mellékletben

szereplS 6sszehasonlité adatokra timaszkodva valoszintsitettiik.

A hozadéki értékelés sorin a nettd bérbeadasi bevételeket a bérbe adhaté alaptertiletek, a fajlagos bérleti dij és a
kihasznaltsag szorzataként hatiroztuk meg. A piaci periédusra a lakdhaznal fajlagos alaparként 4392 Ft/m?/ho
bérleti dijat vettiik figyelembe, a hosszatavon jellemz6 kihasznaltsigot 85-90%-ban hatiroztuk meg.

A koltségeket rendszeresen és id6szakonként jelentkez6 kiadasokra bontottuk meg:

o  Felujitdsi koltség: A bérbeadis feltételének megteremtése érdekében a netté épiilet teriiletre vetitve 60000
Ft/m2-es feldjitasi koltséget irinyoztunk eld.

e Epitményadé: A lakéhizat az 1990. évi C. torvény és a 23/1996. (XI1.4.) szamt 6nkormanyzati rendelet
alapjan épitményadd nem terhelr.

e Vagyonbiztositis dija: A vagyonbiztositis dija az épiilet brutté potlasi kéltségének 0,1%0-a.

e  Menedzselési, marketing koltségek: A menedzselési, marketing koltség mértékét az 6sszes bevétel 2%0-
aban hataroztuk meg.

o Felujitisi koltségalap: A felyjitasi kéltségalap céljira az épiiletek bruttd pétlisi koltségének 0,5%-dt killo-
nitettiik el.

e  BérlSkre at nem haritott izemeltetési koltségek: A bérlSkre at nem haritott tizemeltetési koltséget az 6sz-

szes bevétel 2%-aban val6szinUsitettiik.
Diszkontratak

A diszkontilt cash flow elemzésnél alkalmazott diszkontrita a piaci diszkontritikon és a téke koltségének silyo-
zott atlagan (angol roviditése WACC) alapul. A téke koltségének sulyozott atlaga (WACC) figyelembe veszi a

sajat vagyon koltségét és a hossza tavu finanszirozast.

A diszkontritik az elhelyezkedés és az egyes vagyontirgyakhoz tirsuld kockazat alapjin viltozoéak. Jelen vagyon-
targy értékelésénél a diszkontratat a tizéves vagyonkezel6i idSszakban 6,5%-ban hatiroztuk meg. A zar6évi téké-
sitési ratat, amely figyelembe veszi a vagyonkezeldi idétartam alatt keletkezé névekvo jovedelmeket, 5,5%0-0s

mértékkel alkalmaztuk.

Az ingatlan értékét a jovedelem alapt megkozelitéssel

148 400 000 Ft-ra, azaz
EGYSZAZNEGYVENNYOLCMILLIO NEGYSZAZEZER forintra becsiiltiik.

A piaci bérleti dijakra és az értékbecslésre vonatkozé részletes szamitisokat a melléklet tartalmazza.
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» Kboltség alapu megkozelités

A koltség alapu megkozelitéssel torténd becslés sorin a fejlesztések modositott/korrigalt értékét (amortizacioval
csokkentett koltségét) hozziadjuk az tires foldteriilet becstilt piaci értékéhez. Erre a két becsilt értékkomponens-

re vonatkozé szamitasokat a kovetkez6 bekezdésekben mutatjuk be.

Foldteriilet

A koltség alapt megkozelitési modszer részeként a szoban forgo telek értékeléséhez a piaci 6sszehasonlito alapu
megkozelitést alkalmaztuk, amely sorin a kézelmultban tortént ingatlan-értékesitéseket/kinalatokat vizsgaltuk, és
6sszehasonlité elemzést végeztiink, valamint figyelembe vettitk az értéket befolyasolo tényezdket. Ezek koziil a
legfontosabbak az értékesités id6pontja, a méret, az alakzat, a kozmiivek kiépitettsége, az 6vezeti besorolas, az
engedélyezett beépithetSség és a jov6beni hasznalatra vonatkoz6 lehetSségek.

A fentiek alapjan a telek egységnyi értékét 73 869 Ft/m?-re becsiiltik.

A foldtertilet értékét - a fajlagos ar figyelembevételével — 175 100 000 Ft-ban dllapitottuk meg.
Az értékbecslésre vonatkozo részletes szamitasokat a melléklet tartalmazza.

Epﬁ/el és fejleszitések amortizdcidval csokkentett kiltsége

Az épliletek és fejlesztések amortizacidval csokkentett koltségének becslésére elészor is a potlasi koltséget kell kisza-

mitant.

A pétlisi kéltség az ugyanolyan ingatlan elGallitisinak vagy felépitésének koltsége, folyo dron szimitva, a funkei-
6nak megfelel6, a mai korban hasznalt anyagok, épitési, gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, ugyanolyan mun-
kaer6 alkalmazasival. A koltség ezen becstilt 6sszege tartalmazza az anyagok, épitési koltségek, munkaerd, illetve
berendezések, a vallalkozdi rezsikoltség, nyereség és munkadij napi piaci drdt, de nem veszi figyelembe a normal
munkadijon felili prémiumot, valamint az anyagok és berendezések felarit.

A targybani épiilet amortizdciéval csokkentett koltségének meghatirozasanal figyelembe vett értékcsokkenés

harom formajinak rovid ismertetése a kovetkezd:

e A fizikai avulas a létesitmény normal haszndlatabol szarmazo, valamint az id6jaras és egyéb természeti
tényez6k kovetkeztében bekovetkezo értékesokkenés. A fizikai avulist a "kor-hasznos élettartam" maod-
szerével becstiljitk. Az épitmények hatralév hasznos élettartamat és tényleges korat a vagyontirgyak
személyes megtekintése és a jelenlegi piaci helyzet figyelembevétele alapjin dllapitjuk meg.

e A funkcionalis elavulds az az értékesokkenés, amely az épiileteknél, vagy épulet-szerelvényeknél jelentke-
zik az épitGanyagokban, épitési technoldgiaban bekovetkezd valtozasok miatt, és a meglévd létesitmé-
nyek miikodtetésében tobbletkoltséget, kihasznalatlan tereket és helyiségeket eredményez, valamint rész-
ben akadilyozza a vagyontirgy bévitésének, vagy korszerisitésének lehetségét.

e A gazdasigi avulds végleges értékesokkenés, amely a vagyontirgyon kivili negativ hatasok - mint az alta-
linos gazdasagi helyzet, kornyezetvédelmi kérdések, rendelkezésre allé pénziigyi eszkozok, vagy a nem

rendeltetésnek megfelel6 hasznilat - eredménye.



