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OSSZEFOGLALO ADATOK
Megbiz6 neve: Zugloi Vagyongazdalkodési Kozszolgaltatd Zrt.
Megbizo cime: 1145 Budapest, Pétervarad utca 11-17.
1147 Budapest XIV. keriilet, Telepes utca 82.
Ingatlan cime tul. lap szerint: 1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 82., 3A ajtd
Cime természetben: 1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 82.
Helyrajzi szama: Budapest 31151
Megnevezése: kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet
Telek teriilete: 1824 m°
Megbizas célja: forgalmi érték meghatarozasa
Ertékelt jog: tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Ertékelés hatarnapja: 2018.09.03.
A 31151 helyrajzi szamu ingatlan elfogadott végso forgalmi értéke:
Az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada- 123.000.000 Ft, azaz
nak forgalmi értéke: szazhuszonharommilli6 forint

1147 Budapest XIV. keriilet, Telepes utca 84.

Ingatlan cime tul. lap szerint: 1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 84.
Cime természetben: 1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 84.
Helyrajzi szama: Budapest 31152
Megnevezése: kiyett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet
Telek teriilete: 1836 m’
Megbizas célja: forgalmi érték meghatarozasa
Ertékelt jog: tulajdonjog
Ertékelt tulajdonithanyad: 1/1
Erfékelés hatarnapja: 2018.09.03.

A 31152helyrajzi szamu ingatlan elfogadott végsd forgalmi értéke:
Az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada- 123.000.000 Ft, azaz
nak forgalmi értéke: szazhuszonharommilli6 forint

1147 Budapest XIV. keriilet, Telepes utca 86.

Ingatlan cime tul. lap szerint: 1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 86.
Cime természetben: 1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 86.
Helyrajzi szama: Budapest 31153

Megnevezése: kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet
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Telek teriilete: 1837 m’
Megbizas célja: forgalmi érték meghatarozasa
Ertékelt jog: tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Ertékelés hatarnapja: 2018.09.03.
A 31153 helyrajzi szamu ingatlan elfogadott végs6 forgalmi értéke:
Az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada- 123.000.000 Ft, azaz
nak forgalmi értéke: szazhuszonharommillié forint

A vizsgalt ingatlanok Budapest XIV. Keriilet Zuglé Onkormdanyzata 1/1 tulajdeni hanyadat képezé
lakohaz, udvar, gazdasagi udvar megnevezésii ingatlanok. A teriileteken gazdasagosan nem feltjithato
lakoépiiletek és gazdasagi épiiletek talalhatoak. A Telepes utca 82. alatt egy brutto 503 m?alapteriiletii
lakohaz, illetve egy brutté 123 m?és 90 m? alapteriiletti melléképiilet talalhato, A Telepes utca 84. alatt
egy brutté 121 m? alapteriileti lakéegység és 128 m? alapteriiletiigazdasagi épilet helyezkedik el. A
Telepes utca 86. szam alatt egy bruttd 457 m? alapteriiletti foldszint + emelet'tagolasi lakohaz és 100
m? alapteriileti melléképiilet talalhato. Az ingatlanokatgmint épitésivtelek értékeltiik, a bontasi koltsé-
geket értékmodositd tényezoként figyelembe véve ™A Megrendelé/kérésére az értékeléseket kiilsd

szemle alapjan készitettiik el.
A megallapitott 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’ ért¢két teher, per és igénymentes allapotot feltételezve hataroztam meg. a

megallapitott értékek ingatlan nyilvantartasilag rendezett allapotra vonatkoznak.

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

ségi 1don‘tal a szakvélemény aktualizaldsa, illetve 01j szakért6i vélemény készitése sziikséges.

Az értékbeeslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizardlag szakmai szempontok szerint

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

Jelen értékbecslés a Zugloi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltatd Zrt. megbizasabol, a Zugldi Varosgaz-
dalkodasi Kozszolgaltatd Zrt. részére késziilt. frasos hozzajarulasom és engedélyem nélkiil semmilyen

egyéb célu felhasznalasahoz nem jarulok hozza.

A kapott dokumentum és a helyszini szemle alapjan az ingatlan beazonosithato.

4. oldal, 6sszesen: 23



1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 82., Telepes utca 84., Telepes utca 86.
H"ZS helyrajzi szamok: 31151, 31152, 31153

A szakvéleményben ismertetett ingatlanok helyszini szemléjén az alabbi értékbecsldi jogosultsaggal

rendelkezd személy vett részt:

Rendik Zsoéfia ingatlanvagyon — értékel6 2716/2018

dr. Rendik Zoltan

ligyvezetd
AN.Z.S.0.200

\

K
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1. ELOZMENYEK
A Zugloi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltato Zrt. 2018. augusztus 31-én bizott meg, hogy a 1147
Budapest XIV. keriilet, Telepes utca 82., Telepes utca 84. és Telepes utca 86. szam alatti 31151,
31152 és 31153 helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlanok 1/1 tulajdoni hanyadanak értékbecs-

1ését, 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 3z ingatlan 30 napnal régebbi tulajdoni lap masolata;

¢ 90 napndl nem régebbi térképmadsolat.
A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentaciok attanulméanyozésa utdn helyszini Szakért6i'szemlét
¢és az ezzel Osszefliggd kornyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez szikséges para-
méterek rogzitése és ellendrzése céljabol. Elvégeztiik a telek helyrajzitparametereinek vizsgala-
tat a foldhivatali ingatlan-nyilvantartas szerint vezetett*térk€pmasolat ismeretében helyszini

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

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

megtekintés és egyéb vonatkozd,adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapités soran az értéket felbecsiiljiik. Az érték-megallapitis egy hivatalos ko-
vetkeztetés, amelyalatamaszto, adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmaztilletve hem tér ki teenddkre, csupan az értékrdl ad véleményt.
Az éntékmegallapité személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac er6i determinaljak.

