< Mnzso

Forgalmi érték meghatarozasa

a Zugloi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltato Zrt. részére

a Budapest XIV. keriilet Zuglo Onkorményzata 1/1 tulajdoni hanyadat képezo,
1149 Budapest XIV. keriilete Nagy Lajos kiraly utja 144. alatti,

31712/2 helyrajzi szamu ingatlan

Készitette:

Horvath Andréas
ingatlanvagyon értékel6

Késziilt 2 példanyban.
1 példany megbizoi
1 példany irattar

BUDAPEST
2018. szeptember 3.

AN.Z.S.0.2001 Szolgaltato és Kereskedelmi Kft

1134 Budapest, XIII. keriilet, Angyalfoldi ut 30-32., f6ldszint 2.
\ f tel.: +36 1 2364920; fax: +36 1 2364929; e-mail: anzso@anzso.hu




HI‘IZSE 1149 Budapest, XIV. ker. Nagy Lajos kiraly utja 144.

helyrajzi szam: 31712/2

TARTALOMIJEGYZEK
oldal
OSSZEFOGLALO ADATOK 3
1. ELOZMENYEK 5
2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE 5
2.1. Az értékelés modszere 5
2.2. A piaci alapu értékelés 7
2.3. A koltségalapt értékelés 9
3. KIINDULASI ADATOK, INFORMACIOK 9
3.1. A Tulajdoni Lap adatai 9
3.2. Az ingatlan helyszini adatai 10
3.3. Gazdasagi elemzés 14
4. ERTEKMEGALLAPITAS 17
4.1. Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével 17
4.2. Forgalmi érték meghatarozasa maradvanyelvii értékelési modszerrel 18
4.3. Osszefoglalas 19
5. MEGJEGYZESEK 19

MELLEKLETEK

- Szamitasi tablazat
- Fényképek
- Tulajdoni lap

- Térképmasolat

2. oldal, 0sszesen: 19



1149 Budapest, XIV. ker. Nagy Lajos kiraly utja 144.
helyrajzi szam: 31712/2

ANZso

OSSZEFOGLALO ADATOK

Megbiz6 neve:

Zugloéi Vagyongazdalkodasi Kozszolgaltatd Zrt.

Megbizo cime:

1145 Budapest, Pétervarad utca 11-17.

Ingatlan cime tul. lap szerint:

1149 Budapest XIV. ker. Nagy Lajos kiraly utja 144.

cime természetben:

1149 Budapest XIV. ker. Nagy Lajos kiraly Utja 144.

helyrajzi szama:

31712/2

ingatlan-nyilvantartas szerinti beso-
rolasa

Kivett lakohaz, udvar

telektertiilete

Telek teriilete: 610 m

Megbizas célja: forgalmi érték meghatarozasa
Ertékelt jog: tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Tulajdoni hanyad alapjan szamitott 610 m?

Ertékelés hatarnapja:

2018. szeptember 3.

Elfogadott végso érték:

Az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada-
nak forgalmi értéke:

78.000.000 Ft, azaz
hetvennyolcmillié forint

A vizsgalt ingatlan a Budapest XIV. Keriilet Zuglo Onkorméanyzata 1/1 tulajdoni hanyadat képezd
lakohaz, udvar megnevezésii ingatlan a természetben a Nagy Lajos kiraly utja-Thokoly Gt keresztezo-
désétdl (Bosnyak tér) néhany méterre, a Nagy Lajos kirdly utja 144 szam alatt talalhatd. A teriileten
egy bontandé allapotu, foldszint+emelet+padlastér tagolodasu épiilet talalhato, Gsszesen kb. 390 m*-es
alapteriilettel. Az ingatlant, mint épitési telek értékeltiik, a bontasi koltséget értékmodositod tényezo-

ként figyelembe véve. A Megrendeld kérésére az értékelést kiilsé szemle alapjan készitettiik el.
A meghatarozott érték AFA-t nem tartalmaz.

Az értékbecslés korlatozo feltételezéseinek figyelembe vétele mellett vallalkozasom teljes korh fele-
16sséget vallal a szakvélemény tartalmara. A rendelkezésre allo adatok €s informaciok alapjan a hely-
szini szemlét kovetden a tapasztalt koriilmények figyelembevételének mérlegelésével az ingatlan tu-
lajdonjoganak forgalmi értékét teher, per és igénymentes allapotot feltételezve hataroztam meg. a

megallapitott értékek ingatlan nyilvantartasilag rendezett allapotra vonatkoznak.

A fenti értékek a hatarnaptol szamitott maximum 180 napig érvényesek azzal a feltétellel, hogy rend-
kiviili természeti és gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi,
hatosagi, fizikai kornyezetében lényeges valtozas nem torténik. A fentiekben meghatarozott érvényes-

ségi idon tll a szakvélemény aktualizalésa, illetve 01j szakértdi vélemény készitése sziikséges.
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Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizardlag szakmai szempontok szerint

keriiltek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szereplo feltételek korlatozzak.

Jelen értékbecslés a a Zugloi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltatd Zrt. megbizasabol késziilt. frasos hoz-

zajarulasom és engedélyem nélkiil semmilyen egyéb célu felhasznalasahoz nem jarulok hozza.
A kapott dokumentum és a helyszini szemle alapjan az ingatlan beazonosithato.

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén az alabbi értékbecsléi jogosultsaggal

rendelkez6 személy vett részt:

Horvath Andras IVEK01/2010/0025 (OKJ 52 341 0300015401)

A.N.Z.5.0. 2001
Szolgéltat6 és Kereskedelmi Kft.
H-1134 Budapest, Angyalfoldi ut 30-32. fsz.2.

Adbszam: 12612811-2-41 0 ‘Z 5
BB: l()l(tL’.-H-OS(;M1(;0-01(1()31)02 i o

dr. Rendik Zoltan

iigyvezeto
AN.Z.S.0.2001 Kft
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1. ELOZMENYEK
A Zugloi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltatd Zrt. 2018. augusztus 31-én bizott meg, hogy a 1149
Budapest, Nagy Lajos kiraly Gtja 144. szam alatti 31712/2 helyrajzi szamon nyilvantartott ingat-
lan 1/1 tulajdoni hanyadanak értékbecslését, forgalmi értékének meghatarozasa céljabol végez-

zemel.
A helyszini szemle iddpontja és az értékbecslés fordulonapja: 2018. szeptember 3.

A Megbizott az értékelés elvégzéséhez beszerezte az alabbi dokumentumot:
e azingatlan 30 napnal régebbi tulajdoni lap masolata;

¢ 90 napndl nem régebbi térképmadsolat.

A rendelkezésilinkre bocsatott dokumentéciok attanulmanyozasa utan helyszini Szakért6i szemlét
¢s az ezzel Osszefiiggd kornyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez sziikséges para-
méterek rogzitése és ellendrzése céljabol. Elvégeztiik a telek helyrajzi paramétereinek vizsgala-
tat a foldhivatali ingatlan-nyilvantartas szerint vezetett térképmasolat ismeretében helyszini

szemrevételezés, az ingatlanrdl fényképfelvételeket készitettiink.

2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

2.1. Az értékelés modszere

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzdinek, koriilményeinek és befektetési le-
hetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozo adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitas soran az értéket felbecsiiljiilk. Az érték-megallapitas egy hivatalos ko-
vetkeztetés, amely alatamasztd adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendékre, csupan az értékrdl ad véleményt.
Az értékmegallapité személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac er6i determinaljak.

Az értékmegallapitd becsiilt értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték mddosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hata-
sok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitdé személynek azonositania, mérnie

és elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezé piacot, illetve kornyezetét.

Az értéket altaldban négy, egymassal 0sszefiiggd gazdasagi tényezo teremti meg, mégpedig a

hasznossag, a szikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloerd. E négy tényezo
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kolesonos kapesolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyéra, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkoznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtobbszor az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre.
Az alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
Osszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és egy érdekelt eladod
kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszert6l mentesen jart el, és mindkét fél kelld-

képpen tudataban van az 6sszes vonatkozé ténynek, a jogegyenldség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely Osszegért
egy vagyontargyban valo érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerz0dés keretében és az érté-

kelés idopontjaban varhatoan eladhato, feltételezve a kovetkezoket:

e azelado hajlandd az eladasra,
e atargyalas idGszakaban az érték nem valtozik,

e a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torté-
nik,

o atlagostol eltérd, specialis vevdi kiilon ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
Az értékbecslést az érvényben 1évo rendeletekben megfogalmazott modszer figyelembevételé-
vel, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzédések, miiszaki tervek és leira-
sok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az 6vatossag elvét kovetve az alabbiak

szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztazom a tulajdonosi és kezeldi viszonyokat és a Tulajdoni Lap I.-

I11. részében 1évo bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmaval elkészitem / beazonositom a rendelkezésre bocsatott alaprajzot
¢és egyéb adatokat. A hianyz6 adatokat potolom, az eltéréseket regisztralom. Szemrevételezés-

sel megvizsgalom az épiilet és a targyi ingatlan miiszaki allapotat.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat el-
végzeésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbiz6 adatszolgaltatasai alap-
jén végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informaciok valosagat és teljes-

ségét a Megbizo szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatarozasara 3 altalanosan elfogadott modszer alkalmazhato:
e piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapul6 értekelési modszer;
e hozamszamitason alapuld értékelési modszer;

e koltségalapt modszer.

Az elso 2 értékelési modszert (piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapul6 értékelési modszer

¢s hozamszamitason alapuld értékelési modszer) dsszefoglaldan piaci érték alapu értékelésnek is
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nevezik. Az értékelést legaldbb 2 modszerrel, lehetség szerint azonban mind a 3 moédszerrel el
kell késziteni. Ezt koveten az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az dvatossag
elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakdingatlanok, épités alatt all6 ingatla-
nok és lakotelkek esetében meghatarozott értékhatar alatt megengedett egy értékelési modszer

alkalmazasa is.

Az ingatlan érték meghatarozasa soran az értékelési eljarasoknal szokasosan elemzett kockaza-
tok koziil kiilonos figyelmet kell fordatani a kdvetkezokre:

e azingatlan hosszl tava értékalland6saganak kockazata;

e apiaci adatok megbizhatatlansdga miatt kockazat;

o akovetelés érvényesitéséhez kapcsoldodo koltségek nagysaganak kockazata;

e a szemrevételezéssel nem megallapithaté miiszaki kivitelezéssel Osszefiiggd koc-

kazat.

Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés fordulonapjatdl szamitott

legfeljebb 180 napig érvényes.
2.2. A piaci alapu forgalmi értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés a mar realizalt adasvételek
¢és/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati arainak a konkrét vizsgalt esetre valo kiter-
jesztésével, sszehasonlitasaval torténik.
A modszer {6 1épései:

e az Osszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfeleld ingatlanok kivalasztasa és

elemzése;
o fajlagos értékek meghatarozasa valamint az értékmodosito tényezok elemzése;
e a fajlagos alapérték modositasa az értékmodosito tényezok alapjan;

o a forgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az els6 1épésben az értékelés soran a piacon a kozelmiltban eladott, illetve értékesitésre felajan-
lott ingatlanok ajanlati arait elemzem ¢€s Osszehasonlitom az értékelés targyat képezo ingatlan-
nal. Az 6sszehasonlitas soran elsdsorban a kovetkezd, a piacot meghatarozo tényezoket veszem
figyelembe:

e az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése soran vizsgalom az adott ingatlan
esetleges értékesitése soran a potencialis vevok korét, azok vasarloerejét, illetve vizsgdlom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott ré-
leginkabb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhdzasi fazisban

1évo épitkezéseket;
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a telek és az adott telken épiilt épiilet egyenstlyat, valamint kornyezetéhez val¢ illeszkedé-
sének Osszhangjat;
e az adott telepiilésrész gazdasagi fellendiiléséhez vagy gazdasagi depresszidjahoz kapcsolo-

do kilatasokat, onkormanyzati szabalyozasokat.

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagatol jelentdsen eltérd szélso érté-
keket a vizsgalat soran figyelmen kiviil kell hagyni. Kézvetlen 6sszehasonlitasra alkalmas ada-
tok hidnydban vizsgalhatjuk az orszag hasonl6 teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt természete-

sen megfeleld koriiltekintéssel tehetjiik meg.

A kivalasztott 6sszehasonlito adatokbol a fajlagos alapértékek meghatarozasa soran az ingatlan
adasvétele soran realizalt vételaranak vagy ajanlati aranak az alapérték vetitett értékét kell vizs-
galni. Ez az alapérték altalaban a teriilet, de kivételes esetekben mas kapacitds mérészamok
(pld. tanterem, agyszam, féréhely, stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati arak alkalmazasa eseté-
ben sziikséges az ajanlati arak és a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszam elemzése is,

valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valdo modositasa.

Az értékesokkentd és értéknoveld tényezok alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatarozasa céljabol torténik. Ertékmodosité tényezéként csak olyan befolyasold
tényez6 vehetd figyelembe, amely az 6sszehasonlitasra kivalasztott alapadatokra nem jellemzo.
Az értékmodositd tényezok elemzése soran minden esetben vizsgalni kell a kovetkezo szempon-
tokat:

e miiszaki és épitészeti Szempontok;

e hasznalati szempontok;

o telekadottsagok;

e infrastruktira;

e kdrnyezeti szempontok;

e alternativ hasznositas lehetosége;

e jogi, hatosagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodositd tényezokkel mddositott fajlagos érték és az ingat-

lan méretének szorzata hatarozza meg.

A foldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési mddszerek koziil a piaci Ossze-

hasonlit6 adatok elemzésén alapulé értékelés adja a legpontosabb értéket.

A hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel meghatarozott érték az ingatlan jovobeni

hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriil6 koltségeinek kiillonbségébdl szarmaztatott
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érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovében
varhatéan képzodd pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilonbségébol) jelenértékre
szamszerusitjiikk, amely mint iizleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az ado-
zas utan fennmaradé adozott eredmény és az amortizacid 6sszegébdl a sziikséges beruhazasokat
levonva a megmarado részt jelenti. Az albetét tipust ingatlanok esetében a piaci 6sszehasonlitd
adatok elemzésén alapulo értékelés soran kapott értek helyességének ellenérzéséhez a hozam-

szamitason alapuld értékelési modszert hasznalom fel.
2.3. A koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vevd nem hajlandé tobbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesit0 ingatlan eldallitasi értéke, amelynek hasznossaga megegyezik az ér-
tékelt ingatlanéval. A koltségalapu érték meghatarozasa soran az ujraeldallitas értékbol a fizikai
avulas, funkciondlis avulas és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az értékcsokke-
nést, majd ehhez hozz4adjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét. Az Gjraeldallitasi
koltség hasonld ingatlanok eldallitasanak koltsége folyd aron, amely hasonld anyagok, épitési és
gyartasi szabvanyok, tervek és munkaerd alkalmazéasaval valosul meg. Ez a modszer altaldban
az Uj épitésti vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a legmegbizhatobb érté-

ket.

3. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

3.1. A tulajdoni lap adatai

Tulajdoni lap datuma: Nem hiteles tulajdoni lap- Teljes masolat 2018.08.31.
Ingatlan cime: 1147 Budapest XIV. ker. Nagy Lajos kiraly ttja 144.
Ingatlan fekvése beltertilet
Helyrajzi szama: 31712/2
L rész
Teriilet megnevezése kivett lakohaz, udvar
Tertilete: 610m?
Széljegy tartalma: nincs
I1. rész
1/4
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: tulajdonos
Jogosult neve: Budapest XIV. keriilet Zuglo Onkormanyzata
Jogosult cime: 1149 Budapest XIV. ker. Pétervarad utca 2.
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IIL. rész
/1
Vezetékjog 12m? teriiletre, a VMB-36/2012 szamu vezetékjogi engedély alapjan
Jogosult neve: Elmi Halézati Kft.
Jogosult cime: 1132 Budapest, Vaci ut 72-74

A vizsgalt ingatlan a Budapest XIV. Keriilet Zuglé Onkorméanyzata 1/1 tulajdoni hanyadat ké-
pez6 lakohaz, udvar, megnevezésii ingatlan a természetben a Nagy Lajos kiraly utja és Thokoly
ut keresztez6désétl néhany méterre, a Nagy Lajos kirdly utja 144 szam alatt talalhato. A teriile-
ten csaladi hazas beépitéssel, egy, bontando allapotd, foldszint+emelet+padlastér tagolodasi,
lakoépiilet talalhato. Az ingatlant, mint épitési telek értékeltiik, a bontasi koltséget, mint érték-

modosito tényezot figyelembe véve.

3.2. Az ingatlan helyszini adatai

Telepiilés jellemzése

A fovaros teriilete 525 km, Budara és Pestre tagolodik.
Teriiletét az észak-déli iranyu Duna két alapvetden elté-
6 részre osztja. A folyo jobb partjan, a nyugati oldalon
a Budai-hegység helyezkedik el. A bal parton pedig, a
varos keleti oldalan a Pesti-siksag huzodik, amelyet

¢északkeletrol a Godolléi-dombsag lankai 6veznek. Bu-

dapest 23 keriiletb6l all. A fovaros észak-déli iranyban

25, kelet-nyugati iranyban 29 km kiterjedésti. Az Eurdpai Uni6 nyolcadik legnépesebb varosa.
Lakossag: 1757618 6 (2015 jan.1). Budapest XIV. keriilete a fovaros pesti oldalan talalhato.
Torténelmi neve Zugld, a keriileti onkormanyzat is ezt hasznalja hivatalos névként. Kozepes
méretl, teriilete 18,13 km?, tobb, mint 120 000 ember otthona. Szamos olyan kozépiiletet tala-
lunk itt, melyek orszagos kulturalis, sportcélu feladatot latnak el. A belvaroshoz viszonylag ko-
zel talalhat6. Nagy része zoldovezet, ezért nevezhetjiik Pest tiidejének is, 2 400 000 m? zoldfelii-

let talalhato teriiletén, beleértve a varos egyik legnagyobb parkjat, a Varosligetet is.
Telepiilésen beliili elhelyezkedés

Az értékelt ingatlanrész a XIV. kertiletben, vegyes Kisvarosias jellegii teriileten, a kertilet egyik
6 kozlekedési utvonala mentén a Nagy Lajos kiraly utja és a Thokoly ut keresztezodésében ta-
lalhat6. Az ingatlan megkozelithetdsége mindvégig aszfaltozott uton lehetséges, tomegkozleke-
dési kapcsolata jok. A keriilet Eszak-Budarol, az Arpad-hid vonalan és Pest bels6 teriileteivel az
Andrassy uton, a Thokoly at és a Kerepesi Gt mentén érheté el. Csomor, Kerepes, Kistarcsa,
Mogyoréd, Godollé agglomeracids telepiiléseivel a godolléi HEV-vonala koti dssze. A Cséméri

Gt pedig Ujpalota lakotelepével létesit kapcsolatot. Két vasutallomasa van, Rakosrendez6 és a
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Zugloi Vasuti Megalld. Mindketté budapesti végallomasa a Nyugati palyaudvar. A tomegkozle-
kedési megallok kb. 50 méteren beliil elérhetok. Az ingatlan kdzvetlen kornyezete rendezett, jel-
lemzoden kertvarosias beépitésii, bevasarlasi lehetéségek, kozintézmények 100-2000 méteren be-

lil elérhetok. Parkolas kozteriileten, piaci napokon részben fizetds Gvezetben lehetséges.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését, kornyezetét a kdvetkezd térkép részletek mutat-
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Infrastrukturalis ellatottsdag
A szolgaltatasi halozat az ingatlan kb. 50-500 méteres kérnyezetében megtalalhat6, de Budapest
egyéb részei is konnyedén elérhet6k tomegkozlekedés segitségével. Az ingatlan mind infrast-

rukturalis, mind tomegkdzlekedési szempontbdl kivald helyen fekszik, a Bosnyak tértdl (3-as,

62-es villamosok, 7-es, 8-as, 110-es, 112-es busz megalloja) cca. 50 méterre, a Thokoly 1t és a
Nagy Lajos kiraly utja keresztez0désétol néhany méterre. A keriilet kdzigazgatasi kdzpontjatol
(Zuglé Onkormanyzata) 400 méterre, a Bosnyak téri Vasarcsarnoktol 300 méterre, az Uzsoki
utcai Korhaztol 750 méterre talalhato. A mindennapi bevasarlas lehetdsége biztositott a tdvolabb

talalhat6 nagyobb kereskedelmi 1étesitményekben (TESCO 500 méterre) vagy a kozeli kisebb
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¢lelmiszer boltokban (élelmiszerbolt szemben, a Nagy Lajos kiraly ttja tuloldalan talalhato).
Kozmiiellatottsag

A keriilet ezen része teljes kdzmiiellatassal (elektromos energia, vezetékes ivoviz, telefon, veze-
tékes gazellatas, kozponti csatorna) rendelkezik. Az érintett ingatlanrészt a kozmiivekhez csat-

lakoztattak.
A telekingatlan leirdsa, az ingatlan alakja, domborzati viszonyai:

Az ingatlan a természetben a térképmasolaton is szereplé Nagy Lajos kiraly ttja 144 szam alatt
talalhato, szabalyos négyszog alakd saroktelek. A teriileten két, bontand6 allapoth, dsszesen kb.
390 m? alapteriiletii, foldszint+emelet+padlastér tagolodasa lakéépiilet talalhato. Az épiilet el-
bontasaval jaré koltségeket, mint érték modositd tényezd vettiik figyelembe €s az ingatlant, mint
iires épitési telek értékeltiik. Az ingatlan alakjat, a rajta talalhato felépitmények elhelyezkedését

az alabbi térképmasolat-részlet mutatja:

31260/171
?3},

31692/3

3171071

A telek ovezeti besoroldasa

Az értékelt telek Ovezeti besorolasa Zuglé Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzata
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(ZKVSZ) valamint Zugl6 Keriileti Szabalyozasi Terve (ZKSZT) alapjan: L2/1.

Telek helyrajzi szadma: 3171272
Telek terdlete [m2): 609,50
Az aldbhi dvezetek érintik a keresett cimhez tartozo telket

Yarosias, jellemzden zartsord bedpitdsd lakoterdlet [ L2/ )

Kialakithatd | Kialakithatd | Eeépitési

oo 2000 Z 50 = 18.0 35 a0 35

Atelken a 2012-es ZKYSZ ds ZKSZT hatdlyos,

Fenti adatok kizardlag a ZKVSZ-ZKSZT-ben tareyi ingatlanra meehatarozott szabalyozasi hatarértékek, melyek

kihasznalhatosagat a ZKYSZ-ZKSZT altalaneos eldirasal, illetve a vonatkezd mas jogszabalyok is korlatozhatjak!

13. oldal, 6sszesen: 19



1149 Budapest, XIV. ker. Nagy Lajos kiraly utja 144.
helyrajzi szam: 31712/2

ANZso

Varosias, jellemzéen zartsori beépitésii lakoteriiletekre vonatkozo eléirasok (L2) «l

27§
(1) Az épitési 6vezet telkein az 6nalld 1‘entlleltetési egységként kialakitott kereskedelmi
funkei6 brutto szintteriilete dsszesen legfeljebb 2000 m? lehet.
(2) =* Az épitési dvezet telkein — a (2a) bekezdésben foglalt kivétellel — a kialakithatd brutté
szintteriilet minden 130 m’-ére vetitve legfeljebb egy lakds vagy egyéb, onalldé — nem
kereskedelmi — rendeltetési egység helyezheté el. Amennyiben az épitési Svezet telkén
kereskedelmi funkcio 1étesil, a lakasok és egyéb rendeltetési egységek szamat a kereskedelmi
rendeltetési egység tényleges bruttd teriletével csokkentett brutté szinttertilettel kell
szamitani.
(2a) =* A Thokoly ut — Nagy Lajos kirdly utja — Béacskai utca — Nagybecskerek utca altal
hatarolt teriileten, ha az épiilet felijitassal egybekotott tetdtér-beépitéssel, vagy tetdtér-
raépitéssel boviill és a meglévd épiilet 6nalld rendeltetési egységeinek szama a (2)
bekezdésben megallapitott mértéket meghaladja, a meglévd 6nallo rendeltetési egységek
szama 25 %-kal megnévelheto.
(3) Onalld parkolohdz 1étesitése esetén a beépités megengedett legnagyobb mértéke 75 %, a
szinttertileti mutatd megengedett legnagyobb mértéke 4,0 m2/m?2.
(4) Az épitési ovezetben kialakithatd épitési telek szélessége 20,0 méternél, mélysége 40,0
méternél kisebb nem lehet.
(5) Az L2/0 épitési ovezet telkei kizardlag alapintézmények és a f6 rendeltetést kiszolgald,
vagy kiegészitdé funkcidju (6nalld) épiiletek elhelyezésére szolgalnak. Teriiletén oktatasi,
nevelési, mivelddési és kulturalis, szallashely-szolgaltato, egészségiigyi. szocidlis, 1gazgatasi,
kereskedelmi vagy egyéb kozosségi rendeltetésii épiiletek helyezhetdk el.
(6) Az épitési dvezetek telkein a 2. sz. tablazat szerinti szabalyozési hatarértékeket kell

betartani:
2. sz. tablazat
Epitési | Kialakithato | Bedpités Beépités Epitménymagassa | Zéldfelille | Terepszint Szintteriileti
ovezet | legkisebb / i megengedett g t alatti mutato
jele legnagyobb méd legnagyobb legkisebb / legkisebb beépités legnagyobb
telekteriilet mértéke legnagyobb mértéke | legnagyobb mértéke
[m’] [%6] mértéke [m*/m’]
[m] [%] [%%]
| 1.2/1 | 800/2000 z 50 - /18.0 35 60 3.5 |
L2/2 800/2000 z 35 -/ 18,0 50 45 2,5
L2/3 800/2000 K 50 -/16.5 35 60 3.0
L2/4 300/800 z 50 -/ 8,5% 35 60 1.5
L2/5 300/800 K 50 -/12.5 35 60 1.5
L2/0 2000/ - K 40 -/18.,0 30 50 1.5
jelmagyarazat:  K: kialakult allapot

* OTEK eltéréssel
3.3. Gazdasagi elemzés

Tovabbra is toretlen a fovaros pesti, belsébb keriileteinek népszeriisége, deriil ki a Duna House
legfrissebb kozleményébdl. A XIII. keriilet hosszi honapok oOta vezeti az érdeklddési listat, de a
nyomaban van Zuglo és a belvaros is. Angyalfold a tavalyi év soran vette at a legkeresettebb ke-
rilet cimet Zuglotol, amelyet azota is birtokol. A XIV., VI. és VII. keriilet felvaltva havonta
cserélve szerzi meg a masodik helyet, a dobogdért folyod harcba pedig a II. és XI. keriilet is be-
kapcsolodik néha. A Duna House potencialis vevdinek 20%-a jelolte meg a XIII. keriiletet le-
hetséges lakhelyeként. A XIV. keriiletet az érdekl6dok 18%-a tartja lehetséges jovobeni lak-
helyének, mig a VII. keriiletet tigyfeleink 17%-a. A VI. és a XI. keriilet is 15% feletti szintet ért
el, és tovabbi hét keriilet (IL., III., V., VIIL., IX., XII. és XVIIL.) haladta meg a 10%-0s kedvelt-
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ségi szintet. Tizenegy keriilet azonban 9% alatt teljesitett. Ezek els6sorban a kiilvarosi, kedve-

z6tlenebb kozlekedési adottsagokkal rendelkezd kdrnyékek.