Az ingatlan értéke a koltség-meghkozelitéssel

208 300 000 Ft, azaz
KETTOSZAZNYOLCMILLIO HAROMSZAZEZER FORINT,

az alabbiak szerint:

Megnevezés Piaci Erték (Forint)
Telek 175 069 043
Epiilet 33018 995
Epitmények 186 000
Osszesen: 208 274 038
Osszesen, kerekitve: 208 300 000

Az értékbecslésre vonatkozo részletes szamitdsokat a melléklet tartalmazza.
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VEGKOVETKEZTETES

A vizsgalat targyat jelenté 1121 Budapest, Rege ut 1. szam alatti (9241 HRSZ.), tiszta tulajdonjogu ingatlan
értékelését a piaci érték megillapitasinak céljibdl a piaci 6sszehasonlito, a jovedelem és a koltség alapt médsze-
rek alkalmazasaval végeztiik el.

A szamitasi médszerekkel kapott értékek az alibbiak szerint alakultak:

Piaci 6sszehasonlité megkdzelités 170 500 000 Ft
Jovedelem alapu megkdzelités 148 400 000 Ft
Kéltség alapu megkozelités 208 300 000 Ft
Egyeztetett piaci érték 170 500 000 Ft

Az ingatlan végsi értékekeént a piaci osssehasonliti megkizelités eredmeényét fogadtuk el. A jovedelem és kiltség alapi midssert
ellendrséskent dolgostuk ki.

Az elvégzett vizsgalatok alapjan véleményiink szerint az 1121 Budapest, Rege 1t 1. szam alatti ingatlan (9241
HRSZ.) 2018. janius 11-én érvényes

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

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

Jelentésiink kidolgozdsihos a 9242 hrsz-ii ingatlan mindenkor: tnlajdonosa javdra bejegysett, a targyl ingatlant terheld csatorna dtvezetés
ssolgalpii jogril részdetes dokumentdciol nem kaptunk, esért annak piaci értékre gyakorolt batdsdt nem tudink vizsgdlni. A foldrésslet

Rege 7iti frontjin megépitett kerités vonala a jogi telekhatdridl eltér, az; esetleges értékesitést riegelizden ennek rendesése sxiikséges.

Az értékelS jelentés a mellékletekkel, valamint a vallalisok és korlatozo feltételezések egyiittesen alkotjik cégtink

teljes véleményét a széban forgd vagyontirgy piaci értékérol.

Nem folytattunk vizsgalatot jogcimre, vagy az értékelt ingatlannal szemben fennallé kotelezettségekre vonatkozé-

an.



MELLEKLETEK



INGATLAN ERTEKELESERE
VONATKOZO SZAMITASI
TABLAZATOK



Ertékeles targya 1121 Budapest, Rege Gt 1.

Hrsz. 9241 - Kivett lakshiz, udvar

Ertékelés fordulénapja 2018, Junius 11,

LAKOHAZ ERTEKELESE - 0SSZEHASONLITO MEGKOZELITES

Osszehasontite srempont Enékelends Osszehasonlito Osszehasonitd 2. Osszehasonito Osszehasonlitd
Budapest, X Budapest, XiL. ker Budapest, XL. ker Budapest, I ke
cim Suibhegy Zugligett it Menyét it 9. BAH csomopont térsége Havésvolgy
Gazdasagl tenyezok
A’(F') - 275 000 000 229 000 000 149 000 000 146 000 000 250 000 000|
Adatforras = Referencla Trend KL Oftthon Centrum Hegyvidék 1. Duna House GOM Ingatlanhslzat
Ajdnlat kozz#tételének helye - Ingatian.com Ingattan.com Ingatlan.com jofogashu Ingattanok b
Hivatkozds! szam - 26196913 2415055 25967551 74364433 898954
Telekméret (m2) 2370 1647 2689 2022 1375 1180
Redulalt netts épllet alaptertet (m2) 224 360 uo 200 210 74
Fajlagos épuletar (Ftm2) = 763889 673529 745 000 635 238 668 449
Tulajdonstruhazis viszonyaltipusa = AjanlauTul AjsnlatTul AlsnlaTul AjantatTul AjdntaTul
Kotrekciés tényezé - 085 085 085 085 035
Tulajdonjogi viszony Tiszta tulajdon Tiszta tul Tiszta tul. Tiszta tul. Tiszta tul. Tiszta tul
Korrekcios tényezs - 100 X i X ;
Eladis/ajinlat idépontja 2 2018. Janlus 2018, Junius 2018. Junlus 2018, junlus 2018, inius]
Korrekcios tenyezd. - 1,00 1,00 1,00 1, |
Korrigat i (Ft) - 233750 000 184 650 000 126 650 000 124 100 000 212,500 00of
Kortigalt egysegar (Ftim2) - 649 306 572 500 633 250 590 952 568 182
Széchenyihegy, kémyezetl adottsigokhoz
Elhelyezkedés/megkozelithetség igazodo étlagos kozutl és tomegkszekedési Hasonls 5 8
kapcsolat
Korr. az elhelyezkedé/megkozelithetdség miatt - 1,00 035 1,08 115 110
Telekméret s Kedvezstienebb Hasonlo Hasonls 5 5
Korr, a telekmétet miatt 2370 115 100 115 115
Eptilet alapterulet (m2) 226 360 Mo 200 210 374
Kort. az épulet alapterlet miatt - 110 110 100 100 119
. Zsakutea végén év, helyl 1 :
(132 RaLMHGM VRN 18002 |nlunu::!;:‘z‘::l?::$::::$ vedelem alatt dllg, erésen 4y 000 g, 1995-ben épu: z:;;‘y“:e.ldg:ll? ::l”l:?)::(lﬂr:
Funkeio Tébbedld hasznositisra alkalmas lakshaz | ban épult, helyl védettseg Lk et telujitasra szorulo, oot lahiz Wekes, s o dloniNe 1desa
alatt 41l6 zenepavilonnal A szazadfordules, kasszicista bties
épuletekkel rendelkezs villa Gstas telken
svab villa
Korr. a funkeld mistt - 100 100 100 100 1,09
Feldjitott tetével, héjalissal és
Maszakl allapotinfrastruktura bidogozissal rendelkez3, belsd terelben Kedvezabb Kedvezétienebb Kedvezétienebb Kedvezobb
feldjitisra szoruld épulet
Korr, miszaki dllapot/intrastruktura miatt - 0,90 1,20 120 0,95 0,90
Egyéb: épitészetl Kiatakitis iestben 'P“"'I'::';“":*"'“ alatt 4 Kedvezitlenebb Hasonls Hasonlo Kedvezétienebb Hasonld
Korr. az egyéb miatt e 108 100 100 108 1,00
Egyeb Hasonlo Hasonls Hasenls Hasonld Hasonlg
Korr. a2 egyéb miatt = 100 1,00 1 1.00 1,00}
Osszes korrekcio 120 125 125 130 125
779 167 715 625 791 563 75=5 238 710 227