Azértekmegallapitod becsiilt értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal

kapesolatos egyéb adatok alapjan.

Az erték 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 kapcesolata 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 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 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 vevdi kiilon ajanlat figyelembewvételére nem keriil sor.
Az értékbecslést az érvényben 1évo rendeletekben megfogalmazott modszer figyelembevételé-
vel, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzodéseky, miiszaki tervek és leira-
sok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem azovatossag elvét kovetve az alabbiak

szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztazom a tulajdonosiés kezeloi viszonyokat és a Tulajdoni Lap I.-

II1. részében 1évo bejegyzéseket.

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

sel megvizsgalom az(épiilet és a tatgyi ingatlan miiszaki allapotat.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékelé kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat el-
veégzésére ném jogosult,vaz értékelést szemrevételezéssel €s a Megbizod adatszolgaltatasai alap-
jén végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informacidk valosagat és teljes-

ségét a Megbizo szavatolja.

Az ingatlan ért€kének meghatdrozasara 3 altaldnosan elfogadott modszer alkalmazhato:
e/ piaci sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értekelési modszer;
e hozamszamitason alapulé értékelési modszer;

o  koltségalapt modszer.

Az elso 2 értékelési modszert (piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer
¢s hozamszamitason alapulo értékelési modszer) Osszefoglaldan piaci érték alapt értékelésnek is
nevezik. Az értékelést legalabb 2 modszerrel, lehetdség 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-

7. oldal, 0sszesen: 23



1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 82., Telepes utca 84., Telepes utca 86.
H"ZS helyrajzi szamok: 31151, 31152, 31153

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 0sszefiiggd koc-

kazat.

Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés fordulonapjatdl szamitott

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

A piaci o6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé™értékelés a mar realizalt adasvételek
¢és/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati arainak ‘apkonkrét vizsgalt esetre valo kiter-
jesztésével, dsszehasonlitasaval torténik.
A modszer {6 1épései:

e az Osszehasonlitasra alkalmagdalaphalmaz, ebb6l a megfeleld ingatlanok kivalasztasa és

elemzése;
o fajlagos értékek meghatarozasayvalamint az értékmodositod tényezok elemzése;
e afajlagos alapértékimodositasa az értékmodosito tényezok alapjan;

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

Az elso 1épésbensaz értékeles soran a piacon a kozelmultban eladott, illetve értékesitésre felajan-
lott ingatlanek ajamlati arait elemzem ¢€s Osszehasonlitom az értékelés targyat képezo ingatlan-
nal. Az6sszehasenlitds soran elsésorban a kovetkezo, 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 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 6sszehasonlito adatokbol a fajlagos alapértékek meghatarozasa soran, az ingatlan
adasvétele soran realizalt vételaranak vagy ajanlati aranak az alapérték vetitett ertekeét kell vizs-
galni. Ez az alapérték altalaban a teriilet, de kivételes esetekben mas_kapacitds méroszamok
(pld. tanterem, agyszam, féréhely, stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati arak alkalmazasa eseté-
ben sziikséges az ajanlati 4rak ¢és a realizalt forgalmi értékek kozottinwiszonyszam elemzése is,

valamint a fajlagos érték ezen viszonyszdmmal valé modositésa.

Az értékesokkentd és értékndveld tényezok alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatarozasa céljabol torténik. Ertékmodosito tényezéként csak olyan befolyasold
tényez6 vehetd figyelembe, amely az dsszehasonlitasta kivalasztott alapadatokra nem jellemzd.
Az értékmodosito tényezok elemzése soran minden esetben vizsgalni kell a kovetkezé szempon-
tokat:

e miiszaki és épitészeti Szempontok;

e hasznalati szempontok;

o telekadottsagoks

e infrastruktura;

o kdrnyezetinszempontok;

e alternativ hasznositas lehetOsége;

o/ jogi, hatosagi szabalyozas.

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

lan'meretének szorzata hatarozza meg.

A foOldteriilet 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 Iényege, 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 meghatdrozasa soran az ujraeldallitds £rtekbol a fizikai
avulas, funkcionalis avulas és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az értékcsokke-
nést, majd ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuldrtékét. Az ujraeloallitasi
koltség hasonld ingatlanok eldallitasanak koltsége folyd aron, amely hasonld anyagok, épitési és
gyartasi szabvanyok, tervek és munkaerd alkalmazasaval valosul 'megyEz a m6dszer altalaban
az 1 épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén”szolgaltatja a legmegbizhatobb érte-

ket.
3. A TELEK ES FELEPITMENYEK ERTEKELESE

Az ingatlan a foldteriilet a maga fizikai-mivoltaban esiasf0ldhoz kapcsolodo tartozékok, azaz
épiletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és’kézzelfoghatd. Az ingatlan vagyon a fizi-
kai értelemben vett ingatlan tulajdonavalyvele jaré/minden érdekeltséget, hasznot és jogot illetve

kotelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A fold mieghatarozo jellemz6i geografiai, jogi, szocioldgiai, va-

lamint k6zgazdasagi szempontbol vizsgalhatok, azaz

o mindentkériilhatarolt féldteriiletet elhelyezkedése és anyagi Gsszetétele egyedivé tesz,