A févaros kerileteinek népszeriiségi listaja- 2018.
elsd negyedéy
1 Budapest 13. keriilet 20,0%
2 Budapest 14. keriilet 18,0%
3 Budapest 7. kerilet 17,1%
4 Budapest 6. kerilet 16,9%
5 Budapest 11. keriilet 15,3%
o Budapest 2. kerdlet 14,5%
7 Budapest 9. kerdlet 13,7%
8 Budapest 8. kerilet 13,5%
9 Budapest 3. kerilet 12,3%
10 Budapest 12. keriilet 11,4%
11 Budapest 5. kerilet 11,3%
12 Budapest 18. kerilet 10,6%
13 Budapest 19. keriilet 8, 7%
14 Budapest 1. kerilet 8,6%
15 Budapest 4. kerilet 7.7%
16 Budapest 15. keriilet 7.5%
17 Budapest 20. keriilet 6,9%
18 Budapest 10. keriilet 6,6%
19 Budapest 16. keriilet 6,1%
20 Budapest 17. keriilet 6,1%
21 Budapest 21. kerilet 5.5%
22 Budapest 22. kerilet 3.5%
23 Budapest 23. keriilet 3,2%

Az ingatlant vasarolni szandékozé tigyfelek megkeresése alapjan, a legtébben a pesti oldal,
Hungaria koraton beliil, illetve az ehhez kozeli keriiletekben talalhato ingatlanokat kere-
sik. Tlletve az érdeklédési lista é1én egyértelmiien latszodik az Gjépitésii projektekben bévelkedd

keriiletek népszertisége. (forrds: profitline.hu)

A GKI févarosi ingatlanpiaci indexének értéke 2018 jaliusaban 5, mig az orszag egészére vo-
natkozo jelzoszam értéke 4. A fovarosi index 3, mig az orszagos csaknem 2 ponttal emelkedett
az el6z6 (idén aprilisi) felméréshez képest. Mindkét index éves alapon 4-4 ponttal emelkedett, s
ezzel historikus csticsukra emelkedtek, azaz a korabbi felmérések soran az ingatlanpiac egészét

illetden még sosem voltak ennyire dertilatok a piaci szereplok.
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A GKI févarosi és magyarorszagi ingatlanpiaci
indexe, 2008-2018

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
—Budapesti agglomeracié —Magyarorszig

Forras: GKI felmérések

Lakaspiac: tovabb novekvo kereslet és arak A fovarosi és orszagos lakaspiaci indexei (amelyek
az ingatlanos cégek illetve a lakossag varakozasait siiritik egy-egy szamba) a jelen felmérés so-
ran egyarant 11-11 ponttal néttek. Mindkét index historikus csticsra ért, azaz a felmérés torténe-
tében még sosem lehetett ilyen magas indexértékekkel talalkozni. Azaz a lakdspiaci szereplék

immar dertilatobbak, mint a valsag elott voltak.

A lakésvasarlasra és épitésre vonatkozo lakossagi varakozasok az egy negyedévvel ezeldttihez
képest nagyon jelentésen élénkiiltek. Aprilishoz képest a biztos szandéku korben (tehat, azok
korében, akik a kovetkez6 egy évben biztosan elinditanak egy vasarlasi vagy épitési tranzakciot)
25, mig a valoszinii szandéku kdrben 43 szazalékpontos ndvekedés kovetkezett be. Ennyire de-
rlaté a lakossag utoljara 2008 elején volt, azaz a lakossagi kilatasok 10 éves csucsra emelked-
tek. A lakasfelyjitasra és korszertsitésre iranyulo lakossagi varakozasok is szamottevéen javul-
tak az egy negyedévvel ezelottihez képest. A valdszinii kdrben 24, a biztos szandéka korben 33
szazalékpontos boviilés valosult meg. Mindez éves alapon rendre 71 és 56 szazalékpontos

emelkedést jelent.

Az 1 épitésii lakasok esetében a kovetkezd egy évben 3-6%-os aremelkedésre lehet szamitani.

(forrds: GKI)

A Duna House ismét kozreadta havi Tranzakcioszam Becslését (DH-TB), amely szerint 2018
augusztusaban, orszagosan 13869 ingatlan-adasvétel bonyolodott. Ezzel a hazai
lakoingatlanpiaci tranzakcidoszam atlépte a 100 ezres kiiszobértéket, az elsé 8 honapban Gsszesen

105 573 lakoingatlan cserélt tulajdonost.

2009 és 2013 kozott egész évben nem volt annyi tranzakcid, mint idén augusztusig bezarolag.
Az augusztusi adatok nem mutatnak visszaesést, a tavalyi évhez hasonldan szintén er0s nyari

hénapot zart a piac, amely a 2016-o0s adatokhoz képest 17 szazalékos emelkedést jelent.
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Havi tranzakcioszam becslés

Az el6z6 év elsé 8 honapjanal ez kozel 4 szazalékkal magasabb érték, ami ugyan nem kiugro
boviilés, de 2012 6ta folyamatosan né az adasvételek szama. Ha a trend folytatodik, akkor év
végére az adasvételek szama meghaladhatja a 2008-as 154 ezres értéket, amire a valsag kirobba-
nasa 6ta nem volt példa. A mindenkori csticsoktol viszont még ez is messze van, 2006 el6tt

egymas utan tobb évben is 200 ezer feletti tranzakcidszamok voltak a piacon.

Lakastranzakciok szama

(forras: www.portfolio.hu)

4. ERTEKMEGALLAPITAS

4.1.

A forgalmi érték meghatarozas sordn az dvatos becslés elvének alkalmazasaval kiilonb6z6 koc-
kazati tényezoket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték megallapitasa so-
ran az ingatlan csak olyan adottsdgai vehetok figyelembe, amelyek az értékelés idopontjaban
megvannak, varhatéoan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal valé szabalyszerti gazdal-
kodas és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a megkdzelités az dvatos becslés

elvének alkalmazasat feltételezi.
Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlant forgalmi értékének meghatarozasanal hasonl6 funkciot betoltd, értékesités alatt allo
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lakoovezeti telkek ajanlati draival vetettem Ossze. A részletes értékelést és annak eredményét a
mellékletben csatolt szamitasi tablazat tartalmazza. .Ennek eredményeképpen az ingatlan for-
galmi értékét piaci dsszehasonlitd adatok elemzésének értékelési modszerével 1/1 tulajdoni ha-

nyadra kerekitve

78.000.000 Ft-ban, azaz hetvennyolcmilli6 forintban

hataroztam meg.
4.2. Forgalmi érték meghatarozasa maradvanyelvii értékelési modszerrel

A maradvanyelvi értékelés 1ényege, hogy a telek értéke egyenld a rajta megvalositott fejlesz-
tésbol szarmazo bevétel, valamint a beruhazasra forditott koltségek és a fejlesztéstdl elvart ho-

zam kiilonbozetével.

Jelen ingatlan esetében a telekre — a szabalyozasi terv és az épitési szabalyzat elbirasait, vala-
mint a kérnyezeti beépitettséget figyelembe véve — egy pince-foldszint-5 emelet szintelosztast
lakohaz/egyéb funkcioju épiilet épithetd, melyben dsszesen 1830/1372 m? brutté/nett teriileten,
(kozos helyiségek kialakitasa miatt a nett6 szintteriiletbl 10% levonast alkalmaztunk), 6sszesen
14 lakoegység alakithaté ki. llletve 366 m? bruttd pinceszint-teriileten (a kozos kozlekedd terii-

letek kialakitasara a nettd szintteriiletb6l 40%-os levonast alkalmazva) 12 garazshely.

A beruhazas jovibeni forgalmi értékének meghatarozasanal a kornyezd eladd lakdsok és gara-
zsok piaci arait vettem figyelembe, mely alapjan az atlagos fajlagos eladasi arak, -5% kinalati
korrekci6 alkalmazasa utan, ~100-110 m*-es lakasra vonatkozoéan 650 000 Ft/m? garazshelyre
vonatkozoan 3 000 000 Ft. Ezt kovetden az optimalis esetben realizalhatd éves bevételt csok-
kentettem a kihasznaltsaggal, lizemeltetési €s egyéb koltségekkel, adokkal, igy meghatarozva a
nettd éves bevételt. Ezt felhasznalva a jovoben képzddd bevételeket jelenértékre vetitve hataro-
zom meg a hozamszamitason alapulo forgalmi értéket, amely a mellékletben elhelyezett szami-

tasi tablazat szerint alakul.

A beruhazas koltségeinél az épitési koltségeket, a szakértdi és tervezési koltségeket, a me-
nedzsment koltségeit, a tartalékképzés koltségeit, valamint a finanszirozas koltségeit, illetve a
befektetéstdl elvart hozamot vettiik figyelembe. Az épitési koltséget a 2018. évi Epitdipari Kolt-

ségbecslési Segédlet alapjan hataroztuk meg.

A fenti alapadatok alkalmazasa esetén a maradvanyelvii értékelési modszerrel torténd szamitast

a mellékelt tablazatok tartalmazzak.

A tablazatok alapjan az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak becsiilt forgalmi értéke maradvanyel-
v értékelési modszerrel, kerekitve:

77.000.000 Ft, azaz hetvenhétmillié forint

18. oldal, 6sszesen: 19
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4.3.

Osszesité adatok

Végso6 érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 78,0 MFt suly: 100% 78,0 MFt
Maradvanyérték: 77,0 MFt suly: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 78,0 MFt

A valasztott értékelési modszer indoklasa: Az ingatlan realis értékét legjobban a piaci dsszeha-

sonlité adatok elemzésén alapuld érték reprezentalja.
Az ingatlan forgalomképessége: forgalomképes

A meghatarozott érték AFA-t nem tartalmaz.

5. MEGJEGYZESEK

5.1

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

5.6.

Az Ertékelési Szakvélemény csak a megbizasban rogzitett célra hasznalhato. Egyes részeinek,
illetve adatainak szovegkodrnyezeten kiviili felhasznalasa tilos. Mas célu felhasznalasa, illetve

publikalasa kizardlag a Megbizo és Megbizott egyiittes hozzajarulasaval megengedett.

Az értékelés adatait és végosszegét az értékelés forduldnapjara vonatkozoan hataroztam meg és

az értékelés fordulonapjatdl szamitott 180 napig érvényesek.

Az értékelés targyat képezd ingatlannal kapcsolatban semmilyen érdekeltségem nem volt és
jelenleg sincs, tovabba semmilyen személyes érdekeltség nem fiiz egyetlen személyhez sem,

amely az ingatlanhoz kapcsol6do barmely tevékenységbdl részesiil.
A megbizasi dij nem fliggvénye az altalam meghatarozott forgalmi értéknek.

Az Ertékelési Szakvéleményben kozolt adatok és elemzések a 25/1997. PM rendelettel 6ssz-
hangban vannak, annak formailag és tartalmilag megfelelnek, megallapitasaim és véleményem a

valdsagnak megfelelnek és korrektek.

Az Ertékelési Szakvélemény mésolt Tulajdoni Lapot tartalmaz. Az Ertékelési Szakvéleményben
meghatarozott forgalmi érték csak a mellékletben szerepldé Tulajdoni Lapon szereplé adatokkal

megegyez0o, hiteles Tulajdoni Lap bemutatasaval egyiitt érvényes.

Budapest, 2018.szeptember 3. A.N.Z.8.0. 2001

Szolgaltatd és Kereskedelmi Kft.
H-1134 Budapest, Angyalfoldi ut 30-32. fsz.2.
Adoszam: 12612811-2-41

BB: 10102244-05684100-01003002 w Z/g:té‘”\
. Ny
!

dr. Rendik Zoltan
ligyvezetd
AN.Z.S.0.2001 Kft

19. oldal, 6sszesen: 19
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Beépitetlen terlet értékelése - Telek dsszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitas szempontjai

Ingatlan cime:

Kornyezete:

Jelleg, funkcio:

Ovezeti besorolas:
Infrastrukturélis adottsagok
(kozmiivek, utak, keritettség, stb.):

Megjegyzés:

Adat forrasa:

has(());Tile -1 has(());Tile -2 has?rsl:iztz -3
V// // Budapest XIV. keriilet, Budapest XIV. keriilet, Budapest XIV. keriilet,
% (Kiszuglo) Bosnyak tér kozelében Gervay utca 16.
zartsora beépitési, L. L. N
L varosi kisvarosi kisvarosi
varosi
fejlesztési teriilet fejlesztési teriilet fejlesztési teriilet lakoovezeti telek
L2/1 L2/3 L3/1 L3/S
kivalo infrastruktira és | kivalo infrastruktaraval és kivalé infrastruktiraval és j6 infrastruktaraval és
tomegkozlekedés, tomegkozlekedési tomegkozlekedési tomegkozlekedési
szilard Gton kapcsolatokkal, szilard uton | kapcsolatokkal, szilard uton kapcsolatokkal, szilard
megkozelithetd, megkozelithetd, megkozelithetd, aton megkozelithetd,
Osszkozmiives Osszkozmiives Osszkozmiives Osszkozmiives

GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft)
telekméret (mz)

fajlagos ar (Ft/m2)

tulajdonatr. viszonya/tipusa
kinalat/adasvétel id6pontja

610

max. beépithetdség 50%,
szinttertileti mutat6 3,0, max.
épiiletmagassag 16,5 m

max. beépithetdség 30%,
szinttertileti mutat6 1,2, max.
épiiletmagassag 12,5 m

max. beépithetdség 30%,
szinttertileti mutato 0,8,
max. épiiletmagassag 7,5
m, bontand6 épiilettel

ingatlan.com/22863735 ingatlan.com/26902283 ingatlan.com/27562083
326 760 000 128 000 000 59900 000
2261 1000 530
144 520 128 000 113019
kinalat] kinalat| kinalat|

2018. szeptember

2018. szeptember]

2018. szeptember

kinalat/adasvétel idépontja miatti korrekcids tényezd 0,95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 137 294 121 600 107 368
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés hasonld hasonld hasonlé