OSSZEHASONLITC-MEGKOZELITES KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EPULET EGYSEGAR (FUm2)

BECSULT PIAC ERTEK (Ft)

Kerelkitve.



Ertékelés targya 1121 Budapest, Rege Gt 1,
Hrsz. 9241 - Kivett lakohaz, udvar

Estékelés fordulénapja: 2018. junius 11,

LAKOHAZHOZ TARTOZO FOLDTERULET ERTEKELESE - 0SSZEHASONLITO MEGKOZELITES

Osszehasonlité 1. Osszehasonlité 2. Osszehasonlits 3. Osszehasondits 4. Osszehasonlité 6.
Budapest, Xil. ker. Budapest, XIl. ker, Budapest, XIL ker. Budapest, XIL ker, Budapest, XIl. ker.
Cim Pinty u. 20. Svibhegy Széchenyihegy Agnes it Kaléz it
Gazdasagi tenyezok
Ar(Fy) - 178 000 000 159 000 000 141000 000 210 000 000 189 000 000)
BontasiKompenziciés kiltség -
Korrigalt ar (FY) - 178 000 000 159 000 000 141000 000 210 000 000 189 000 000)
: 't Ingatlaniiziet}
Adatforras - Otthon Centrum OTPIngatlanpont  Hometrader Ingatlan Iroda Marogeriant KN
Ajinlat kozzétételének helye - ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com|
Hivatkazisi szam - 21174157 26293123 25516047 24463623 21698333
Telekméret (m2) 2370 2001 2018 1770 2138 1969
Fajlagos ar (FYm2) - 88 956 78791 73681 98223 95 959
Tulajdonatruhazis viszonyaftipusa - Ajantat/Tul AjaniatTul AjanlatTul AjantatTul AjanlatTul
Korrekciés tényezs - 0,85 085 085 0,85 0,85/
Tulajdonjogi viszony Tiszta tulajdon Tiszta tul. Tiszta tul. Tiszta tul. Tiszta tul Tiszta tul)
Korrekciés tényezs - 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00]
Eladis/ajinlat idspontja - 2018, jinius 2018, junius 2018, jinius 2018. jinius 2018. jinius|
Karrekeis tényezs - R 1,00 1,00 1,00 1,00)
Korrigalt ar (Ft) - 151300 000 135 150 000 119 850 000 178 500 000 160 650 000)
81599

Korrigilt egységar ( ) - 755612 66 972 67712 83 489

Széchenyihegy, kérnyezeti
Elhelyezkedés/megkazelithetdség adottsigokhoz igazods itlagos kbziti Hasonls Hasonls Hasonlé Hasonls Hasonlg
és témegkézlekedési kapesolat

Korr. az elhelyezkedés/megkozelithetdség miatt - 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00]
Beépithetdség Atlagos Kedvezibb Hasonld Hasonlo Kedvezibb Kedvezdbb
Korr. a beépithetdség miatt 10% 0,95 1,00 1,00 0,95 0,95f
Telekméret (m2) 2370 2001 2018 1770 213 1969
Karr, a méret miatt - 1,00 1,00 0,95 1,00 1,00

L8-XIl/S5 jeld 6vezetbe sorol
telek (15% beépithetdség)

LE/A-XIUS25 jelii Gvezetbe -XIUSZ1 jeld Gvezetbe LS/A-XIUS21 jeld Gvezetbe

rolt telek (15% sorolt telek (10% soralt telek (10% 5 X321 Jell vezethe sorolt

LB/A-XIVSZ1 jeld, hegyvidéki,
arosi 5 ilts telek (16% beépith

Ovezeti besorolis

L0882 . épithetdség, 0,26+0,05 dség, 0,25 m2/m2 Gség, 0,18+0,07 foaine ' 0,25+0,06 m2/m2 sazintterilety
bekpitéad, nagytelkas lakotectist m2/m2 szintteriileti mutatd) szintterdleti mutaté)  m2/m2 szintterdleti mutats) 2 szintterdleti mutatd) mutatd
Korr. az évezeti besorokis miatt - 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Infrastiuktira 3 Kedvezétlenebb é 5 g Hasonlg
Korr. infrastruktira miatt - 1,08 1,10 1,10 1,10 1,00
Egyéb: szintterileti mutats 025 Kedvezibb Hasonls Hasonls Kedvezdbb Kedvezsbty

Korr. egyéb miatt - 095 100 1,00 030
Eqgyéb: panorimis jelleg Nem érvényesiil Hasonls Hasonls Hasonlé Hasonls Hasonls)
Korr. az egyéb miatt - 1.00 1.00 1,00 1.00 1.00]
Osszes korrekeid 0395 1,10 1,05 0,95 0,99
71832 73669 71087 79315 73431

OSSZEHASONLITO-MEGKOZELITES KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR (Fm2)
BECSULT PIACI ERTEK (Ft)

Kerekitve,




Ertékelés targya:

1121 Budapest, Rege Gt 1.

Hrsz. 9241 - Kivett lakohaz, udvar

Ertékelés fordulénapja: 2018. junius 11.

LAKOHAZ ERTEKELESE - KOLTSEG MEGKOZELITES

EPULETEK/EPITMENYEK MEGNEVEZESE  EPITES KIIG. GAZD.
ES FUNKCIOJA EVE KOR ELETT.