o a foldifizikai szempontbdl mozdulatlan,

o “afold maradando, azaz a tartos javak kozé tartozik,

© ) a rendelkezésre allo foldallomany véges,

e \ afold az emberek szamara hasznos.
Afoldteriilet 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 elhelyezkedo\ felépitmé-
nyek kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallo értékét a teljes becstltiértéken
beliil. A telek értékét a hasonlo adottsagy, tires foldteriiletek 68szehasonlito adatai,alapjan hata-
roztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy,meghatarozott érték tartal-
mazza a telekhez kapcsolodd kézmivek, kiilon nem szamitott térburkolatok; telek rendezés ér-
tékét is. A felépitmények esetében a megosztast a fobb.miiszakiadatok alapjan a forgalomké-
pesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a_ lehetséges, esetekben szintén Osszehasonlitd
modszerrel ellendriztiink. Az értek kialakitasdnal a'felépitmény) funkcidjan kiviil a miszaki alla-
potat, kozmiivekkel valo ellatottsagat, valamint a hasonlogellegli 1étesitmények iranti jelenlegi

keresletet is figyelembe vettiik.
A felépitmények esetében a kovetkezd fobb érték-meghatarozo tényezdket vizsgaltuk:

o ¢letkora,

e ¢pitési modjasaz elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvonala, esetle-
ges hianyossagaiy

e kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,

o alapteriilete ¢s komfortfokozata,

o 4 kihasznaltsaga,lletve rendeltetésszerii hasznalata,
e, esetleges felujitasok idopontja és miiszaki tartalma,

o\ karbantartottsaga, stb.
4. KIINDUDASI ADATOK ES INFORMACIOK
4.1. A tulajdoni lap adatai

1147 Budapest XIV. ker., Telepes utca 82.

Tulajdoni lap datuma: 2018.08.30.

Ingatlan cime: 1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 82. 3A ajto
Ingatlan fekvése belteriilet

Helyrajzi szama: Budapest 31151
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I. rész

Teriilet megnevezése:

Kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet

Tertilete: 1824 m?
Széljegy tartalma: nincs
II. rész

1/4

Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve:

Budapest XIV. keriilet Zuglé Onkormanyzatd

Jogosult cime:

1149 Budapest XIV. ker. Pétervarad utca2,

1147 Budapest XIV. ker., Telepes utca 84.

Tulajdoni lap datuma:

2018.08.30.

Ingatlan cime:

1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 84:

Ingatlan fekvése

beltertilet

Helyrajzi szdma:

Budapest 31152

I. rész

Teriilet megnevezése:

kivett lakéhaz, iidvar, gazdasagi épiilet

Teriilete: 1836'm?
Széljegy tartalma: nincs
IL. rész

1/4

Tulajdoni hanyad; 1/1
Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve:

Budapest XIV. keriilet Zuglé Onkorméanyzata

Jogosult cime;

1149 Budapest XIV. ker. Pétervarad utca 2.

1147 Budapest XI1V. ker., Telepes utca 86.

Tulajdoni lap datuma:

2018.08.30.

Ingatlan cime:

1147 Budapest XIV. ker. Telepes utca 86.

Ingatlan fekvése

beltertilet

Helyrajzi szama:

Budapest 31153

I. rész

Teriilet megnevezése:

kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet

Tertlete:

1837 m?

Széljegy tartalma:

nincs
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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.

A vizsgalt ingatlanok Budapest XIV. keriilet Zuglé Onkorméanyzata 1/1 tulajdoni hanyadat ké-
pez6 lakdhaz, udvar, gazdasagi udvar megnevezésili ingatlanok. A teriileteken bontando allapota
lakoépiiletek és gazdasagi épliletek talalhatdak. Az ingatlanokat, mint épitésitelek értékeltiik, a
bontasi koltségeket értékmaddositd tényezoként figyelembe véve. A Megréndeld kérésére az ér-

tékeléseket kiilso szemle alapjan készitettiik el.

4.2. Az ingatlan helyszini adatai

Telepiilés jellemzése

A févaros teriilete 525 km, Budara és Pestre tagolodik. Teriiletét az
¢észak-déli iranyu Duna két alapvetGen eltérd részre osztja. Ayfolyo
jobb partjan, a nyugati oldalon a Budai-hegység helyezkedik €l. A
bal parton pedig, a varos keleti oldalan a Pesti-siksag huzédik, ame-
lyet északkeletr6l a G6do6116i-dombség lankai 6veznek. Budapest 23
keriiletb6l all. A févaros észak-déli itanyban 25, kelet-nyugati

iranyban 29 km kiterjedésii. Az “Buropai) Unié nyolcadik legnépesebb varosa. Lakossag:
1757618 6 (2015 jan.l).\Budapest XIV: keriilete a févaros pesti oldalan talalhato. Torténelmi
neve Zuglo, a keriileti dnkormanyzat 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 klturalis, sporteélu feladatot latnak el. A belvaroshoz viszonylag kozel talalhato.
Nagy aésze zoldovezet, ezért nevezhetjiik Pest tiidejének is, 2 400 000 m? zoldfeliilet talalhatd

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

Azértékelt ingatlanrész a XIV. keriiletben, vegyes Kisvarosias jellegl teriileten. Az ingatlan
megkozelithetésége mindvégig aszfaltozott uton lehetséges, tomegkozlekedési kapcsolatai jok.
A Kkerilet Eszak-Budérc')l, az Arpéd-hid vonalan ¢€s Pest belso teriileteivel az Andrassy uton, a
Thokoly Gt és a Kerepesi ut mentén érhet6 el. Csomor, Kerepes, Kistarcsa, Mogyordd, G6dollo
agglomeracios telepiiléseivel a godolléi HEV-vonala kéti 6ssze. A Csomori ut pedig Ujpalota
lakotelepével létesit kapcsolatot. Két vasutallomasa van, Rékosrendezd és a Zugloi Vasuti Meg-
allé. Mindkett6 budapesti végallomasa a Nyugati palyaudvar. A tomegkozlekedési megallok kb.