1,00 1,00 1,00
tertilet nagyobb hasonld hasonlé

1,05 1,00 1,00
megkozelithetGség hasonld hasonld hasonlé

1,00 1,00 1,00
kézmiihelyzet hasonld hasonld hasonld

1,00 1,00 1,00
infrastruktira hasonld hasonld hasonlé

1,00 1,00 1,00
benapozottsag / tajolas hasonld hasonld hasonlé

1,00 1,00 1,00
forma, alak hasonlo hasonld hasonld

1,00 1,00 1,00
Gvezeti besorolas / beépithetdség hasonld kedvezdtlenebb kedvezdtlenebb

1,00 1,10 1,10
keritettség hasonld hasonld hasonlé

1,00 1,00 1,00
bontand6 épiilet kedvezbb kedvezbb hasonlé

0,95 0,95 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 136 951 127072 118 105
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS

telek teriilete (m2)

fajlagos atlagar (Ft/m2)

fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2)
becsiilt érték (Ft)

becsiilt érték kerekitve (Ft)

610,0
127 472

127 470

77 756 700
78 000 000
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Fontosabb paraméterek:

lakas eladasi m2 ara 650 000 663 000 676 260 689 785 703 581 717 653
1 teremgarazs beallohely eladasi ara 3000 000 3060 000 3121200 3183 624 3247296 3312242
telek teriilete (m2): 610
EUR 1,00 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02
2018 2019 2020 2021 2022 2023
1 2 3 4 5 6
BEVETELEK Eladéasbol eredd hasznositas
Ertékesités 0% 20% 50% 20% 5% 5%
Lakas eladas (m2) 1372,5 1373 0 181993 500 464 083 425 189 346 037 48 283 240 49 248 904
Teremgarazs eladas (beallohely) 12 0 7 344 000 18 727 200 7 640 698 1948378 1987 345
Bevételek dsszesen: 0 189 337 500 482 810 625 196 986 735 50231617 51236250
KOLTSEGEK
Tervezett brutt lakoteriilet terepszint felett (m2) 1830
Tervezett bruttd teriilet terepszint alatt (m2) 366
Bontasi koltség (Ft/m3) 2500
Bontando épiilet térfogata (m3) 1170
Bontasi koltség 2925000
Soft cost (finanszirozas, management) 13% 30260 880 45391320
Epités iitemezése: 40% 60%
Epitési koltségek terepszint alatt 140 000 HUF/m2 20 496 000 30 744 000
Epitési koltségek terepszint felett 290 000 HUF/m2 212 280 000 318 420 000
At nem haritott tulajdonosi koltségek 3% 5680 125 14484 319 5909 602 1506 949 1 537 087
Ertékesitési jutalék, marketing 3% 5680 125 14484 319 5909 602 1506 949 1 537 087
Fejleszté haszna 12% 58 236 164 58236 164
Koltségek dsszesen: 265961 880 405915 570 87204 801 70 055 368 3013897 3074175
Cash Flow -265 961 880 -216 578 070 395 605 824 126 931 367 47217720 48 162 075
Diszkont tényezd 0,9259 0,8573 0,7938 0,7629 0,7130 0,6663
Evenkénti cash-flow maradvanyérték jelenértéke -228 019 444 -171 926 655 314 044 658 96 835 332 33 665 582 32092 424
Hozamrata 8,0% 8,0% 8,0% 7,0% 7,0% 7,0%
Erték forintban: 77 000 000}
Erték Ft/m2 126 230




Beépithetoségi adatok:

Telek terllete:

Szintterlileti mutato:
Beépithetéség terepszint felett:
Beépithet6ség terepszint alatt:
Maximalis épitménymagassag:

Terepszint felett:

Beépithetd brutté terilet szintterlleti mutaté alapjan:
Beépithetd brutté terilet szintenként:
Kiépithet6 szintek szama (szintterileti mutato alapjan

Atlagos szintmagassag:
Kiépithet6 szintek szama (épitmény maximalis
magassaga alapjan):

Ténylegesen kiépithetd szintek szama:

Ténylegesen beépithetd bruttd tertlet:
Bruttd/netto terilet aranya:

K6z0os terlletek aranya:

Ertékesithetd nettd lakoterlilet:

Kialakitando lakasok mérete:
Kialakithat6 lakasok szama:

Terepszint alatt:

Beépithetd terllet beépithetéség alapjan:
Beall6hely mérete:

Kozos kozlekeddk aranya:

Ertékesithetd bealldhelyek szama:

610 m2
3,5

50 %
60 %
18 m

2135 m2
305 m2
7,0 szint

3,0 m
6,0 szint

6 db

1830,0 m2
85 % 274,5 m2
10 % 183,0 m2
1372,5 m2

130 m2
14,1 db

366 m2
16 m2
40 %
12 db
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Forgalmi érték meghatarozasa

a Zugloi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltato Zrt. részére

a Budapest XIV. keriilet Zuglo Onkorményzata 1/1 tulajdoni hanyadat képezo,
1146 Budapest XIV. keriilet, Thokoly Gt 178/A és 1146 Budapest XIV. keriilet, Thokoly Gt
178/B alatti, 31713/1 és 31713/2 helyrajzi szamu ingatlanokrol

Készitette:

Rendik Zsofia
ingatlanvagyon - értékeld

Késziilt 2 példanyban
1 példany megbizoi
1 példany irattar

BUDAPEST
2018. szeptember 3.

AN.Z.S.0. 2001 Szolgaltaté és Kereskedelmi Kft

1134 Budapest, XIII. keriilet, Angyalfoldi ut 30-32., f6ldszint 2.
\ f tel.: +36 1 2364920; fax: +36 1 2364929; e-mail: anzso@anzso.hu
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1146 Budapest Thokoly at 178/A , Thokoly at 178/B.

helyrajzi szamok: 31713/1, 31713/2

OSSZEFOGLALO ADATOK

Megbiz6 neve:

Zugloi Vagyongazdalkodési Kozszolgaltatd Zrt.

Megbizo cime:

1145 Budapest, Pétervarad utca 11-17.

1146 Budapest XIV. keriilet, Thokoly ut 178/A

Ingatlan cime tul. lap szerint:

1146 Budapest, XIV. ker. Thokoly ut 178/A

Cime természetben:

1146 Budapest, XIV. ker. Thokoly at 178/A

Helyrajzi szama: Budapest 31713/1
Megnevezése: kivett lakohaz, udvar

Telek teriilete: 403 m®

Megbizas célja: forgalmi érték meghatarozasa
Ertékelt jog: tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Ertékelés hatarnapja: 2018.09.03.

A 31713/1 helyrajzi szamu ingatlan elfogadott végs6 forgalmi értéke:

57.000.000 Ft, azaz
otvenhétmillio forint

Az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada-
nak forgalmi értéke:

1146 Budapest XIV. keriilet, Thokoly ut 178/B

1146 Budapest, XIV. ker. Thokoly ut 178/B
1146 Budapest, XIV. ker. Thokoly ut 178/B

Ingatlan cime tul. lap szerint:

Cime természetben:

Helyrajzi szama: Budapest 31713/2
Megnevezése: kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet
Telek teriilete: 635 m

Megbizas célja: forgalmi érték meghatarozasa

Ertékelt jog: tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

2018.09.03.

Ertékelés hatarnapja:

A 31713/2 helyrajzi szamt ingatlan elfogadott végs6 forgalmi értéke:

90.000.000 Ft, azaz
kilencvenmillié forint

Az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada-
nak forgalmi értéke:

A vizsgalt ingatlanok Budapest XIV. keriilet Zuglé Onkormanyzata 1/1 tulajdoni hanyadat képezé
lakohaz, udvar, valamint lakohaz udvar, gazdasagi épiilet megnevezésii ingatlanok. A teriileteken gaz-
dasagosan nem felgjithatd épitmények talalhatoak. Az ingatlanokat, mint épitési telek értékeltem, a
bontasi koltségeket értékmodosito tényezoként figyelembe véve. A Megrendeld kérésére az értékelé-

seket kiils6 szemle alapjan készitettiik el.

3. oldal, Gsszesen: 22
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A megéllapitott érték igény- és permentes allapotra vonatkozik, AFA-t nem tartalmaz.

Az értékbecslés korlatozo feltételezéseinek figyelembe vétele mellett vallalkozasom teljes kort fele-
16sséget vallal a szakvélemény tartalmara. A rendelkezésre allo adatok €s informaciok alapjan a hely-
szini szemlét kdvetden a tapasztalt koriilmények figyelembevételének mérlegelésével az ingatlan tu-
lajdonjoganak forgalmi értékét teher, per és igénymentes allapotot feltételezve hataroztam meg. a

megallapitott értékek ingatlan nyilvantartasilag rendezett allapotra vonatkoznak.

A fenti értékek a hatarnaptol szamitott maximum 180 napig érvényesek azzal a feltétellel, hogy rend-
kiviili természeti és gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi,
hatosagi, fizikai kornyezetében 1ényeges valtozas nem torténik. A fentiekben meghatarozott érvényes-

ségi 1don til a szakvélemény aktualizalasa, illetve 0j szakért6i vélemény készitése sziikséges.

Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizardlag szakmai szempontok szerint

keriiltek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szereplo feltételek korlatozzak.

Jelen értékbecslés a Zugléi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltatéo Zrt. megbizasabdl, a Zugléi Va-
rosgazdalkodasi Kozszolgaltaté Zrt. részére késziilt. frasos hozzajarulasom és engedélyem nél-

kiil semmilyen egyéb célu felhasznalasahoz nem jarulok hozza.
A kapott dokumentum és a helyszini szemle alapjan az ingatlan beazonosithato.

A szakvéleményben ismertetett ingatlanok helyszini szemléjén az alabbi értékbecsl6i jogosultsaggal

rendelkez6 személy vett részt:

Rendik Zsoéfia ingatlanvagyon — értékel6 2716/2018

A.N.Z.5.0. 2001
Szolgéltato és Kereskedelmi Kft.
H-1134 Budapest, Angyalftldi ut 30-32. fsz.2.

Ad6szam: 12612811-2-41 ) y/ 5
BB: 10102244-05684100-01003002 i ZO ’

dr. Rendik Zoltan

ligyvezetd
AN.Z.S.0.2001 Kft

4. oldal, 6sszesen: 22



1146 Budapest Thokoly at 178/A , Thokoly Gt 178/B.
H"ZS helyrajzi szamok: 31713/1, 31713/2

1. ELOZMENYEK
A Zugloi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltatd Zrt. 2018. augusztus 31-én bizott meg, hogy a 1146
Budapest XIV. keriilet, Thokdly ut 178/A és Thokoly Gt 178/B. szam alatti 31713/1 és 31713/2
helyrajzi szamokon nyilvantartott ingatlanok 1/1 tulajdoni hanyadanak értékbecslését, forgalmi

értékiik meghatarozasa céljabol végezzem el.
A helyszini szemle iddpontja és az értékbecslés fordulonapja: 2018. szeptember 3.

A Megbizott az értékelés elvégzéséhez beszerezte az alabbi dokumentumot:

e azingatlan 30 napnal régebbi tulajdoni lap masolata;

¢ 90 napndl nem régebbi térképmadsolat.
A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentéciok attanulmanyozasa utan helyszini szakértéi szemlét
¢s az ezzel Osszefiiggd kornyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez sziikséges para-
méterek rogzitése és ellendrzése céljabol. Elvégeztiik a telek helyrajzi paramétereinek vizsgala-
tat a foldhivatali ingatlan-nyilvantartds szerint vezetett térképmasolat ismeretében helyszini

szemrevételezés, az ingatlanrdl fényképfelvételeket készitettiink.
2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE
2.1. Az értékelés modszere

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzoinek, koriilményeinek és befektetési le-
hetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozo adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitas soran az értéket felbecsiiljiilk. Az érték-megallapitds egy hivatalos ko-
vetkeztetés, amely alatamaszto adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan az értékrdl ad véleményt.
Az értékmegallapité személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac er6i determinaljak.

Az értékmegallapitd becsiilt értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hata-
sok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitd személynek azonositania, mérnie

¢és elemeznie kell az értek megallapitasanak alapjat képezo piacot, illetve kdrnyezetét.

Az értéket altaldban négy, egymassal 0sszefiiggd gazdasagi tényezo teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a sziik0sség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloerd. E négy tényezo
kolesonos kapesolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkoznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtobbszor az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre.
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Az alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomdny szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
Osszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és egy érdekelt eladod
kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszert6l mentesen jart el, és mindkét fél kell6-

képpen tudataban van az dsszes vonatkozé ténynek, a jogegyenldség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely Osszegért
egy vagyontargyban valo érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerz6dés keretében és az érté-

kelés idopontjaban varhatéan eladhato, feltételezve a kovetkezoket:

e azelado hajlandod az eladasra,
e atargyalas id6szakaban az érték nem valtozik,

e a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torté-
nik,

o atlagostol eltérd, specialis vevéi kiilon ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
Az értékbecslést az érvényben 1évo rendeletekben megfogalmazott modszer figyelembevételé-
vel, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzodések, miiszaki tervek és leira-
sok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az ovatossag elvét kovetve az alabbiak

szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztazom a tulajdonosi és kezeldi viszonyokat és a Tulajdoni Lap I.-

II1. részében 1évo bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalméaval elkészitem / beazonositom a rendelkezésre bocsatott alaprajzot
és egyéb adatokat. A hianyz6 adatokat potolom, az eltéréseket regisztralom. Szemrevételezés-

sel megvizsgalom az épiilet és a targyi ingatlan miiszaki allapotat.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat el-
végzeésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizd adatszolgaltatasai alap-
jan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informéaciok valésagat és teljes-

ségét a Megbizd szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatarozasara 3 altalanosan elfogadott modszer alkalmazhato:
e piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapul6 értekelési modszer;
e hozamszamitason alapulé értékelési modszer;

o  koltségalapt modszer.