MEGNEVEZESE

FAJLAGOS

6SSZ. NETTO | MERT. | BRUTTO POTLASI FIZIKAI

TEROLET
(m2)

EGYS |

ERTEK
(Ft)

AVUL.%

FUNKC.
AVUL.%

K.GAZD.
AVUL.%

NETTO POTLASI
ERTEK
(Ft)

Lakoepulet - foldszint 1891 30 80 320 000 98 |m? 31 446 400 38% 20% 0% 15723 200
Lakoéptilet - emelet 1891 35 80 350 000 104  |m? 36 529 500 44% 20% 0% 16 438 275
Lakoépdilet - egyéb teruletek 1891 35 80 80 000 24 |m? 1805600 44% 20% % 857 520
[E-PULET OSSZESEN 226 |m* 69 881 500 33 018 995
| EPITMENYEK MEGNEVEZESE
Keritesek 20 40 4000 124 |m 496 000 50% 25% 0% 186 000
EPITMENYEK OSSZESEN 496 000 186 000
"’WNDOSSZESEN 70 377 500 33 204 995
KOLTSEG ALAPU GKZEL|TES VEGKOVETKEZTETESE MERET _PIACI ERTEK (Ft)

FOLDTERULET

EPOLET

FOLDTERULET FEJLESZTESEI

INGATLAN OSSZESEN
Kerekitve,

9043
33018 995
186 000

208 274 038
208 300 000




Ertékelés targya: 1121 Budapest, Rege it 1.
Hrsz 9241 - Kivett lakshaz, udvar

Ertékelés fordulonapja: 2018, junius 11,

Osszehasonlité Osszehasonlité

LAKOHAZ BERLETI DIJANAK ERTEKELESE - SSZEHASONLITO MEGKOZELITES
Erte

Budapest, XIL. ker,
Cim Béla kirily it Kitvalgyl it Suibhegy
Gazdasagi tenyezok
Bérletl dij (FUno) - 1552850 1304 334 2000 000 1242280 920200
Adatforris - Living Home Ingatlan e it Immocity Ingatlan Lotus House Duna Housef
Ajintat kozzétételének helye = ingattan.com ingattan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatian.corm
Hivatkozdsi szim - 25238477 26746129 23462133 26429708 25068513)
Telekmret (m2) 2370 2397 1400 1083 1100 1080)
Korrigalt netts alapterdlet (m2) 224 330 00 510 300 200
Fajlagos bérleti dij (FUm2/hd) - 4708 1348 322 4141 45601
Jogligylet jellegetipusa - Bérlet ajénlatTul Bérlet ajnlat/Tul Bérlet ajinlatTul Birlet ajinlatTul Bérlet ajanlatTul
Korrekcis tényezs - 0,30 0,80 0,80 030 0,90]
Tulajdonjogi viszony Tiszta tulajden Tiszta tul Tiszta tul Tiszta tul. Tiszta tul Tiszta tul]
Korrekeios tényes - 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Tényleges bérleti konstrukeid/ajanlat iddpontja = 2018, jinius 2018, junius 2018, jinius 2018, jinius 2018, junius|
Korrekeios tényezs - 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrigalt bérleti dij (Ftho) - 1552850 1204384 2000 000 1242280 920 200
Korrigalt egységir (FUm2/hs) - 4235 39m 3529 3727 1141
Széchenyihegy, kornyezeti
5sé i igazods itlagos kéziti Kedvezibb Hasonls Kedvezétlenebh Kedvezbb Hasonlg
é3 tomegkzlekedési kapesolat
Korr. az elhelyezkedésimeghozelithetiaég miatt = 0,95 1,00 1,08 030 1,00
Telekméret 3% Hasonlo Kedvezétleneth 2 s 5
Korr. a telekméret miatt 2370 1,00 1,10 115 115 1,15
Alapterulet (m2) 226 20 300 s10 100 200
Korr. az alapteridet miatt - 1,10 110 115 110 1,00
. Tébbedld hasznositisra alkalmas s ; . Irodai funkcidra kialakitott ) - 2 Iakészinttel, uszodival
Funkeis i 1892-ben épiilt, 4 allagd villa Felujitott lakohaz e 3 szintes lakohiz it inarid
Kor. a funkeis miatt - 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Feldjitott tetdvel, héjalissal és
Miszaki llapot/intrastruktra bdegesbuisi anduliast, iiscteq s Kedvezibb Kedvezdbb Kedvezibb Hasonls Kedvezdbb}
belsd tereiben feldjitisra szorulo
épiilet
Korr. miszaki illapot/ntrastruktira miatt = 0,30 090 030 1,00 0,90
it ioitéereti Kialakita 1891-ben épit, helyl védelem alatt . . : . .
Eqyéb: épitészeti kialakitis e Hasonlo Kedvezitienebb Hasonlo
Korr. az egyéb miatt 1,00 108 1,00 1,05 1,08
Egyéb Hasonlo Hasonls Hasonlo Hasonlo Hasonid]
Korr. az egyéb miatt - 1,00 1.00 1,00 1,00 1,00
Osszes korrekeio 0,35 115 125 120 1,10
4023 4 500 4412 4472 4555'

OSSZEHASONLITO MEGKOZELITES KOVETKEZTETESE

Megjegyzés: A bérleti dijat a lakohaz korszeriisitését kivetd allapotra

: iltuk, a jovedelem alapi szimitasnal a feldjitisi és
KORRIGALT BERLETI DI (FUm2he) atépitesi munkalatok koltségét 60.000 F/m2-ben
valészindsitettik,




Ertekelés tirgya:

1121 Budapest, Rege it
Hrsz, 9241 - Kivett lakshaz, udvar

Ertékelés fordulonapja: 2018, junius 11,

ADATOK

[Tolek toruteta

[G35203 netto epulat terdlat

zsqm-'
46m’

[Epulet teruletek berlen dijar

Cakehaz

4 392[HUF/mThe

[Barleti dij navekodés

1.020[%

Arfolyam

310.57[HUF ELR

IPARTELEP ERTEKELESE - DISZKONTALT CASH FLOW ELEMZES
[

Bérbeadhats teriilatek me:

nszlisa

[Potencialis bevetel

Cakehaz 10 245 730] 10 450 645 10 659 658| 10872851 11090 308 11312114 71538 35 11769 123 12 004 5 12244 594
i<
[Cakonaz 55%) 85%) 5%) &%) 85%) 50%) 5G%) 56%] 56%) 50%
I
[BeveteiekBsszesen 8708 871 8683 049) 9060 709) § 241 923) 943676 10 180 90: 10 384 521 10592211 10804 055 11020 1364