50 méteren beliil elérhetok. Az ingatlan kdzvetlen kdrnyezete rendezett, jellemzOen kertvarosias
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beépitésii, bevasarlasi lehetdségek, kozintézmények 100-2000 méteren beliil elérhetdk. Parkolas
kozteriileten, piaci napokon részben fizetés Ovezetben lehetséges.
Az ingatlanok telepiilésen beliili elhelyezkedését, kornyezetét a kovetkezo térkép részletek mu-
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Infrastrukturalis ellatottsag

A szolgaltatasi halozat az ingatlan kb. 100-2000 méteres kdrnyezetében megtalalhato, de Buda-
pest egyéb részeire valo eljutas is biztositott a tomegkozlekedés segitségével. A kereskedelmi,
egészségligyi és kozigazgatasi létesitmények szintén kb. 100-2000 méteres kdrzetben elérhetdk.
A mindennapi bevasarlas lehetdsége biztositott a tavolabb talalhaté nagyobb kereskedelmi 1éte-

sitményekben vagy kisebb élelmiszer boltokban.
Kozmiiellatottsag

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

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

Az ingatlanok a természetben szabalyos négyszog alaku kézbenso telkek. A teriileteken gazda-
sagosan nem feltjithato lakoépiiletek és gazdasagi épiiletek talalhatoak: Az épiilet elbontasaval
jaro koltségeket, mint érték modositd tényezd veftikk figyelembe/€s az ingatlanokat, mint iires
épitési telkeket értékeltiik. Az ingatlanok alakjat, a rajta talalhato felépitmények elhelyezkedését

az alabbi térképmasolat-részlet mutatja:

A telek ovezeti besoroldasa

Az értékelt telkek Ovezeti besorolasa Zuglo Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzata

(ZKVSZ) valamint Zugl6 Keriileti Szabalyozasi Terve (ZKSZT) alapjan: L3/1.
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Telek helyrajzi szama: 31151
Telek terdlete (m2): 1824.06
Az aldbbi dvezetek érintik a keresett cimhez tartozd telket:

Kisvarosias, jellemzéen szabadonalld beépitési lakoterilet ( L3/2)

Kialakithatd | Kialakithatd g i Legnagyobb elllet Terepszint | Szinttenilet

legkisebb legnagyobb 0 z ¥ Epitmeny legkisebb mutato
telekterilet | telekterilet i Magassag E 3E merteke (%) = legnagyobb
{m2) m2) merteke (%) {m) merteke

{m2/m2)

Atelken 16 6nalld rendeltetési egység (pl. lakas) épithetd
Atelken a 2012-es ZKVSZ és ZKSZT hatalyos.

Fenti adatok kizaralag a ZKVSZ-ZKSZT-ben targyi ingatlanra meghatarozott szabalyozasi hatarértékek, melyek

kihasznalhatésagat a ZKVSZ-ZKSZT dltalanos elbirasai, illetve a vonatkozo mas jogszabalyok is korlatozhatjak!

A\ G

Telek helyrajzi szama: 31152
Telek terdlete (m2): 1836.34
Az z2labbi dvezetek érintik a keresett cimhez tartozo telket:

Kisvarosias, jellemzfen szabadonallé beépitésii lakoterllet ( L3/2 )

Kialakithatd | Kialakithatd e = ii Terepszint | Szintterilet

lepnagyobb 0 = Y i alatti mutatd
telekterilet | telekterilet 5 T 4 beépités
o

{m2) {m2) mérteke %) legnagyobb meértéke

mértéke (%) 2/m2)

Atelken 16 onalld rendeltetési egysée (pl. lakas) épithetd
Atelken a 2012-es ZKVSZ és ZKSZT hatalyos.

Fenti adatok kizardlag a ZKVSZ-ZKSZT-ben targyi ingatlanra meghatarozott szabalyozasi hatarértékek, melyek

kihasznalhatésagat a ZKVSZ-ZKSZT altalanos eldirasai, illetve a vonatkozd mas jogszabalyok is korlatozhatjak!

KISvarosias, Jell Z0en 5Zapaaonalo begpitesu IsKoTeruiet | Ls/2 )

Kialakithatd | Kialakithatd eé Begpités i Legnagyobb | Zdldfeldlet Szintterilet
i legnagyobb & megeng- Epi ; épitmény legkisebb i miutatd

telekterilet | telekverilet ; SS3E 3g: r | mértske (%) Spite legnagyobl

{m2) {m2} meérteke (%) merteke

(m2/m2)

Atelken 16 6nalld rendeltetési egység (pl. lakas) épithetd
Atelken a 2012-es ZKVSZ és ZKSZT hatalyoes.

Fenti adatok kizarolag a ZKVSZ-ZKSZT-ben targyi ingatlanra meghatarozott szabalyozasi hatarértékek, melyek

kihasznalhatosagat a ZKVSZ-ZKSZT altalanos eldirasai, illetve a vonatkozd mas jogszabalyok is korlatozhatjak!

ZKVSZ (2003) - meghatarozott terilleteken hatalyos, lasd ZKVSZ és ZKSZT hatalya
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ANZso

&

L3/1: Kisvarosias, jellemzéen szabadonallé beépitésii lakéteriilet

K-SP/2

(1) Az épiteési ovezet telkein a kialakithato brutto szintteriilet minden™20 m*-ére vetitve leg-
feljebb egy onallo rendeltetési egység helyezheto el.