Az els6 2 értékelési modszert (piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer
¢s hozamszamitason alapulo értékelési modszer) Osszefoglaldan piaci érték alapt értékelésnek is
nevezik. Az értékelést legalabb 2 mddszerrel, lehet6ség szerint azonban mind a 3 modszerrel el
kell késziteni. Ezt koveten az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az dvatossag

elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakdingatlanok, épités alatt all6 ingatla-
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nok és lakotelkek esetében meghatarozott értékhatar alatt megengedett egy értékelési modszer

alkalmazasa is.

Az ingatlan érték meghatarozasa soran az értékelési eljarasoknal szokasosan elemzett kockaza-
tok koziil kiilonos figyelmet kell fordatani a kdvetkezokre:

e azingatlan hosszu tavu értékallandosaganak kockazata;

e apiaci adatok megbizhatatlansdga miatt kockazat;

o akovetelés érvényesitéséhez kapcsolodo koltségek nagysdganak kockazata;

e a szemrevételezéssel nem megallapithaté miiszaki kivitelezéssel Osszefiiggd koc-

kazat.

Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés fordulonapjatdl szamitott

legfeljebb 180 napig érvényes.
2.2. A piaci alapi forgalmi értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a mar realizalt adasvételek
¢és/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati arainak a konkrét vizsgalt esetre valo kiter-
jesztésével, dsszehasonlitasaval torténik.
A modszer {6 1épései:

e az Osszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfeleld ingatlanok kivalasztasa és

elemzése;
o fajlagos értékek meghatarozasa valamint az értékmodosito tényezok elemzése;
e a fajlagos alapérték modositasa az értékmddositod tényezok alapjan;

o a forgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az elso 1épésben az értékelés soran a piacon a kozelmiltban eladott, illetve értékesitésre felajan-
lott ingatlanok ajanlati arait elemzem ¢€s Osszehasonlitom az értékelés targyat képezo ingatlan-
nal. Az 6sszehasonlitas sordn elsésorban a kdvetkezd, a piacot meghatarozo tényezoket veszem
figyelembe:

e az ingatlanpiacon kialakult kereslet €s kinalat elemzése soran vizsgadlom az adott ingatlan
esetleges értékesitése soran a potencialis vevok korét, azok vasarloerejét, illetve vizsgdlom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott ré-
leginkabb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhazasi fazisban
1év6 épitkezéseket;

o atelek és az adott telken épiilt épiilet egyenstlyat, valamint kdrnyezetéhez valo illeszkedé-
sének Osszhangjat;

e az adott telepiilésrész gazdasagi fellendiiléséhez vagy gazdasagi depresszidjahoz kapcsolo-
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do kilatasokat, onkormanyzati szabalyozasokat.

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6 és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentOsen eltérd szélso érté-
keket a vizsgalat soran figyelmen kiviil kell hagyni. Kézvetlen dsszehasonlitasra alkalmas ada-
tok hianyaban vizsgalhatjuk az orszag hasonl6 teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt természete-

sen megfeleld koriiltekintéssel tehetjiik meg.

A kivalasztott 6sszehasonlitdo adatokbol a fajlagos alapértékek meghatarozasa soran az ingatlan
adasvétele soran realizalt vételaranak vagy ajanlati aranak az alapérték vetitett értékét kell vizs-
galni. Ez az alapérték altalaban a teriilet, de kivételes esetekben mas kapacitds mérészamok
(pld. tanterem, agyszam, férdhely, stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati arak alkalmazasa eseté-
ben sziikséges az ajanlati arak és a realizalt forgalmi értékek kdzotti viszonyszam elemzése is,

valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valé mddositasa.

Az értékesokkentd és értéknoveld tényezok alkalmazéasa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatarozasa céljabol torténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan befolyasold
tényez6 vehetd figyelembe, amely az 6sszehasonlitasra kivalasztott alapadatokra nem jellemzo.
Az értékmodositd tényezok elemzése soran minden esetben vizsgalni kell a kovetkez6 szempon-
tokat:

e miiszaki és épitészeti Szempontok;

e hasznalati szempontok;

o telekadottsagok;

e infrastruktira;

e kdrnyezeti szempontok;

e alternativ hasznositas lehetOsége;

e jogi, hatosagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodositd tényezokkel mddositott fajlagos érték és az ingat-

lan méretének szorzata hatarozza meg.

A foldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési mddszerek koziil a piaci Ossze-

hasonlit6 adatok elemzésén alapul6 értékelés adja a legpontosabb értéket.

A hozamszamitison alapul6 értékelési médszerrel meghatarozott érték az ingatlan jovébeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriild koltségeinek kiillonbségébdl szarmaztatott
értek. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovoben
varhatoan képz6d6 pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilonbségébdl) jelenértékre

szamszerusitjiik, amely mint lizleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az ado-
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zas utan fennmaradd ad6zott eredmény és az amortizacio 6sszegébdl a sziikséges beruhazasokat
levonva a megmarado részt jelenti. Az albetét tipust ingatlanok esetében a piaci 6sszehasonlitd
adatok elemzésén alapulo értékelés soran kapott értek helyességének ellenérzéséhez a hozam-

szamitason alapuld értékelési modszert hasznalom fel.
2.3. A koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vevo nem hajlandé tobbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesit6 ingatlan el6allitasi értéke, amelynek hasznossaga megegyezik az ér-
tékelt ingatlanéval. A koltségalapu érték meghatarozasa soran az ujraeldallitas értékbdl a fizikai
avulas, funkciondlis avulas és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az értékcsokke-
nést, majd ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulé értékét. Az Gjraeldallitasi
koltség hasonld ingatlanok eldallitasanak koltsége folyd aron, amely hasonld anyagok, épitési és
gyartasi szabvanyok, tervek és munkaerd alkalmazéasaval valosul meg. Ez a modszer altaldban
az Uj épitésti vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a legmegbizhatobb érté-

ket.
3. A TELEK ES FELEPITMENYEK ERTEKELESE

Az ingatlan a foldteriilet a maga fizikai mivoltaban és a f6ldhoz kapcsolodo tartozékok, azaz
épiletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghatd. Az ingatlan vagyon a fizi-
kai értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot illetve

kotelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A f6ld meghatarozo jellemz6i geografiai, jogi, szocioldgiai, va-

lamint kdzgazdasagi szempontbol vizsgalhatok, azaz

¢ minden koriilhatarolt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi Gsszetétele egyedivé tesz,

e a fold fizikai szempontbol mozdulatlan,

e a fold maradando, azaz a tartos javak kozé tartozik,

o arendelkezésre allo foldallomany véges,

e a fold az emberek szamara hasznos.
A foldteriilet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az ingatlanértéke-
1és szempontjabol, mert az ingatlanpiacon a szereplok gy viselkednek, hogy reagalnak ezekre a

sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak oket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatarozasanal dsszehasonlitdé modszert alkalmaztunk. Ez ab-
bol all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezoket figyelembe véve (teriile-
ti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, meglévd kozmiivek sth.) 1 m? teriiletre (beépitett ingatlan
esetében a felépitmények hasznos teriiletére, foldteriilet esetében a tulajdoni lap szerinti teriilet-

re) vonatkoztatott alapértéket hatdroztunk meg tigy, hogy figyelembe vettiik a telek beépitettsé-
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gének mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitasanal figyelembe vettiik az ingatlan kornye-
zetében felkutathato ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegii ingatlanok iranti jelenlegi keresletet,
a jelenlegitdl eltéré hasznositas lehetdségeit, a kozmiivekkel valo ellatottsagat, a kozellatottsag
szinvonalat, a terlilet épitési Gvezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldteriilet névényzeti vi-

szonyait, azok gondozottsagat.

A foldteriilettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok rendezettsége, kap-
csolodo jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata- csak a tulajdoni lapon szerepld esetleges be-
jegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan szere-
peltettiik. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek €s a rajta elhelyezkedd felépitmé-
nyek kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallo értékét a teljes becsiilt értéken
beliil. A telek értékét a hasonld adottsagt, iires foldteriiletek 6sszehasonlité adatai alapjan hata-
roztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott érték tartal-
mazza a telekhez kapcsoldodd kdozmiivek, kiillon nem szamitott térburkolatok, telek rendezés ér-
tékét is. A felépitmények esetében a megosztist a fobb miszaki adatok alapjan a forgalomké-
pesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén Gsszehasonlito
modszerrel ellendriztiink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkcidjan kiviil a miiszaki alla-
potat, kozmiivekkel vald ellatottsagat, valamint a hasonlo jellegli 1étesitmények iranti jelenlegi

keresletet is figyelembe vettiik.
A felépitmények esetében a kovetkezd fobb érték-meghatarozé tényezoket vizsgaltuk:

o ¢letkora,

e ¢pitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvonala, esetle-
ges hidnyossagai,

e kialakitasa, helyiségek szdma és elhelyezkedése,

o alapteriilete és komfortfokozata,

e kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerii hasznalata,
o esetleges feltjitasok idOpontja és miiszaki tartalma,

e karbantartottsaga, stb.
4. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK
4.1. A tulajdoni lap adatai

1146 Budapest XIV. ker., Thokoly ut 178/A.

Tulajdoni lap datuma: 2018.08.31.

Ingatlan cime: 1146 Budapest XIV. ker. Thokoly ut 178/A
Ingatlan fekvése belteriilet

Helyrajzi szama: Budapest 31713/1
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1146 Budapest Thokoly ut 178/A , Thokoly at 178/B.
helyrajzi szamok: 31713/1, 31713/2

I. rész

Teriilet megnevezése:

kivett lakohdz, udvar

Tertilete: 403 m2
Széljegy tartalma: nincs
1/2

Illeti a Budapest XIV. ker. beltertilet, 31713/2 hrsz-t terhel6 egyéb szolgalmi jog 1épcs6haz
¢s folyoso hasznalati szolg.jog.

1/3

Terheli a Budapest XIV. ker. Belteriilet 31713/2 egyéb szolgalmi jog. A szomszédos teto-
szerkezet ereszatnyulasra, pincébe valo atjarasra pinceablak hasznalatara bon.szolg.jog

II. rész
/4
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve:

Budapest XIV. keriilet Zuglé Onkorméanyzata

Jogosult cime:

1149 Budapest XIV. ker. Pétervarad utca 2.

1146 Budapest XIV. ker., Thokély ut 178/B.

Tulajdoni lap datuma:

2018.08.31.

Ingatlan cime:

1146 Budapest XIV. ker. Thokoly ut 178/B

Ingatlan fekvése

beltertilet

Helyrajzi szdma:

Budapest 31713/2

I. rész

Teriilet megnevezése:

kivett lakdhaz, udvar, gazdasagi épiilet

Teriilete: 635 m2
Széljegy tartalma: nincs
1/2

Illeti a Budapest XIV. ker. belteriilet, 31713/2 hrsz-t terheld Egyéb szolgalmi jog 1épcséhaz

¢s folyoso hasznalati szolg.jog.

1/3

Terheli a Budapest XIV. ker. Belteriilet 31713/2 egyéb szolgalmi jog. A szomszédos tetd-
szerkezet ereszatnyulasra, pincébe valo atjarasra pinceablak hasznalatara von.szolg.jog

II. rész

1/4

Tulajdoni hanyad:

1/1
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Jogallas: tulajdonos
Jogosult neve: Budapest XIV. keriilet Zuglé Onkorméanyzata
Jogosult cime: 1149 Budapest XIV. ker. Pétervarad utca 2.
1. rész
/1
Vezetékjog 9 m” teriiletre, a VMB-36/2012 szamu vezetékjogi engedély alapjan.
Jogosult neve: Elmi Halézati Kft.
Jogosult cime: 1132 Budapest, Vaci ut 72-74

A vizsgalt ingatlanok Budapest XIV. keriilet Zuglé Onkorméanyzata 1/1 tulajdoni hanyadat ké-
pezé lakohaz, udvar, valamint lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet megnevezésli ingatlanok. A te-
riileteken bontand6 allapott lakdépiiletek és gazdasagi épiilet talalhatoak. Az ingatlanokat, mint
¢épitési telek értékeltem, a bontasi koltségeket értékmodositd tényezoként figyelembe véve. A

Megrendeld kérésére az értékeléseket kiilsé szemle alapjan készitettiik el.

4.2. Az ingatlan helyszini adatai

Telepiilés jellemzése

A fovaros teriilete 525 km, Budara és Pestre tagolodik. Teriiletét az
¢szak-déli iranyt Duna két alapvetden eltérd részre osztja. A folyo
jobb partjan, a nyugati oldalon a Budai-hegység helyezkedik el. A
bal parton pedig, a varos keleti oldalan a Pesti-siksag htizodik, ame-

lyet északkeletr6l a G6do6116i-dombsag lankai 6veznek. Budapest 23

keriiletbél all. A fovaros észak-déli iranyban 25, kelet-nyugati ¢ /o "

iranyban 29 km kiterjedésii. Az Europai Unié nyolcadik legnépesebb varosa. Lakossag:
1757618 6 (2015 jan.l). Budapest XIV. keriilete a févaros pesti oldalan talalhato. Torténelmi
neve Zuglo, a keriileti onkormanyzat is ezt hasznalja hivatalos névként. Kdzepes méretii, teriile-
te 18,13 km?, t6bb, mint 120 000 ember otthona. Szamos olyan kozépiiletet talalunk itt, melyek
orszagos kulturalis, sportcélu feladatot latnak el. A belvaroshoz viszonylag kozel talalhato.
Nagy része zoldovezet, ezért nevezhetjiik Pest tiidejének is, 2 400 000 m? zoldfeliilet talalhatd

teriiletén, beleértve a varos egyik legnagyobb parkjat, a Varosligetet is.
Telepiilésen beliili elhelyezkedés

Az értékelt ingatlanrész a XIV. keriiletben, vegyes Kisvarosias jellegii teriileten. Az ingatlanok
megkozelithetdsége mindvégig aszfaltozott Giton lehetséges, tomegkozlekedési kapesolatai Kiva-
l6ak. A keriilet Eszak-Budarél, az Arpad-hid vonalan és Pest belsé teriileteivel az Andrassy
uton, a Thokoly ut és a Kerepesi Gt mentén érhetd el. Csomor, Kerepes, Kistarcsa, Mogyorod,
Go6dolls agglomeracios telepiiléseivel a godolléi HEV-vonala koti dssze. A Csoméri ut pedig

Ujpalota lakotelepével 1étesit kapcsolatot. Két vasutdllomasa van, Rakosrendezé és a Zugléi
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Vasuti Megallo. Mindketté budapesti végallomasa a Nyugati palyaudvar. A tomegkozlekedési
megallok kb. 50 méteren belill elérheték. Az ingatlan kozvetlen kornyezete rendezett, jellemzo-
en kertvarosias beépitésii, bevasarlasi lehetdségek, kozintézmények 100-500 méteren beliil elér-

hetdk. Parkolas kozteriileten, piaci napokon részben fizetds Gvezetben lehetséges.