KOLTSEGEK I
talakitasi koltségek 60000 Fi 13587 ﬁ
Mikodesi koltsegek
agyon biztositas dja 0.1% 69887 71279 72705 74159 77 155] 78 68| 80272 81877 83515
[Epitmanyado (Ftav) 0 0) [ [ of 0] [ 0] 0 0
Telekada (Ft év) [i] [J aj [ [ of [ 0] 0f
[Feluitasikotsagaiap 05% 329 408) 356 396 363524 3707 385774 201 xte{ 409 387] 217574
|Borickra 3t nom harliotl GzomeRetasi koRség (bevétolek %-aban) 20% 7417 177 661 181214 18483 20361 211844 216081 220 4G
|Menedzzokos o3 marketing kekzogek (bavotelah %-aban) 2.0% 174177] 177 661 181214 184 83¢] 203618[ 211 84| 216 081 22040
[Kaltsegek dsszesen 14 385 243 782 997, 796 657 814 630) 87016 05 320) 923 424 541 89!
CASHFLOW 5 646 373 8100 051 8262 052 8427 293 9310 738) 9686 891 5880 629) 10,078 24:
Diszhonirats 65%
Tokos it 55%
Cash flow netto 5301759 7 141 a8 6839733 550 730) 6273 938 6 380 964 6111328 5853123 5 605 807] 5368 947
Exit ertek jelene 57617124
Gaszege 148 441 43
[DCF ERTEK (HUF) 148 400 000f

A vagyon és izems,
Az épalet brutto potlisi koltaé
Az épuletnél a berbeadis

69 881 500 Ft

et biztositis dijit, valamint 2 felijitisi koltségalapot az épuletck bruttd poisi holtaégére vetitve illapitonuk meg

einck megteremtése érdekében a nen alapteruletre vetitve 6000 Ftm2 koltaéggel jird feljitist irinyormuk el



Ertékelés targya:

Ertékelés fordulénapja:

A LAK()Az HELISEGEINEK OSSZESITESE

1121 Budapest, Rege ut 1.

Hrsz. 9241 - Kivett lakéhaz, udvar

2018. janius 11.

Netto

Hasznos alapteriilet |

Funkcio alapteriilet Korrekcio (m?)
(m?)
Féldszint
hall 17,44 100% 17,44
szoba 10,78 100% 10,78
szoba 19,52 100% 19,62
szoba 13,07 100% 13,07
konyha 14,32 100% 14,32
kamra 3,83 100% 3,83
folyosé 5,89 100% 5,89
lépcsotér 7,00 50% 3,50
wc 0,98 100% 0,98
mosdo 1,88 100% 1,88
wc 1,04 100% 1,04
raktar 2,52 50% 1,26
Foldszint 6sszesen: 98,27 93,51
Emelet
szoba 11,20 100% 11,20
szoba 19,87 100% 19,87
szoba 9,85 100% 9,85
szoba 9,85 100% 9,85
szoba 14,44 100% 14,44
személyzeti szoba 4,07 100% 4,07
szoba 7,78 100% 7,78
folyoso 13,56 100% 13,56
lépcsétér 7,00 50% 3,50
mosdo 2,19 100% 2,19
wc 0,88 100% 0,88
wc 0,88 100% 0,88
ruhatar 2,80 100% 2,80
Emelet 6sszesen: 104,37 100,87
Egyéb tertlet

szénpince 6,96 0% 0,00
terasz 16,86 0% 0,00
Egyéb teriilet 6sszesen: 23,82

Lakéhaz mindGsszesen:

194,38



Ertékelés targya: 1121 Budapest, Rege it 1.
Hrsz. 9241 - Kivett lakdhaz, udvar

Ertékelés fordulonapja: 2018. junlus 11.
Osszehasonlitd ingattan 2 Kézzététel 3 - Telek teriliete  Alapteriiet Kinalati ar Kinalati fajlagos
elhelyezk 7 Ingatlan leirasa Adatforras helye Azonosité Idépont () () (Fn ar
S‘O‘f;l":s;vz'fak” e tpolt ket fekasb0lche ingatiancom (24528178 |2018. junius 2045 315 188000000 | 596 825 Ftim*
dapest, - Kito O-ban épik, helyi védetiség alatt all
g:a:f:;; Al e ;f:fp:::;i‘; tottvilla 1830-ban épil, helyi védettség alatdlls o oo oo Trend kit |ingatiancom  [26196913  |2018. junius 1647 360 275000000 | 763889 Fym?
gzmi‘;’:iﬁ- XM ker. f;ﬁ':g'u";i’r’r‘iﬂ'e':cfv‘:;‘ 10, 1688-1a $pot, villa joliec cesldd) Ef;%zz?:’::f““‘ ingatlancom |21815495  [2018. junius 1321 330 206 000 000 624 242 Fm?
dapest, Xl K Svabh v ingatlan 192 Galaki
32;::2';3&'5 :;3.';.:31;" levtingatian(1823-ben ¢s/1080ban daiaidtot I‘i’ggz‘;’r‘c s ingatiancom (25254132 |2018. jumius 2282 320 318000000 | 993750 Fym?
E;‘:ﬁ‘::ﬁnx”- ker ;:i;:‘a;":::;’:;i‘::" felfiiaera roruid tomantius tokehis g;‘"‘g;:dii”:m"‘ ingatlancom [22415855  [2018. junius 2689 40 229 000 000 673 529 Ft/m?
=
3 . it ) =
o udepest Kl ke 2odhtea yégén 1840, hely védelom alaft alo erdsen felijtasra ingatian.com  [25867551  |2018. junius 2022 200 149000000 | 745000 Fymt
- WMenyeét ut 9. szoruld, szazadfordulés, klasszicista svab villa
% Budapest, XIl. ker.
R onn coomimont irsige | 1946-ban épult 1995-ben feldjitat lakshaz Duna House iofogashu  [74354433  [2018. junius 1375 210 146000000 | 695238 Fum®
3 e e arrn oy adSspoidalrendelie) iofogashu  |75621890 (2018 junius 1080 430 250000000 | 581305 Fum?
[ 1920- i \
B:f::tzl . ke htzgz;"[:;:;’::::m:"“"' 200%-ban ket ezintel bviteti3idnalig jofogashu  [72158826 2018, junius 850 400 210000 000 525 000 FYm?
Budapest, I, ker. szadfordul kérmyékén épalt, : idéz6, 5 db ) I :
Hivasvelgy kiildnallo lakassal rendelkezd villa Gsfas telken GDN by 6838353 201B:inius 1480 ard 250000000 8681348 F/m
Budapest. I, ker . . MR ST i
E s 1906-ban épit, 3 lakasos kialakitasi feldjtando villa ingatlanokhu  [7752816 2018, junius 936 401 275000000 | 685786 Fum
i‘:::"":;; Alghes 1890-ben épit, 1998-ban teljes karden felijitott 8 szobds villagpalet ingatlanok hu 9039269 2018, junius 2110 430 390000000 | 906 977 Fum*
Budapest, XII. ker. A pa VPR a . 2
ot Gstas kertben alls felijitott villa, ingatiancom [20247015  |2018. junius 1500 37 1226752 3870 Fym
:‘::g::;’y Kl R aorduld komyekeén éptilt angolos silust feSjiott vila, 85133 |geal Home Agency  [ingatan com (26665324 [2018. junius 3479 360 1242280 3451 Fym?
:zl‘f;z‘y ﬁi‘ er, 1892-ben épitett villa. Living Home Ingatlan |ingatlan.com [25235477  [2018. junius 2307 330 1552850 4706 Fm?
z“‘::r“’:;' Allker Teljesen szeparalt, ujszerd ikerhaz. E’s"‘::f;:nﬁc;d ingatlancom [26678629 (2018 junius 1200 300 1086 995 3623 Ftim?
3 g“‘.’aﬁ“":”‘ ke Kétszintes, feldjitott lakohaz E"’“ '"‘/’:s' Resl ingatlan.com [26746129 2018, junius 1400 300 1304 304 4348 Fym?
k] zéchenyihegy : state Agency
dapest, XII. ker, 2 all3 : ¢ : i -
oo ucapest Xl ker. Ostés parkhan 813, 130-a5 években dpil, 3 lakéazintes, Real Home Agency  |ingatancom (24463173 |2018. janius 2500 540 1863420 3451 Fym
£ panoramis villa,
3 g‘::;"::;vx” ker; Iroda funkciéra kialakitott és foly 4 svintes Ingatlan  [ingatian.com [23462133 2018, jnius 1089 510 2000 000 3922 Fym?
2
2 ﬁgfvaﬂ‘;;;"uf"' kst 3 szintes lakéhaz garazzsal Lotus House ingatian.com [26439704 2018, jinius 1100 00 1242280 4141 Fum?
::::f:;; Al Ker, Nomata X ve;2 épdletbelsd |, 2 House ingatian com  [25088513  |2018. junius 1080 200 920200 4601 Fym?
= - —
5:;;":5" flkss e il nag gcéliarais alialmas, 3 g 5 propery ingatiancom  [26037016  |2018. junius 2500 1000 4000000 4000 FUm?
2:::55::; ker Ujja épitett nagypolgari vila. RoseHill Agency Kft. [ingatlan.com 21268322 [2018. junius 3000 450 2173990 4831 Fym?
| LE/A-XI1/Sz1 jelli 6vezetbe sorolt telek (10% beépithetdség, 0,25
ﬁ‘;:’;‘;ﬁ:z:‘” Kerg m2/m2 szintterbleti mutaté) bontandd épilettel (védelem alatt allo "_‘(’;“’_',]"dgéi";g f“"“‘ ingatlancom [26246403  [2018. junius 2022 148 000 000 73689 Fum?
szazadfordulos Kasszicista villa) ar °
. = = T ;
:‘;:;‘:::;” ker. fgﬁﬂ’;'gi;:i’]‘f&"ﬁi:;f okt telek (10% beépithatdség, 0,25 ingatlan.com |26313600  [2018 junius 1953 135 000 000 69124 Fm?
S,“:j”u’;‘;,"" ker gsl;‘,’;"a?ms;f:;:;::‘fj,i:’,i‘ﬁ;ﬂ:’; (15% beépithetdség, ingatlancom  [21174157  [2018. junius 2001 178000000 | 88956 Fum?
X1/ It 2 Y épithetdsé 2 zila d .
E:f:":ﬁ’ XIl. ker. Lms_fj:nf'Si;é:;‘;ezv;mi:;“”“ teiek (10% bedpithetdssg, 0,25 00;95 lagylingatian.cli o yancom [27056458  |2018. junius 2039 195 000 000 95 635 FUm?
—— — —
5‘;:‘;‘::’ Al ker. :z’:gﬂe’rz'l‘:::&':ﬁ sorolt telek (10% beépithetoseg, 025 m2/m2 oy Contrum ingatiancom 26293253 {2018, junius 2035 166 200 000 81671 Fym?
;‘/‘::ﬁ:;; Kl ket Lms_;f:::"s‘:svi;éi']‘l’ezvr:‘i‘::;f”“" telek (10% beépithetdség. 025 | gy o centrum ingatlan.com [26293123  [2018.junius 2018 159 000 000 78791 Fym?
23;’::::;:;‘,";;” 561:,)((]]ID?Z,,I;,I“:ZO;:,:‘::’;Z;’:(L:{:\; (108 hecpithetisd, OTP Ingatianpent  |ingatiancom  [25516047  [2018. junius 1770 141000 000 79661 Fm?
K /S21 jeli cvezet % bedpithetssé ,
::is‘us’" Xil. ker. L:_jﬂ"éii‘;;t‘_;:: :‘f‘:‘:?m" telok (1% badplihotéstn, 0.35 r::;’:“d” Ingatan | catancom [24463623  [2018. junius 2138 210000 000 98 223 Fym*
BI /S21 jeli ov th 5% épithetdseé ntandé N,
;f::f:f;::'gy"” f::;‘::ﬁ;“”“ dvezetbe sorolt telek (15% beépithetaség) bontandd g’er':g’:?s':p“:“m ingatlancom |26066712  [2018. junius 1308 1289 900 000 99236 Fym?
Budapest, XIl. ker - i IR . . . o 5 —
Epor s o L6/A/1 jelid dvezetbe sorolt telek (10% beépithetiség) Arendahu ingatancom  [22284495  [2018. junius 2170 220000000 | 101382 Fum
dapest, XII. T i “ bespithetoseg, 02 gatan P
E‘;,‘iaf:‘ LIk ﬁﬂ;ﬁ,ﬁt‘&::ﬁﬁ:;ﬁ'w lelek{(13% bedpitheloncy, 0,25+0,01 ﬂ:i“;;:f::’m‘z"” ingatiancom 21698333 |2018. junius 1969 189 000 000 95 988 Fym?
udapes IA-XIS21 jeld dvez i % beépithetdsé ) o 5 d
;:‘;:":‘"‘ XH. ker, L6IA X'ﬁ;;;ﬁ'};ﬂ:“;&:i)“ Bt fatek (10% bespiiheitedy, 0,18 g’er”;::‘n" singatan | oMancom [20852402 2018, junius 1460 160 000 000 109 589 Ftim?