(2) Az épitési Gvezetben kialakithato épitési telek legkisebb szélessege:
a) szabadonall6 beépités esetén: 22,0.m,
b) ikres beépités esetén: 15,0 mu

Epitési Kialakithato | Beépitési Beépités Epitménymagassag | Zoldfelillet | Terepszint Szintteriileti
dvezet legkisebb / mod megengedett legkisebb / legkisebb | alatti beépités mutatéd
jele legnagyobb legnagyobb legnagyobb meértéke legnagyobb legnagyobb
telektertilet mértéke mértéke mértéke
[m?] [%] [m] [%0] [%] [m*/m?*]
L31 801/1200 K 30 -/125 55 40 1,2
I L3/2 801/1200 K 30 -/10,5 55 40 1.1

4.3. Gazdasagi elemzés

Tovabbra is toretlenva fovaros pesti, belsobb keriileteinek népszeriisége, deriil ki a Duna House
legfrissebb kozleményebol. A XIII. keriilet hossza honapok 6ta vezeti az érdeklédési 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., VL. és VIL keriilet felvaltva havonta
cserélve szerzismeg a masodik helyet, a dobogdért folyd harcba pedig a II. és XI. keriilet is be-
kapcsolodikenéha. A Duna House potencialis vevoinek 20%-a jelolte meg a XIII. keriiletet le-
hetséges' lakhelyeként. A XIV. kertiletet 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 (I, III., V., VIIL, IX., XII. és XVIII.) haladta meg a 10%-0s kedvelt-
ségi szintet. Tizenegy kerlilet azonban 9% alatt teljesitett. Ezek elsésorban a kiilvarosi, kedve-

z6tlenebb kozlekedési adottsagokkal rendelkezd kornyékek.
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A fovaros keriileteinek népszerségi listaja- 2018.
elsd negyedév
1 Budapest 13. kerilet 20,0%
2 Budapest 14. kertlet 13,0%
3 Budapest 7. kerilet 17,1%
4 Budapest 6. keralet 16,9%
5 Budapest 11. kerilet 15,3%
6 Budapest 2. kerlet 14,5%
7 Budapest 9. kertlet 13,7%
3 Budapest 8. kerilet 13,5%
9 Budapest 3. kerilet 12,3%
10 Budapest 12. kerilet 11,4%
11 Budapest 5. kertlet 11,3%
12 Budapest 18. kerilet 10,6%
13 Budapest 19. kerilet 8,7%
14 Budapest 1. kerilet 8,6%
15 Budapest 4. kerilet 7.7%
16 Budapest 15. kerilet 7,5%
17 Budapest 20. kerilet 6,9%
18 Budapest 10. kerilet 6,6%
19 Budapest 16. kerllet 6,1%
20 Budapest 17. kerilet 6,1%
21 Budapest 21. kerllet 5,5%
22 Budapest 22. kerilet 3,5%
23 Budapest 23. kerilet 3,2%

Az ingatlant vasarolni szdndékozo6 ligyfelek megkeresése alapjan, a legtdbben a pesti oldal,
Hungéria koruton beliil, illetve az ehhez kdzeli*keriletekben talalhato ingatlanokat kere-
sik. Illetve az érdekl6dési lista élén egyértClmienlatszodik’az ujépitésii projektekben bdévelkedd

kertiletek népszertisége. (forras: profitline:hu)

A GKI fovarosi ingatlanpiaci indexének €rtéke 2018 juliusdban 5, mig az orszag egészére vo-
natkozo jelzOszam értéke 4. A foyarosiindeX 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 cslicsukralemelkedtek, azaz a korabbi felmérések soran az ingatlanpiac egészét

illetden még sesem voltak ennyire deriilatok a piaci szereplok.

A GKI févarosi és magyarorszagi ingatlanpiaci

indexe, 2008-2018
10

5
0
-5

—Budapesti agglomeracié —Magyarorszag

Forras: GKI felmérések

Lakaspiac: tovabb noévekvo kereslet és arak A févarosi és orszagos lakaspiaci indexei (amelyek
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az ingatlanos cégek illetve a lakossag varakozasait siiritik egy-egy szdmba) 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 lakaspiaci szereplok

immar deriilatobbak, mint a valsag eldtt voltak.

A lakasvasarlasra és épitésre vonatkozo lakossagi varakozasok az egy negyedévvel ezeldttihez
képest nagyon jelentsen élénkiiltek. Aprilishoz képest a biztos szandéku korben (tehat, azok
korében, akik a kovetkezd egy évben biztosan elinditanak egy vasarlasi vagy épitési tranzakciot)
25, mig a valoszinii szandéka korben 43 szazalékpontos novekedés kovetkezett be.\Ennyire de-
rlilato a lakossag utoljara 2008 elején volt, azaz a lakossagi kilatasok 10 éves estiesra emelked-
tek. A lakasfeltjitasra és korszeriisitésre iranyuld lakossagi varakozasok is szamottevoenjavul-
tak az egy negyedévvel ezeldttihez képest. A valoszinii korben 24, a biztos széndéku korben 33
szazalékpontos bdviilés valosult meg. Mindez éves alapon rendre, 71 €s%56, szazalékpontos

emelkedést jelent.

Az 1j épitésti lakasok esetében a kovetkezd egy évben 326%-os aremelkedésre lehet szamitani.
(forras: GKI)

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

koéingatlan cserélt tulajdonost.