Az ingatlanok telepiilésen beliili elhelyezkedését, kornyezetét a kovetkezo térkép részletek mu-
tatjak:
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Infrastrukturalis ellatottsag

A szolgaltatasi halozat az ingatlan kb. 100-500 méteres kdrnyezetében megtalalhatd, de Buda-
pest egyéb részeire valo eljutas is biztositott a tomegkozlekedés segitségével. A kereskedelmi,
egészseégligyi és kozigazgatasi létesitmények szintén kb. 100-1000 méteres kdrzetben elérhetok.
A mindennapi bevasarlas lehetdsége biztositott a Nagy Lajos kiraly utjanak masik oldalan talal-

hat6 nagyobb kereskedelmi l1étesitményekben vagy kisebb élelmiszer boltokban.
Kozmiiellatottsag

A keriilet ezen része teljes kdzmiiellatassal (elektromos energia, vezetékes ivoviz, telefon, veze-
tékes gazellatas, kdzponti csatorna) rendelkezik. Az érintett ingatlanok a kézmiivekhez csatla-

koztattak
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A telekingatlan leirdsa, az ingatlan alakja, domborzati viszonyai:

Az 31713/1 helyrajzi szamu ingatlan a természetben egy nyeles telek. A teriileten egy gazdasa-
gosan nem feltjithatd brutté ~ 300 m? alapteriiletli, foldszint+emelet kialakitasu lakéépiilet ta-
lalhato. A 31713/2 helyrajzi szami ingatlan egy szabélytalan négyszog alaku telek, a teriileten
talalhato gazdasagosan nem feltjithato épitmény ~ 150 m% Az épiiletek elbontasaval jard kolt-
ségeket, mint érték modosito tényezd vettiik figyelembe €s az ingatlant, mint {ires épitési telek

értékeltiik.

A 31713/1 helyrajzi szamu ingatlan alakjat az alabbi térképszelvény szemlélteti:
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A telek ovezeti besorolasa

Az értékelt telkek Gvezeti besoroldsa Zugld Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzata

(ZKVSZ) valamint Zuglo6 Keriileti Szabalyozasi Terve (ZKSZT) alapjan: L2/1.
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P . . L e P T 1
Varosias, jellemzoen zartsoru beepitesu lakoteruletekre vonatkozo eloirasok (L2) *

27.§
(1) Az épitési dvezet telkein az 6ndlld rendeltetési egységként kialakitott kereskedelmi
funkcié brutté szintteriilete dsszesen legfeljebb 2000 m? lehet.
(2) #* Az épitési dvezet telkein — a (2a) bekezdésben foglalt kivétellel — a kialakithaté brutte
szintteriilet minden 130 m’-ére vetitve legfeljebb egy lakas vagy egyéb. 6ndlls — nem
kereskedelmi — rendeltetési egyeég helyezhetd cl. Amennyiben az épitési dvezet telkén
kereskedelmi funkeid 1étesiil, a lakdsok és egyéb rendeltetési egységek szamat a kereskedelmi
rendeltetési egység tényleges bruttd teriiletével csdkkentett bruttd szintteriilettel kell
szamitani.
(2a) #* A Thékély ut — Nagy Lajos kiraly utja — Bacskai utca — Nagybecskerek utea altal
hatarolt teriileten. ha az épiilet felujitassal egybekdtstt tetdtér-beépitéssel. vagy tetdtér-
radpitéssel boviil és a meglévd épiilet 8nalld rendeltetési egységeinek szama a (2)
bekezdésben megallapitott mértéket meghaladja. a meglévé 6nallé rendeltetési egységek
szama 25 %-kal megndvelhetd.
(3) Onallé parkoléhaz létesitése esetén a beépités megengedett legnagyobb mértéke 75 %. a
szintteriileti mutatd megengedett legnagyobb mértéke 4.0 m2/m?2.
(4) Az épitési dvezetben kialakithato épitési telek szélessége 20,0 méternél. mélysége 40.0
méternél kisebb nem lehet.
(5) Az L2/O épitési vezet telket kizardlag alapintézmények és a 6 rendeltetést kiszolgald.,
vagy kiegészitd funkciopm (8nalld) épiiletek elhelyezésére szolgalnak. Teriiletén oktatasi,
nevelési, mivelddési és kulturalis, szallashely-szolgaltatd, egészségiigyl. szocialis, 1gazgatasi,
kereskedelmi vagy egyéb kdzdsségi rendeltetésti épiiletek helyezhetdk el.
(6) Az épitési dvezetek telkein a 2. sz. tablazat szerinti szabalyozasi hatarértékeket kell
betartani:

Telek helyrajzi szama: 317131
Telek terlilete (m2): 403,06
Az aldbbi vezetek érintik a keresett cimbiez tartozo telket:

Varpsias, jellemz@en zartsord beépités lakoterdlet [ L241 )

Kialakithati Kizlakithatd Beépitési Bpités Legnagyohb Zoldfelulet | Terepszint | 3zintterulet] Megjeg

legkizebh | legnagyobhb FENE. v | Bpitrmany

telekterulet

imay
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Atelken a 2012-es ZHWSE d5 ZHSET hatalyos.

Fenti adatok kizardlag a ZKYSZ-ZKSZT-ben targyi ingatlanra meghatarozott szabalyozasi hatarértékek,
melyek kihasznalhatdsagat a ZKVSZ-ZKSZT altalanos eldirasai, illetwe a vonatkozd mas jogszabalyok is

korldtozhatjak!
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Telek helyrajzi szama: 3171372

Telek tertlete (M2): 63516
Az alabhi wezetek érintik a keresett cimhez tartozo telket;

wvarosias, jellemzden zartsord beépftésd lakdteriler (L2741 ]
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Atelken a 2012-e5 ZHWSZ €5 ZHSZT hatalyos.

Fenti adatok kizardlag a ZKYS5Z-ZKS5ZT-ben targyi ingatlanra meghatarozott szabalyozasi hatareértekek,
melyek kihaszznalhatosagat a ZKVSZ-ZKEZT altalanos eldirasai, illetve a vonatkozo mas jogszabalvok is

korlatozhatjak!

4.3. Gazdasagi elemzés

Tovabbra is toretlen a févaros pesti, belsobb keriileteinek népszeriisége, deriil ki a Duna House
legfrissebb kozleményébdl. A XIII. keriilet hosszi honapok ota vezeti az érdeklddési listat, de a
nyomaban van Zuglo és a belvaros is. Angyalfold a tavalyi év soran vette at a legkeresettebb ke-
riilet cimet Zuglotol, amelyet azota is birtokol. A XIV., VI. és VIL keriilet felvaltva havonta
cserélve szerzi meg a masodik helyet, a dobogdért folyo harcba pedig a II. és XI. kertilet is be-
kapcsolodik néha. A Duna House potencialis vevdinek 20%-a jelolte meg a XIII. keriiletet le-

hetséges lakhelyeként. A XIV. keriiletet az érdeklddék 18%-a tartja lehetséges jovobeni lak-
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helyének, mig a VII. keriiletet tigyfeleink 17%-a. A VI. és a XI. keriilet is 15% feletti szintet ért
el, és tovabbi hét keriilet (1., IIL., V., VIIL., IX., XII. és XVIIIL.) haladta meg a 10%-o0s kedvelt-
ségi szintet. Tizenegy kerlilet azonban 9% alatt teljesitett. Ezek elsésorban a kiilvarosi, kedve-

z6tlenebb kozlekedési adottsagokkal rendelkezd kdrnyékek.

A fovaros keridleteinek népszerliségi listdja- 2018.
elsd negyedév
1 Budapest 13. kerilet 20,0%
2 Budapest 14. kerilet 18,0%
3 Budapest 7. keralet 17.1%
a Budapest 6. kerialet 16,9%
5 Budapest 11. kerilet 15,3%
o Budapest 2. kerialet 14,.5%
7 Budapest 9. kerilet 13, 7%
3 Budapest 8. keridlet 13,5%
9 Budapest 3. keralet 12,3%
10 Budapest 12. kerilet 11,4%
11 Budapest 5. kerialet 11,3%
12 Budapest 18. kerilet 10,6%
13 Budapest 19. kerilet B8, 7%
14 Budapest 1. kerialet 3,6%
15 Budapest 4. keridlet K
16 Budapest 15. kerilet .50
17 Budapest 20. kerilet 6,9%
18 Budapest 10. kerilet G,6%%
19 Budapest 16. kerilet 6,1%%
20 Budapest 17. kerilet 6,1%
21 Budapest 21. kerilet 5,5%
22 Budapest 22. kerilet 3.5%
23 Budapest 23. kerilet 3.2%

Az ingatlant vasarolni szandékozé tigyfelek megkeresése alapjan, a legtébben a pesti oldal,
Hungaria koraton beliil, illetve az ehhez kozeli keriiletekben talalhato ingatlanokat kere-
sik. Tlletve az érdeklédési lista é1én egyértelmiien latszodik az Gjépitésii projektekben bévelkedd

keriiletek népszertisége. (forrds: profitline.hu)

A GKI fovarosi ingatlanpiaci indexének értéke 2018 juliusaban 5, mig az orszag egészére vo-
natkoz6 jelzészam értéke 4. A fovarosi index 3, mig az orszagos csaknem 2 ponttal emelkedett
az el6z6 (idén aprilisi) felméréshez képest. Mindkét index éves alapon 4-4 ponttal emelkedett, s
ezzel historikus cstucsukra emelkedtek, azaz a korabbi felmérések soran az ingatlanpiac egészét

illetoen még sosem voltak ennyire deriilatok a piaci szereplok.
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A GKI fovarosi és magyarorszagi ingatlanpiaci
indexe, 2008-2018

2008 2009 | 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 | 2017 2018
—Budapesti agglomeracié6 —Magyarorszag

Forras: GKI felmérések

Lakaspiac: tovabb novekvé kereslet és arak A févarosi és orszagos lakaspiaci indexei (amelyek
az ingatlanos cégek illetve a lakossag varakozasait siiritik egy-egy szdmba) a jelen felmérés so-
ran egyarant 11-11 ponttal néttek. Mindkét index historikus csucsra ért, azaz a felmérés torténe-
tében még sosem lehetett ilyen magas indexértékekkel talalkozni. Azaz a lakdspiaci szereplok

immar dertilatobbak, mint a valsag elott voltak.

A lakasvasarlasra és épitésre vonatkozo lakossagi varakozasok az egy negyedévvel ezelGttihez
képest nagyon jelentésen élénkiiltek. Aprilishoz képest a biztos szandékii korben (tehat, azok
korében, akik a kovetkez6 egy évben biztosan elinditanak egy vasarlasi vagy épitési tranzakciot)
25, mig a valoszinii szandéku kdrben 43 szazalékpontos ndvekedés kovetkezett be. Ennyire de-
rilato a lakossag utoljara 2008 elején volt, azaz a lakossagi kilatasok 10 éves csucsra emelked-
tek. A lakasfeltjitasra és korszertsitésre iranyuld lakossagi varakozasok is szamottevéen javul-
tak az egy negyedévvel ezelbttihez képest. A valdszinii kdrben 24, a biztos szandéku korben 33
szazalékpontos bdviilés valosult meg. Mindez éves alapon rendre 71 és 56 szazalékpontos

emelkedést jelent.

Az 1j épitésii lakasok esetében a kdvetkezd egy évben 3-6%-os aremelkedésre lehet szamitani.
(forrds: GKI)

A Duna House ismét kozreadta havi Tranzakcioszam Becslését (DH-TB), amely szerint 2018
augusztusaban, orszagosan 13 869 ingatlan-adasvétel bonyolodott. Ezzel a hazai lakoingatlan
piaci tranzakcidszam atlépte a 100 ezres kiiszobértéket, az elsé 8 honapban dsszesen 105 573 la-

koingatlan cserélt tulajdonost.

2009 és 2013 kozott egész évben nem volt annyi tranzakcid, mint idén augusztusig bezarolag.
Az augusztusi adatok nem mutatnak visszaesést, a tavalyi évhez hasonldan szintén erds nyari

hénapot zart a piac, amely a 2016-o0s adatokhoz képest 17 szazalékos emelkedést jelent.
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Havi tranzakcioszambecslés

Az el6z6 év elsé 8 honapjanal ez kozel 4 szdzalékkal magasabb érték, ami ugyan nem kiugréd
boviilés, de 2012 6ta folyamatosan nd az adasvételek szdma. Ha a trend folytatodik, akkor év
végére az adasvételek szama meghaladhatja a 2008-as 154 ezres értéket, amire a valsag kirobba-
nasa ota nem volt példa. A mindenkori csucsoktol viszont még ez is messze van, 2006 elott

egymas utan tobb évben is 200 ezer feletti tranzakcidszamok voltak a piacon.