TULAJDONI LAP



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Foviros Korminyhivatala XTI Keriileti Hivatala

Budapest, X1, Budafoli it S9. 1519 Budapest, P 415 Oldal: 171
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szdm: 8000004/267168/2018 .\

2016.06.07 (\)
BFUDAPEST XII.KER. Szektor : 5§53
Belterilet 9241 helyrajzi szam d

1121 BUDRPEST XII.KER. Rege Gt 1.

Nem hiteles tulajdoni lap

LRESZ
Foldrézzlet terilete valtozaz elétt: 2371 (m2) torld hatarozat:9012/2007
1. Rz ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jo ztaly adatok
miwvelésl ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k_£il 2r . kat.jov
a m2 k.f£1l1
~ Wivett lakohaz, wdwvar V] 2370
1. bejegyzé hatarozat: 57843/1/2008/08.02.06
Helyi védelem.
I.RESZ

i.‘","'tulajdoni hanyad: 1/1 torld hatarozat: 156280/1/1996/96_.08_21
bejegyzé hatarozat, érkezémi idé: 474171952/
tor, o rozat: 156280/1/1996/96 .08.21
jegcoim: allamozitasz
jegallaz: tulajdonos

név: MBGYAR ALLAM
cimi - - =

# " hanyad: 1/1 torlé hatarozat: 1562801 1/1996/96 21
bejegyzé hatdrozat, érkezémi 1dd: 39647195

torld hatarozat: 156280/1/1996/96.08.21

jegcim: -

jegallaz: kezeld \
aév: FOVAROSI CSECSEMOOTTHON :

Nem hiteles tulajdoni lap

cim: 1124 BUDAPEST XII.KWER Rege utca 1-
3. tulajdoni hanyad: 1/1 (
b2jegyz6é hatarozat, érkezémi idé: %1‘396/9 =08 2]

jogoim: 1990. évi LXV. torv. 107. §
jogallasz: tulajdono..
név: BUDRPEST FOVAROS ONRURMANY

cim: 1052 RUDRFEST W.KER. Varos nkca 9-11.

MRESZ

1. bejegysé hatarozat, erkeh@ 39250/1/2003/99 .08 .06

Szolgalmi jog —-. az Ig nt czatorna atvezetészi szolgalmi jog terheli a 9242 hraz-i

ingatlan mindenkor & =2a javara.
Y

TULAJDOMI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap



E-HITELES TERKEPMASOLAT



Budapest Fovaros Kormdnyhivatala XI. Keriileti Hivatala
Budapest. XI., Budafoki at 59. 1519 Budapest, Pf. 415

E-hiteles térképmasolat
2018.06.07 08:08:35
Helyrajzi szam: BUDAPEST XILKER. belteriilet 9241 Megrendelés szim: 9000/7849/2018

Méretarany: 1: 1000

(9239)

Bélcséde \\ N
v \ N
2oftfer - &R-TOFOBASE Tpef Map Inteiface \>/\ \

FOMI-PAGEOS

A térképmdsolat a kiaddst megeldz0 napig megegyezd azingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval.



GEODEZIAI FELMERES

AZ INGATLAN UTCAI
HATARAROL



BFVK Zrt
1013 Bud. t, Attila gt 13/a.
RS e a0 Budapest XIl. ker.

GEODEZIAl FELMERES

a 9241 helyrajzi széGma foldrészlet utcai hatararol

Méretarany: 1:500. EOV koordingtarendszer.

—

(9239)

=
)
J
&
~
Gyermekotthon
N~ y
42 o
/@/ Jogi hatdr torésponttal
-———— kerités jogi hatdrtél eltéré vonala
Budapest, 2018. dprilis 19. Készitette:

Takdatsy Miklos
okl. foldmérémérndk
Ing.rend.min.sz.: 1146,/1991



LEGIFENYKEP AZ INGATLANROL



ker. Rege ut 1.

Készitette: TAKATSY Miklos (BFVK)

EAI NSV

A térkép tajékoztato jellegili, masolata semmilyen hivatalos eljarasban nem 0 20méter
hasznalhato fel! Az ingatlanok kézhiteles adatait a foldhivatalok szolgaltatjak.
Engedélyszam: FF/232/1/2015

2018.04.16




A LAKOHAZ SZINTENKENTI
ALAPRAJZA
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TAJEKOZTATAS AZ INGATLAN
OVEZETI BESOROLASAROL, HASZ-
NOSITASI LEHETOSEGEIROL.



HEGYVIDEKI

ONKORMANYZAT
Novakné Dutkai Szilvia Iktatasi szam: XIl1-78/ 2 /2018
Ugyintézé: Gehér-Horvath Aniko
email: novak.szilvia@bfvk.hu 1126 Budapest, Bdszorményi at 23-25.
Telefon: 224-5900/5337
-B—”Td—afﬁ! e-mail: geher-horvath.aniko@hegyvidek.hu
Attila at 13/a www.hegyvidek.hu
1013

Targy: Tajékoztatas a Bp. Xll. kerlilet, Rege utca 1. szam alatti (9241
hrsz.) ingatlanra vonatkozoan

Tisztelt Asszonyom!