2009 és 2013 kozott egész évben'nem VoIt annyi tranzakcio, mint idén augusztusig bezarolag.
Az augusztusi adatokinem mutatnak,visszaesést, a tavalyi évhez hasonldan szintén erds nyari

hénapot zart a piac, amely-a,2016-0s adatokhoz képest 17 szazalékos emelkedést jelent.

Havi tranzakcioszambecslés

Az el6z6 év els6 8 honapjanal ez kozel 4 szdzalékkal magasabb érték, ami ugyan nem kiugro

boviilés, de 2012 o6ta folyamatosan nd az adasvételek szdma. Ha a trend folytatodik, akkor év
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végére az adasvételek szama meghaladhatja a 2008-as 154 ezres értéket, amire a valsag kirobba-
nasa 6ta nem volt példa. A mindenkori cstcsoktol viszont még ez is messze van, 2006 elott

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

Lakastranzakciok szama

(forrds: www.portfolio.hu)

5. ERTEKMEGALLAPITAS

5.1.

A forgalmi érték meghatarozas soran az ovatos becslesielvének alkalmazasaval kiilonb6z6 koc-
kézati tényezoket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték megallapitdsa so-
ran az ingatlan csak olyan adottsagai‘wehetok figyelembe, amelyek az értékelés idépontjaban
megvannak, varhatoan hosszabbitayon fenmallnak, és az ingatlannal valo szabalyszer(i gazdal-
kodas és hasznalat mellett barmely, tilajdomost megilletnek. Ez a megkdzelités az dvatos becslés

elvének alkalmazasatdeltételezi.
Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlitéo adatok elemzésével

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

galmiértékét piaci 0sszehasonlito adatok elemzésének értékelési modszerével kerekitve
a Budapest 31151 helyrajzi szamu ingatlan esetében

123.000.000 Ft-ban, azaz szazhuszonharommilli6 forintban

hataroztam meg.
a Budapest 31152 helyrajzi szamu ingatlan esetében

123.000.000 Ft-ban, azaz szazhuszonharommilli6 forintban

hataroztam meg.

a Budapest 31153 helyrajzi szamu ingatlan esetében
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123.000.000 Ft-ban, azaz szazhuszonharommilli6 forintban

hataroztam meg.
5.2. Forgalmi érték meghatarozasa maradvanyelvii értékelési médszerrel

A maradvanyelvl értékelés 1ényege, hogy a telek értéke egyenld a rajta megvaldsitott fejlesz-
tésbol szarmazo bevétel, valamint a beruhazasra forditott kdltségek és a fejlesztéstdl elvart ho-

zam kiilonbozetével.

A Telepes utca 82. alatti ingatlan esetében a szabalyozasi terv és az épitési szabalyzat eldirasait,
valamint a kérnyezeti beépitettséget figyelembe véve — egy pince-foldszint-2€melet szintelosz-
tast lakohaz funkciojt épiilet épithetd, melyben sszesen 1231,2 m® nettd lakoteriileten (kozos
helyiségek kialakitasa miatt a nettd szintteriiletbdl -10% levonast alkdlmaztunk)‘6sszesen 10 la-

koegység alakithato ki, illetve 663 m? netté pinceszint-teriileten 25, garazshely.

A Telepes utca 84. alatti ingatlan esetében a szabalyozasi tery és az\épitesiiszabalyzat eldirasait,
valamint a kérnyezeti beépitettséget figyelembe véve 4egy pince=foldszint-2 emelet szintelosz-
tast lakohaz funkcidju épiilet épithetd, melyben sszesen 1239,3 M’ nett lakoteriileten (kozos
helyiségek kialakitasa miatt a nettd szintteriiletbdl =10% levonadst alkalmaztunk) sszesen 10 la-

koegység alakithato ki, illetve 668 m netté{pincészint-texiiléten 25 garazshely.

A Telepes utca 86. alatti ingatlan eseteben a szabalyozasi terv és az épitési szabalyzat eldirasait,
valamint a kornyezeti beépitettséget figyelembe veéve — egy pince-foldszint-2 emelet szintelosz-
tast lakohaz funkcioju épiilet épitheté, melyben Gsszesen 1240 m’ nettd lakoteriileten (kozos
helyiségek kialakitasa niiatt a nettd{szintteriiletbél -10% levonast alkalmaztunk) 6sszesen 10 la-

koegység alakithat ki, illetve 668 m® nett6 pinceszint-teriileten 25 garazshely.

A beruhdzas jovébeni forgalmi értékének meghatarozdsanal a kdrnyezo elado lakasok és gara-
zsok piaci arait vettem figyelembe, mely alapjan az atlagos fajlagos eladasi arak, -5% kinalati
korreKeio alkalmazasa utan, ~120 m’-es lakasra vonatkozéan 700 000 Ft/m?, garazshelyre vo-
natkezoan 3,000 000 Ft. Ezt kdvetden az optimalis esetben realizalhatd éves bevételt csokken-
tettem, a kihasznaltsaggal, lizemeltetési és egyéb koltségekkel, adokkal, igy meghatarozva a net-
to,évesbevételt. Ezt felhasznalva a jovében képz6do bevételeket jelenértékre vetitve hatdrozom
meg,a hozamszamitason alapuld forgalmi értéket, amely a mellékletben elhelyezett szamitasi

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
befektetéstol elvart hozamot vettiik figyelembe. Az épitési koltséget a 2018. évi Epitéipari Kolt-

ségbecslési Segédlet alapjan hataroztuk meg.