Lakastranzakciok szama

(forras: www.portfolio.hu)

5. ERTEKMEGALLAPITAS

A forgalmi érték meghatarozas soran az 6vatos becslés elvének alkalmazasaval kiilonb6z6 koc-
kazati tényezoket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték megallapitasa so-
ran az ingatlan csak olyan adottsagai vehetk figyelembe, amelyek az értékelés idOpontjaban
megvannak, varhatdan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal val6 szabalyszerii gazdal-
kodas és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a megkdzelités az dvatos becslés

elvének alkalmazasat feltételezi.
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5.1. Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlant forgalmi értékének meghatarozasanal hasonlo funkciot betoltd, értékesités alatt allo
lakoovezeti telkek ajanlati araival vetettem Ossze. A részletes értékelést és annak eredményét a
mellékletben csatolt szamitasi tablazat tartalmazza. Ennek eredményeképpen az ingatlan for-

galmi értékét piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésének értékelési modszerével kerekitve
a Budapest 31713/1 helyrajzi szamu ingatlan esetében

57.000.000 Ft-ban, azaz 6tvenhétmillio forintban

hataroztam meg;
a Budapest 31713/2 helyrajzi szamu ingatlan esetében

90.000.000 Ft-ban, azaz kilencvenmillié forintban

hataroztam meg.
5.2. Forgalmi érték meghatarozasa maradvanyelvii értékelési modszerrel

A maradvanyelvil értékelés 1ényege, hogy a telek értéke egyenld a rajta megvalodsitott fejlesz-
tésbdl szarmazo bevétel, valamint a beruhazasra forditott koltségek és a fejlesztéstdl elvart ho-

zam kiilonbozetével.

A Thokoly ut 178/A alatti ingatlan esetében a szabalyozasi terv €s az épitési szabalyzat eldirasa-
it, valamint a kornyezeti beépitettséget figyelembe véve — egy pince-foldszint-5 emelet szintel-
osztasu lakohaz funkcidju épiilet épithetd, melyben osszesen 906,8 m’ netté lakoteriileten (ko-
z0s helyiségek kialakitasa miatt a nettd szintteriiletbél -10% levonast alkalmaztunk) Gsszesen 7

lakdegység alakithato ki, illetve 220 m® netto pinceszint-teriileten 8 garazshely.

A Thokoly ut 178/B alatti ingatlan esetében a szabalyozasi terv és az épitési szabalyzat eldirasa-
it, valamint a kornyezeti beépitettséget figyelembe véve — egy pince-foldszint-5 emelet szintel-
osztasu lakohaz funkcioju épiilet épithetd, melyben dsszesen 1428,8 m” nett6 lakoteriileten (ko-
z0s helyiségek kialakitdsa miatt a nettd szintteriiletbdl -10% levonast alkalmaztunk) dsszesen 11

lakdegység alakithato ki, illetve 346 m® netto pinceszint-teriileten 13 garazshely.

A beruhazas jovobeni forgalmi értékének meghatarozasanal a kornyezo eladd lakasok és gara-
zsok piaci arait vettem figyelembe, mely alapjan az atlagos fajlagos eladasi arak, -5% kinalati
korrekcio alkalmazasa utan, ~130 m’-es lakasra vonatkozoan 630 000 Ft/m? garazshelyre vo-
natkozoan 3 000 000 Ft. Ezt kdvetben az optimalis esetben realizalhatd éves bevételt csokken-
tettem a kihasznaltsaggal, lizemeltetési és egyéb koltségekkel, adokkal, igy meghatarozva a net-
to éves bevételt. Ezt felhasznalva a jovében képz6do bevételeket jelenértékre vetitve hatdrozom
meg a hozamszamitason alapuld forgalmi értéket, amely a mellékletben elhelyezett szamitasi

tablazat szerint alakul.

20. oldal, 0sszesen: 22
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5.3.

A beruhédzas koltségeinél az épitési koltségeket, a szakértdi és tervezési koltségeket, a me-
nedzsment koltségeit, a tartalékképzés koltségeit, valamint a finanszirozas koltségeit, illetve a
befektetéstdl elvart hozamot vettiik figyelembe. Az épitési koltséget a 2018. évi Epitdipari Kolt-

ségbecslési Segédlet alapjan hataroztuk meg.

A fenti alapadatok alkalmazasa esetén a maradvanyelvi értékelési modszerrel torténd szamitast

a mellékelt tablazatok tartalmazzak.

A tablazatok alapjan a 31713/1 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak becsiilt for-
galmi értéke maradvanyelvi értékelési modszerrel, kerekitve:

61.000.000 Ft, azaz hatvanegymilli6 forint.

A tablazatok alapjan a 31713/2 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak becsiilt for-
galmi értéke maradvanyelvii értékelési modszerrel, kerekitve:

102.000.000 Ft, azaz szazkétmillio forint.
Osszesit6 adatok
Végso értek meghatarozasa:

31713/1 hrsz.

Piaci alapu (forgalmi) érték: 57,0 MFt suly: 100% 57,0 MFt
Maradvanyérték: 61,0 MFt suly: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan stlyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 57,0 MFt

31713/2 hrsz.

Piaci alapu (forgalmi) érték: 90,0 MFt suly: 100% 90,0 MFt
Maradvanyérték: 102,0 MFt suly: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan stlyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 90,0 MFt

A valasztott értékelési modszer indoklasa: Az ingatlanok realis értékét legjobban a piaci Ossze-

hasonlit6 adatok elemzésén alapul6 érték reprezentalja.
A meghatarozott értékek AFA-t nem tartalmaznak.
Az ingatlanok forgalomképessége: forgalomképes.

A vizsgalt ingatlan a Budapest XIV. Keriilet Zuglo Onkormanyzata 1/1 tulajdoni hanyadat ké-
pez6 31713/1 helyrajzi szamu lakohaz, udvar valamint 31713/2 lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet
megnevezésli ingatlan a természetben Nagy Lajos kiraly atja 178/A és Nagy Lajos kiraly utja
178/B. A teriileteken egy-egy, gazdasagosan nem felgjithatd épitmény talalhatd. Az ingatlano-
kat, mint épitési telkeket értékeltiik, a bontasi kdltséget, mint értékmodositd tényez6t figyelem-

be véve.

21. oldal, dsszesen: 22
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6. MEGJEGYZESEK

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

Az Ertékelési Szakvélemény csak a megbizasban rogzitett célra hasznalhatd. Egyes részeinek,
illetve adatainak szovegkornyezeten kiviili felhasznalasa tilos. Mas célu felhasznalésa, illetve

publikalasa kizarolag a Megbizo és Megbizott egyiittes hozzajarulasaval megengedett.

Az értékelés adatait és végisszegét az értékelés fordulonapjara vonatkozoan hataroztam meg és

az értékelés fordulonapjatdl szamitott 180 napig érvényesek.

Az értékelés targyat képezd ingatlannal kapcsolatban semmilyen érdekeltségem nem volt €s
jelenleg sincs, tovabba semmilyen személyes érdekeltség nem fiiz egyetlen személyhez sem,

amely az ingatlanhoz kapcsolddo barmely tevékenységbol részestil.
A megbizasi dij nem fliggvénye az altalam meghatarozott forgalmi értéknek.

Az Ertékelési Szakvéleményben kozolt adatok és elemzések a 25/1997. PM rendelettel ossz-
hangban vannak, annak formailag és tartalmilag megfelelnek, megéllapitasaim és véleményem a

valosagnak megfelelnek és korrektek.

Az Ertékelési Szakvélemény masolt Tulajdoni Lapot tartalmaz. Az Ertékelési Szakvéleményben
meghatarozott forgalmi érték csak a mellékletben szereplé Tulajdoni Lapon szereplé adatokkal

megegyez0, hiteles Tulajdoni Lap bemutatasaval egyiitt érvényes.

Budapest, 2018. szeptember 3.

A.N.Z.58.0. 2001
Szolgaltato és Kereskedelmi Kft.
H-1134 Budapest, Angyalfoldi ut 30-32. fsz.2.
Adobszam: 12612811-2-41
BB: 10102244-05684100-01003002

dr. Rendik Zoltan

ligyvezetd
AN.Z.S.0.2001 Kft

22. oldal, 0sszesen: 22
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8/A; 31713/1 hrsz.

Beépitetlen tertilet értékelése - Telek dsszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitds szempontjai

| Ertékelendd |

Ingatlan cime:

Kornyezete:

Jelleg, funkcio:

Ovezeti besorolas:
Infrastrukturalis adottsagok|
(kozmivek, utak, keritettség, stb.):

Megjegyzés:

Adat forrasa:

Ossze-
hasonlitd - 1

Ossze-
hasonlité - 2

Ossze-
hasonlité - 3

Budapest XIV. kertilet,
(Kiszuglo)

Budapest XIV. kertilet,
Kerékgyartd utca
kozelében

Budapest XIV. kertilet,
Deés utca 84.

szabadonallo beépitésii,
vérosi

varosi

varosi

varosi

fejlesztési tertilet

fejlesztési tertilet

fejlesztési teriilet

fejlesztési teriilet

L2/1 (50%) L2/3 L3/3 lakodvezeti
kivalo infrastruktara és | kivalo infrastruktiraval és | kivalo infrastruktiraval és| kivalo infrastruktaraval és
tomegkozlekedés, tomegkozlekedési tomegkozlekedési tomegkozlekedési
szilard uton kapcsolatokkal, szilard kapcsolatokkal, szilard kapcsolatokkal, szilard
megkozelithetd, uton megkozelithetd, uton megkozelithetd, uton megkozelithetd,
Osszkozmilves Osszkbzmiives Osszkozmiives Osszkbzmiives

max. beépithetéség 50%,
szintteriileti mutat6 3,0,
max. épiiletmagassag 16,5
m

max. beépithetdség 30%,
szintteriileti mutato6 1,0,
max. épiiletmagassag 7,5
m, gazdasadgosan nem
felajithat6 épitménnyel

max. beépithetéség 30%,
szintteriileti mutat6 1,2,
max. épiiletmagassag 12,5
m

GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft)
telekméret (mz)

fajlagos ar (Ft/m2)

tulajdonatr. viszonya/tipusa
kinalat/adasvétel iddpontja

ingatlan.com

ingatlan.com

ingatlan.com

403

326 760 000 600 000 000 349 000 000

2261 4399 1978

144 520 136 395 176 441
kinalat kinalat kinalat

2018. szeptember|

2018. szeptember|

2018. szeptember|

kinalat/adasvétel idGpontja miatti korrekcios tényezd 0,95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) | 137 294 129 575 167 619
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
teriilet nagyobb nagyobb nagyobb

1,05 1,10 1,05
telepiilésen beliili elhelyezkedés hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
beépithetéség hasonlo kedvezdtlenebb kedvezdtlenebb

1,00 1,05 1,05
Gvezeti besorolas hasonlo kedvezdtlenebb kedvezdtlenebb

1,00 1,05 1,05
felszin hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
megkdzelithetéség hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
kozmiivesitetség hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
keritettség hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
bontando épiilet kedvez6bb hasonlo kedvezdbb

0,80 1,00 0,80
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 115327 157 142 155 232
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS

telek teriilete (m2)

fajlagos atlagar (Ft/m2)

fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2)
becsiilt érték (Ft)

becsiilt érték kerekitve (Ft)

403,0
142 295

142 290
57342 870
57 000 000




1146 Budapest XIV. keriilet, Thokoly ut 17

8/B; 31713/2 hrsz.

Beépitetlen tertilet értékelése - Telek dsszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitds szempontjai

| Ertékelendd |

Ingatlan cime:

Kornyezete:

Jelleg, funkcio:

Ovezeti besorolas:
Infrastrukturalis adottsagok|
(kozmivek, utak, keritettség, stb.):

Megjegyzés:

Adat forrasa:

Ossze-
hasonlitd - 1

Ossze-
hasonlité - 2

Ossze-
hasonlité - 3

Budapest XIV. kertilet,
(Kiszuglo)

Budapest XIV. kertilet,
Kerékgyartd utca

Budapest XIV. kertilet,
Deés utca 84.

kozelében
szabadonallo beépitésii, L - -
- varosi varosi varosi
varosi
fejlesztési tertilet fejlesztési tertilet fejlesztési teriilet fejlesztési teriilet
L3/2 L2/3 L3/3 lakodvezeti
kivalo infrastruktara és | kivalo infrastruktiraval és | kivalo infrastruktiraval és | kivalo infrastruktaraval és
tomegkozlekedés, tomegkozlekedési tomegkozlekedési tomegkozlekedési
szilard uton kapcsolatokkal, szilard kapcsolatokkal, szilard kapcsolatokkal, szilard
megkozelithetd, uton megkozelithetd, uton megkozelithetd, uton megkozelithetd,
Osszkozmilves Osszkdzmiives Osszkozmiives Osszkbzmiives

max. beépithetéség 50%,
szintteriileti mutat6 3,0,
max. épiiletmagassag 16,5
m

max. beépithetdség 30%,
szintteriileti mutato 1,0,
max. épiiletmagassag 7,5
m, gazdasagosan nem
felajithat6 épitménnyel

max. beépithetéség 30%,
szintteriileti mutat6 1,2,
max. épiiletmagassag 12,5
m

GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft)
telekméret (mz)

fajlagos ar (Ft/m2)

tulajdonatr. viszonya/tipusa
kinalat/adasvétel iddpontja

ingatlan.com

ingatlan.com

ingatlan.com

635

326 760 000 600 000 000 349 000 000

2261 4399 1978

144 520 136 395 176 441
kinalat kinalat kinalat

2018. szeptember|

2018. szeptember|

2018. szeptember|

kinalat/adasvétel idGpontja miatti korrekcios tényezd 0,95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) | 137 294 129 575 167 619
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
teriilet nagyobb nagyobb nagyobb

1,05 1,10 1,05
telepiilésen beliili elhelyezkedés hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
beépithetéség hasonlo kedvezdtlenebb kedvezdtlenebb