2018. januar 10-én érkezett megkeresésére hivatkozva, a Rege utca 1. szam alatti (9241 hrsz.) ingatlannal

kapcsolatban az alabbiakrol taj¢koztatom:

A 14/2005. (VIIL. 10.) Budapest Hegyvidék XII. Kerilet Varosrendezési és l@pitési Szabalyzatardl
sz616, Budapest Hegyvidék NII. keriilleti Onkormanyzat rendelete (a tovabbiakban: KVSZ) és annak
1/B. szimu melléklete a Budapest NXII. kertlet hegyvidék Szabalyozasi Terve (tovabbiakban: KSZT) a
targyi ingatlant — L6/A-XIT/Sz1 jelq, hegyvidéki, kertvarosias, jellemzéen szabadonilld beépitésa,

nagytelkes lakoterilet 6vezetbe sorolja.

Beépitési parameéterek:

Az Cpitest A ek Az Cpulet
ovezct leghisebb | legnagyobb legnagyobb megengedett legkiscbb megengedett legkisebb legnagyob
jele b
terulete becpitést | szmtterulen terepszine seclessége | mdvscge | zoldfclulen megengedert
alatn
mcrtcke mutatja becpiteresCyge mdrtcke Cpitmdény magassiga
(m2) (" a) (m2/ m2) ({0 (m) (m) (o) (m)

L6/A- 2000 - 10 0,25 30 24 - 80 4,0 6,5

: b

XII/Szl

(2) Az épitési 6vezetekben minden teljes 500 m2 telektertilet utin 1 6nalld rendeltetési egység, de
¢pliletenként 6sszesen legfeljebb 4 hozhato létre.

A telek terilete nyilvintartisunk szerint jelenleg 2370 m®, az 6vezetben megengedett legkisebb
telektertilet 2000 m’, ezért az tovabb mar nem oszthato.

A telket utszabalyozas nem érinti.

Az ingatlanra vonatkozo altalanos eloirasokat a KVSZ 1-32.§, a lakoteriletek eléirasait a 33-348, mig az
ovezetre vonatkozo eléirasokat a KVSZ 42.-43.§ tartalmazza.

Az ingatlanon megtartando facsoport, névényallomany talalhato, melyre a KVSZ 19.§ (1) ¢s a 22.§ -a

rartalmaz elofrasokat.

Védettséecek, korlatozasok:
Az ingatlan a 16055 azonositd szamon nyilvantartott Svabhegyi, Széchenyi-hegyi polgari villanegyed
muemlcki jelentoségh tertilet része, valamint Orszagos vizmindség-védelmi Gvezet - Nyilt karsztos

reruleten fekszik.



=y

Budapest Févaros NIIL kertlet Hegyvidéki (")nkorm:inymt Képviselo-testiiletének, a  telepiiléskép
védelmérol szolo 42/2017. (X1 17.) onkormanyzati rendelete (tovabbiakban telepiilésképi rendelet)
alapjan az ingatlan helyi (kertleti) épitcszeti 6rokségvedelem alatr all. )\ vedett épitménycekre vonatkozo
clbirasokat és az épitési tevékenységhez sziikséges cljarasokat a telepiilésképi rendelet szabalyozza.

Felhivom szives figyelmét, hogy az Onkormanyzat megalkotta a Hegyvidék tertletére vonatkozo
Telepiilési Arculati Kézikonyvet, melyben ajanlasokat fogalmaz meg a kerilet épitészeti megjelenésével
kapesolatban.

Felhivom figyelmét tovibba, hogy jelen tajékoztatis nem mentesit az egyéb jogszabalyi eloirasok

betartdsa, valamint a tevékenységhez szikséges mas  hatosagr  engedélyek, nyilatkozatok vagy
hozzajarulasok megszerzésének kotelezettsége alol.

Budapest Hegyvidék, 2018. januar ,,/q.,,

Tisztelettel:

Melléklet:
KSZT kivonat:

9184
e o < )
(\‘\ _7. \ X
\\00 -
\‘\%\ \ /\?\\ﬁ




FENYKEPEK



° Qra‘nﬂfh/ornton

An instinct for growth’

1121 Budapest, Rege ut 1. (hrsz. 9241)
Felvételek készitésének idépontja: 2018. junius 11.

Az ingatlan dél-keleti része

{ [0
5 (tpeeveny »:-“ Mu
| et

Az ingatlan dél-keleti része




© GrantThorton

An instinct for growth

1121 Budapest, Rege ut 1. (hrsz. 9241)
Felvételek készitésének iddpontja: 2018. junius 11.

Az ingatlan észak-keleti része A lakohaz észak-nyugati frontja

[3S)



© GrantThornton

An instinct for growth

1121 Budapest, Rege 1t 1. (hrsz. 9241)
Felvételek készitésének iddpontia: 2018. junius 11.

Foldszinti szoba

We (foldszint)
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9181 hrsz-u ingatlan, szemben 1év4 léte

(Rege it 2.)

9165 hrsz-0 ingatlan, szemben 1évé Iétesitmény
(Rege t 4.)

A Farkasvélgyi ut érintett szakasza, az ingatlan
kérnyezete

Széchenyi emlékmii (az ingatlan kdrnyezete)
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Tanusitom, hogy legjobb tudiasom és tudomasom szerint:
A jelentés ténymegallapitisai pontosak és megfelelnek a valosagnak.

A jelentésben kozolt elemzésekre, véleményekre és végkovetkeztetésekre csak a jelentés részét
képezé kiilonleges kikotések megszoritisai vonatkoznak, az itt kifejezett érték(ek) személyes, elfo-
gulatlan szakmai elemzéseimet, véleményemet és végkovetkeztetésemet fejezi(k) ki.

Nincs sem jelenlegi, sem pedig j6vébeni érdekeltségem az értékelés tirgyit képezd vagyontarggyal
kapcsolatban és az érintett felekkel kapcsolatban nincs személyes vagy részrehajlo érdekeltségem.

Dijazasom nem fligg a szoban forgd jelentés hasznalatitol, az abban foglalt értéktdl és az elemzé-
sek, vélemények vagy végkovetkeztetésekbdl szarmazd eseménytol.

Elemzéseimet, véleményeimet és végkovetkeztetéseimet, valamint ezen jelentést a hazai és hivata-
sos értékelSi gyakorlat egységes szabvinyaival 6sszhangban készitettem.

A jelen értékelés targyat képezs vagyontargy esetében helyszini szemlén és szemrevételezésen
alapulé felmérést végeztem.

A Grant Thornton Valuation Kft. valamennyi, jelentds szakmai segitséget nydjté munkatirsinak a

neve a jelentés alair6 oldalan van feltiintetve.
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