A fenti alapadatok alkalmazasa esetén a maradvanyelvl értékelési modszerrel torténd szamitast
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5.3.

a mellékelt tablazatok tartalmazzak.

A tablazatok alapjan a 31151 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak becsiilt forgal-
mi értéke maradvanyelvii értékelési modszerrel, kerekitve

121.000.000 Ft, azaz szazhuszonegymillio forint.

A tablazatok alapjan a 31152 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak becsiilt forgal-
mi értéke maradvanyelvii értékelési modszerrel, kerekitve

125.000.000 Ft, azaz szazhuszono6tmillié forint.

A tablazatok alapjan a 31153 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak beesiilt forgal-
mi értéke maradvanyelvii értékelési modszerrel, kerekitve

120.000.000 Ft, azaz szazhuszmillioé forint.
Osszesito adatok

Végso6 értek meghatarozasa:

31151 hrsz.

Piaci alapu (forgalmi) érték: 123,0 MFt suly: 100% 123,0 MFt
Maradvanyérték: 1210 "MFt saly: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan stlyozott piaci forgalmi értéke kérekitve = 123,0 MFt
31152 hrsz.

Piaci alapu (forgalmi) érték: 123,0 MFt suly: 100% 123,0 MFt
Maradvanyérték: 125,0 MFt suly: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan stlyozott piaci forgalmi ‘értéke kerekitve = 123,0 MFt
31153 hrsz.

Piaci alapu (forgalmi) érték: 123,0 MFt stly: 100% 123,0 MFt
Maradvanyérték: 120,0 MFt suly: 0% 0,0 MFt
Az ingatlanglyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 123,0 MFt

A valasztott értékelésimodszer indoklasa: Az ingatlanok realis értékét legjobban a piaci Gssze-

hasonlito adatok elemzésén alapul6 érték reprezentalja.
Aumeghatdrozott érték AFA-t nem tartalmaz.

Az'ingatlan forgalomképessége: forgalomképes.

6. MEGJEGYZESEK

6.1.

6.2.

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

publikalasa kizarolag a Megbizo és Megbizott egyiittes hozzajarulasaval megengedett.

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

az értékelés fordulonapjatdl szamitott 180 napig érvényesek.
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6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

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 kapcsolodo barmely tevékenységbdl részesiil.
A megbizasi dij nem fiiggvénye 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, megallapitasaim és véleményem a

valdsagnak megfelelnek és korrektek.

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

megegyez0, hiteles Tulajdoni Lap bemutatdsaval egyiitt érvényes.

Budapest, 2018. szeptember 3.

Rendik Zso6fia dryRendik Zoltan
ingatlanvagyon - értékeld iigyvezetd igazgato
AN.Z.S.0.2001 Kft
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Beépitetlen tertilet értékelése - Telek dsszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitds szempontjai

Ertékelendd

Ossze-
hasonlito - 1

Ossze-
hasonlité - 2

Ossze-
hasonlito - 3

Kornyezete:

XIV. ker. - Alsorakos,
Raékospatak utca

XIV. ker. - Alsorakos

XIV. ker. - Alsorakos

szabadonall6 beépitésii,

épitési telek

épitési telek

épitési telek

Jelleg, funkcio:

Ovezeti besorolas:

Varosi
fejlesztési teriilet kisvarosias lako kertvarosias lako kisvarosias lako
L3/2 L3/1 1L4/3 L3/4v.5

Infrastrukturalis adottsagok|
(kozmiivek, utak, keritettség, stb.):

kivalé infrastruktara és
tomegkozlekedés,
szilard uton
megkozelithetd,
Osszkozmiives

Megjegyzés:

Adat forrasa:

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

fajlagos ar (Ft/m2)

tulajdonatr. viszonya/tipusa

kisvarosi kornyezetben jo
infrastrukturalis és
tomegkozlekedési
kapcsolatokkal

kertvarosi kornyezetben jo
infrastrukturélis és
tomegkozlekedési
kapcsolatokkal

kisvarosi kornyezetben jo
infrastrukturalis és
tomegkozlekedési
kapcsolatokkal

1824

30%-os beépithetdséggel,
1,2 szintteriileti mutatdval,

30%-o0s beépithetdséggel,
0,7 szintteriileti mutatoval,
Osszkozmiivel, bontandd

beépithet6 br. 600 m2
szintteriilettel, 6 m
parkanymagassaggal

Osszkozmiivel eniilettel Osszkozmiivel, 3 szintes
P épiilet talalhato a telken
ingatlan.com/26363393 | ingatlan.com/27633520 | ingatlan.com/22810676
128 000 000 96 000 000 139 000 000
1001 940 1246
127 872 102 128 111557
kinalat kinalat| kinalat

kinalat/adasvétel idépontja

2018. szeptember|

2018. szeptember|

2018. szeptember|

kinalat/adasvétel idGpontja miatti korrekcios tényezd 0,95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) | 121 479 97 021 105 979
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés kedvezdbb kedvez6bb kedvezdbb

0,80 0,80 0,80
teriilet kisebb kisebb kisebb

0,85 0,85 0,90
megkdzelithetéség hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
kozmiihelyzet hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
infrastruktira hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
benapozottsag / tajolas hasonlo hasonlo hasonlo

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

1,00 1,00 1,00
6vezeti besorolas / beépithetdség kedvez6bb hasonlo hasonlo

0,80 1,00 1,00
keritettség hasonlo hasonlo hasonlo

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

0,90 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 59 476 65974 76 305
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)