1,00 1,05 1,05
Gvezeti besorolas hasonlo kedvezdtlenebb kedvezdtlenebb

1,00 1,05 1,05
felszin hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
megkdzelithetéség hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
kozmiivesitetség hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
keritettség hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
bontando épiilet kedvez6bb hasonlo kedvezdbb

0,80 1,00 0,80
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 115327 157 142 155 232
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS

telek teriilete (m2)

fajlagos atlagar (Ft/m2)

fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2)
becsiilt érték (Ft)

becsiilt érték kerekitve (Ft)

635,0
142 295

142 290

90 354 150
90 000 000




1146 Budapest XIV. keriilet, Thokdly at 178/A; 31713/1 hrsz.

Fontosabb paraméterek:

lakés eladasi m2 ara 630 000 642 600 655 452 668 561 681932 695 571
1 teremgarazs beallohely eladasi ara 3000 000 3060 000 3121200 3183 624 3247296 3312242
telek teriilete (m2): 403
EUR 1,00 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02
2018 2019 2020 2021 2022 2023
1 2 3 4 5 6
BEVETELEK Eladasbol ered$ hasznositds
Ertékesités 0% 20% 50% 20% 5% 5%
Lakas eladas (m2) 906,8 907 0 116 535510 297 165 551 121 243 545 30917 104 31535446
Teremgarazs eladas (beallohely) 8 8 0 4 896 000 12 484 800 5093 798 1298919 1324 897
Bevételek dsszesen: 0 121 431 510 309 650 351 126 337 343 32216022 32 860 343
KOLTSEGEK
Tervezett brutto lakoteriilet terepszint felett (m2) 1209
Tervezett brutto teriilet terepszint alatt (m2) 241,8
Bontasi koltség (Ft/m3) 2500
Bontando épiilet térfogata (m3) 1800
Bontasi koltség 4500 000
Soft cost (finanszirozas, management) 13% 18 608 928 27913 392
Epités iitemezése: 40% 60%
Epitési koltségek terepszint alatt 130 000 HUF/m2 12 573 600 18 860 400
Epitési koltségek terepszint felett 270 000 HUF/m2 130 572 000 195 858 000
At nem haritott tulajdonosi koltségek 3% 3642 945 9289511 3790 120 966 481 985 810
Ertékesitési jutalék, marketing 3% 3642 945 9289511 3790 120 966 481 985 810
Fejleszt6 haszna 12% 37349 734 37349 734
Koltségek dsszesen: 166 254 528 249 917 683 55928 755 44 929 975 1932961 1971 621
Cash Flow -166 254 528 -128 486 173 253 721 595 81407 368 30283 061 30 888 722
Diszkont tényezé 0,9259 0,8573 0,7938 0,7629 0,7130 0,6663
Evenkénti cash-flow maradvanyérték jelenértéke -142 536 461 -101 996 466 201412 383 62 105 291 21591 404 20 582 460
Hozamrata 8,0% 8,0% 8,0% 7,0% 7,0% 7,0%
Erték forintban: 61000 000
Erték Ft/m2 151 365




Beépithet6ségi adatok:

Telek tertlete:

Szintterlleti mutato:
Beépithetdség terepszint felett:
Beépithetdség terepszint alatt:
Maximalis épitménymagassag:

Terepszint felett:

Beépithetd brutto terilet szintterileti mutaté alapjan:
Beépithetd brutto terilet szintenként:
Kiépithet6 szintek szama (szintterlleti mutaté alapjan

Atlagos szintmagassag:
Kiépithet6 szintek szama (épitmény maximalis
magassaga alapjan):

Ténylegesen kiépithet6 szintek szama:

Ténylegesen beépithet6 brutto terilet:
Bruttd/netto terilet aranya:

Ko6z0s teriletek aranya:

Ertékesithet6 netto lakoterilet:

Kialakitando lakasok mérete:
Kialakithat6 lakasok szama:

Terepszint alatt:

Beépithetd teriilet beépithetéség alapjan:
Bealléhely mérete:

K6z6s kozlekeddk aranya:

Ertékesithets bealldhelyek szama:

403 m2
3,5
50 %
60 %
18 m

1410,5 m2
201,5 m2
7,0 szint

3,0m
6,0 szint

6 db

1209,0 m2
85 % 181,4 m2
10 % 120,9 m2
906,8 m2

130 m2
7 db

241,8 m2
16 m2
40 %

8 db
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Fontosabb paraméterek:

lakés eladasi m2 ara 630 000 642 600 655 452 668 561 681932 695 571
1 teremgarazs beallohely eladasi ara 3000 000 3060 000 3121200 3183 624 3247296 3312242
telek teriilete (m2): 635
EUR 1,00 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02
2018 2019 2020 2021 2022 2023
1 2 3 4 5 6
BEVETELEK Eladasbol ered$ hasznositds
Ertékesités 0% 20% 50% 20% 5% 5%
Lakas eladas (m2) 1428,8 1429 0 183 622 950 468 238 523 191 041 317 48 715 536 49 689 847
Teremgarazs eladas (beallohely) 13 0 7 956 000 20287 800 8277422 2110743 2152958
Bevételek dsszesen: 0 191 578 950 488 526 323 199 318 740 50 826 279 51 842 804
KOLTSEGEK
Tervezett brutto lakoteriilet terepszint felett (m2) 1905
Tervezett brutto teriilet terepszint alatt (m2) 381
Bontasi koltség (Ft/m3) 2500
Bontando épiilet térfogata (m3) 450
Bontasi koltség 1125000
Soft cost (finanszirozas, management) 13% 29 321 760 43 982 640
Epités iitemezése: 40% 60%
Epitési koltségek terepszint alatt 130 000 HUF/m2 19 812 000 29 718 000
Epitési koltségek terepszint felett 270 000 HUF/m2 205 740 000 308 610 000
At nem haritott tulajdonosi koltségek 3% 5747 369 14 655 790 5979 562 1524788 1555284
Ertékesitési jutalék, marketing 3% 5747 369 14 655 790 5979 562 1524 788 1555284
Fejleszt6 haszna 12% 58 925 586 58 925 586
Koltségek dsszesen: 255998 760 393 805 377 88237 165 70 884 710 3049 577 3110568
Cash Flow -255 998 760 -202 226 427 400 289 157 128 434 030 47776 702 48 732 236
Diszkont tényezé 0,9259 0,8573 0,7938 0,7629 0,7130 0,6663
Evenkénti cash-flow maradvanyérték jelenértéke -219 477 675 -160 533 858 317 762 439 97 981 706 34064 128 32472 346
Hozamrata 8,0% 8,0% 8,0% 7,0% 7,0% 7,0%
Erték forintban: 102 000 000
Erték Ft/m2 160 630




Beépithet6ségi adatok:

Telek tertlete:

Szintterlleti mutato:
Beépithetdség terepszint felett:
Beépithetdség terepszint alatt:
Maximalis épitménymagassag:

Terepszint felett:

Beépithetd brutto terilet szintterileti mutaté alapjan:
Beépithetd brutto terilet szintenként:
Kiépithet6 szintek szama (szintterlleti mutaté alapjan

Atlagos szintmagassag:
Kiépithet6 szintek szama (épitmény maximalis
magassaga alapjan):

Ténylegesen kiépithet6 szintek szama:

Ténylegesen beépithet6 brutto terilet:
Bruttd/netto terilet aranya:

Ko6z0s teriletek aranya:

Ertékesithet6 netto lakoterilet:

Kialakitando lakasok mérete:
Kialakithat6 lakasok szama:

Terepszint alatt:

Beépithetd teriilet beépithetéség alapjan:
Bealléhely mérete:

K6z6s kozlekeddk aranya:

Ertékesithets bealldhelyek szama:

635 m2
3,5
50 %
60 %
18 m

2222,5 m2
317,5 m2
7,0 szint

3,0m
6,0 szint

6 db

1905,0 m2
85 % 285,8 m2
10 % 190,5 m2
1428,8 m2

130 m2
11 db

381 m2
16 m2
40 %
13 db



FENYKEPMELLEKLET 1.
1146 Budapest XIV. ker., Thokoly ut 178/B
A helyszini szemle ideje: 2018.09.03.

a Thokoly ut latképe a Thokoly ut latképe

az értékelt ingatlan utcafronti homlokzata az értékelt ingatlan utcafronti homlokzata




Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviro: Keormanyhivatala XTIV, Kariileti Hivatala
Budapest, XIV., Bosnyik tér 5. 1590 Budapest, P{ 101 Oldal; 171
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes misolat :
Megrendelés szim: 80 00004/286712/2018
2018.08. 31

BULAPEST XIV.KER. Szektor @ B3

Belterilet 31712/1 helyrajzi szam

1146 BUDRFEST XIV.HEER. Thekeoly ut 172/8.

LRESE

1. Az ingatlan adatai: e
alrészlet adatek terialet kat . t._jow. alésﬁtélf aclatok

miwelésl aglkivett megnewvezés/ min.o ha mz2 k. fillde ¥ £en$ kat . jow

T P m2  k.Eill

Kiwett lakohaz, wdwvar ¥] 403

2. bejegyzé hatarezat: 981071950
Tlleti a BUDRFEST XIWV.EER. Belterilet 31713/2 HRSE-t terhels Egyeb szolgalml jog
lépczdhaz é= folyo=d hasznalati =zelg.jog. :

3. bejegycd hatarczat: 981071950
Terheli a BUDARFEST XIWV.WER. Belteridlet 3171372 HRSZ-t illets Egyeb szolgalml jog
A szomszédos tetdzzerkezet ereszatnynlisra, pincébe valas at]arasra pinceablak hasznalatara
won.szolg. jog.

MRESZ =

ﬂf’%ulajdoni hanyad: 1/1 torld hatareozat: 73021!1f2013f1? yar22
keqjegycd hatdroczat, érkesési 1dd: 204861/1993793.07. 3U _ 

: torlo hatarezat: 73021/1/2013/713.05.22

jogoim: 1991, éwi XMXIII. tw. 58. § > 4

jogallas: tulajdnnos

név: EUGLOI CHEORMBNYZAT

cim: 1145 BUDRFEST XIV.WER. Fétervarad otca 2

4. tulajdoni hanyad: 1/1
keqjegycd hataroczat, érkezési idé: ?3021}1f2u13f13 05._22
jogoim: 1991, &wi HEEIII. tw. S8, & 204951!1993!93 u7 .30
jogallas: tulajdenecs
néwv: BUDAFEST XIV. KERHLET ZUGLS émkomqmﬁf;'mm
cim: 1149 BUDRFEST XIV.KER. Fetervarad aEea 2
terzsszam: 15735777

=] IRESZ
i Né‘f!l’ TARTALMAR BEJEGYZEST

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdomni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Budapest Faviro: Kormanyhivatala XIV. Keriilet Hivatala
Budapest, XIV., Bomyik tér 5. 1590 Budapest, P£ 101 OLdal; 1/1

Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szdm: 8000004/286712/20 18

2018.08. 31
BUDAPEST XIV.KER. e A
Belterilet 31713/2 helyrajzi szam
1146 BUDBFEST XKIWV.KER. Thokoly ot 17278,
LRESE
1. Az ingatlan adatai: .
alrészlet adatok terilet kat.t.jov. ale=dtaly adatok
miwelésl aglkivett megnewvezés/ min.o ha mz2 k.fillde ¥ £en5 kat . jow
B ham2 k.£ill
Eiwett lakshazs, wdvar, gaszdasigi épalet v} G35

2. bejegyzé hatarozat: 981071950
Terheli a BUODRFPEST XIWV _KER. Belteralet 32171341 HR2E-t i1lleto Egyeb szolgalml jog
lépczdhaz é= folyo=d hasznalati =zelg.jog.

3. bejegycd hataroczat: 981071950
Illeti a BUDBPEST XIV.KER. Belterulet 3171371 HRSZ-t terhels Egyeb szolgalml jog
R =zomezédo= tetd=zerkezet ere=zzatnytliasra, pincébe walad at]arasra pinceablak ha=znalatara

von_szolg.jog.

MRESE e
#t3lagjdoni hanyad: 1/1 torlé hataroszat: 73021;1;2013#1? 45722
kejegyzé hatarezat, érkezésmi idé: T72130/2/1992/92 Q3. U@
A torlc hatarezat: 730217172013 713 .05 22
jogoim: 1991, &wi XEXIII. tv. 58. § b 4
jogallas: tulajdnnns
néwv: BMGLOT CHEORMENYZAT
cim: 1145 BUDBPEST XIWV.WER. Pétervarad otca 2

4. twlajdeni hanyad: 1/1 i Wl
bejeqyzé hatdrozat, érkezési iddd: 7302171/ 7913/13.05.22
jogoim: 1891, évi MEKIII. tv. 50. § 721 J0/8FR052,/92 03.03
jogallaz: twlajdeones .:F,m__
néw: BUDRPEST XIV. HERHLET ZUGLO SHHORMANYEATA
cim: 1149 BUDAFEST XIV.HER. Petervarﬂd GEFa 2
torz=szam: 15735777

MREST
1. kejegyzd hatare=zat, érkeszé=i ldo‘ §291632f2012f12 05.15
Vezetékjog
9 mZ teridletre, a WHB— 35f2012 Bzami vezeték jogl engedély alapjan.
Jjogosult : c_-‘f
név: ELMT HALOZATIg Kgf;_'

cim §LAER BUDAPESEnﬁéﬁi,ﬁt T2-74.

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdom lap
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Budapest Fovaros Kormanyhivatala X1V. Kerlileti Hivatala
Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101

E-hitelestérképmasolat - Teljes masolat
2018.09.03 12:38:58

Helyrajz szam  BUDAPEST XIV.KER. belteriilet 31713/2
Méretarany: 1: 1000

Megrendelés szam  9000/6647/2018

AN~
S

7 >

Na

31260/171 S
7,37

31692/3

- 31692/3

A térképmésolat a kiadast megel6zd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmésolat méretek levételére nemhaszndlhato!
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