18240
67 174
67 170
122 518 080

123 000 000
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Fontosabb paraméterek:

lakas eladasi m2 ara 700 000 714 000 728 280 742 846 757 703 772 857
1 teremgarazs beallohely eladasi ara 3000 000 3060 000 3121200 3183 624 3247296 3312242
telek teriilete (m2): 1824
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) 1231,2 1231 0 175 815 360 448 329 168 182918 301 46 644 167 47577 050
Teremgarazs eladas (beallohely) 25 0 15300 000 39015000 15918 120 4059 121 4140 303
Bevételek dsszesen: 0 191 115 360 487 344 168 198 836 421 50 703 287 51717353
KOLTSEGEK
Tervezett brutt lakoteriilet terepszint felett (m2) 1641,6
Tervezett brutté teriilet terepszint alatt (m2) 729,6
Bontasi koltség (Ft/m3) 2500
Bontando épiilet térfogata (m3) 2148
Bontasi koltség 5370 000
Soft cost (finanszirozas, management) 13% 27 980 160 41970 240
Epités iitemezése: 40% 60%
Epitési koltségek terepszint alatt 130 000 HUF/m2 37939 200 56 908 800
Epitési koltségek terepszint felett 270 000 HUF/m2 177 292 800 265 939 200
At nem haritott tulajdonosi koltségek 3% 5733 461 14 620 325 5965093 1521099 1551521
Ertékesitési jutalék, marketing 3% 5733 461 14 620 325 5965093 1521099 1551521
Fejleszté haszna 12% 58 782 995 58 782 995
Koltségek dsszesen: 248 582 160 376 285 162 88 023 645 70 713 181 3042197 3103 041
Cash Flow -248 582 160 -185 169 802 399 320 523 128 123 240 47 661 090 48 614312
Diszkont tényezd 0,9259 0,8573 0,7938 0,7629 0,7130 0,6663
Evenkénti cash-flow maradvanyérték jelenértéke -213 119 136 -146 993 759 316 993 505 97 744 606 33 981 698 32393 769
Hozamrata 8,0% 8,0% 8,0% 7,0% 7,0% 7,0%
Erték forintban: 121 000 000}
Erték Ft/m2 66 338




Beépithetoségi adatok:

Telek terllete:

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

Terepszint felett:

Beépithetd bruttd terilet szinttertleti 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:

1824 m2
1,1
30 %
40 %
10,5 m

2006,4 m2
547,2 m2
3,7 szint

3,0 m
3,5 szint

3 db

1641,6 m2
85 % 246,2 m2
10 % 164,2 m2
1231,2 m2

120 m2
10,3 db

729,6 m2
16 m2
40 %
25 db
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Beépitetlen tertilet értékelése - Telek dsszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlités szempontjai

szabadonall6 beépitésii,

Kornyezete:

Ertékelendd

Ossze-
hasonlito - 1

Ossze-
hasonlité - 2

Ossze-
hasonlito - 3

XIV. ker. - Alsorakos,
Raékospatak utca

XIV. ker. - Alsorakos

XIV. ker. - Alsorakos

épitési telek

épitési telek

épitési telek

Jelleg, funkcio:

Ovezeti besorolas:

Varosi
fejlesztési teriilet kisvarosias lako kertvarosias lako kisvarosias lako
L3/2 L3/1 1L4/3 L3/4v.5

Infrastrukturalis adottsagok|
(kozmiivek, utak, keritettség, stb.):

Megjegyzés:

Adat forrasa:

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

fajlagos ar (Ft/m2)

tulajdonatr. viszonya/tipusa
kinalat/adasvétel idopontja

kivalé infrastruktira és

tomegkozlekedés,
szilard aton
megkozelithetd,
6sszkdzmiives

kisvarosi kornyezetben jo
infrastrukturalis és
tomegkozlekedési
kapcsolatokkal

kertvarosi kdrnyezetben jo
infrastrukturalis és
tomegkozlekedési
kapcsolatokkal

kisvarosi kornyezetben jo
infrastrukturalis és
tomegkozlekedési
kapcsolatokkal

30%-os beépithetdséggel,
1,2 szintteriileti mutatdval,

30%-o0s beépithetséggel,
0,7 szintteriileti mutatoval,
Osszkozmiivel, bontandd

beépithet6 br. 600 m2
szintteriilettel, 6 m
parkanymagassaggal

1836

Osszkozmiivel eniilettel Osszkozmiivel, 3 szintes
P épiilet talalhato a telken
ingatlan.com/26363393 | ingatlan.com/27633520 | ingatlan.com/22810676
128 000 000 96 000 000 139 000 000
1001 940 1246
127 872 102 128 111557
kinalat kinalat kinalat

2018. szeptember|

2018. szeptember|

2018. szeptember|

kinalat/adasvétel idopontja miatti korrekcios tényezd 0,95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) | 121 479 97 021 105 979
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés kedvezdbb kedvezdbb kedvezobb

0,80 0,80 0,80
teriilet kisebb kisebb kisebb

0,85 0,85 0,90
megkozelithetéség hasonlo hasonlo hasonlé

1,00 1,00 1,00
kozmiihelyzet hasonlo hasonlo hasonlé

1,00 1,00 1,00
infrastruktara hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
benapozottsag / tajolas hasonlo hasonlo hasonlé

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

1,00 1,00 1,00
Ovezeti besorolas / beépithetdség kedvezdbb hasonlo hasonlé

0,80 1,00 1,00
keritettség hasonlo hasonlo hasonlé

1,00 1,00 1,00
bontando épiilet kedvezdbb hasonlo hasonlé

0,90 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 59 476 65 974 76 305
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)

1 836,0
67 174
67170
123 324 120

123 000 000




1147 Budapest XIV. keriilet, Telepes utca 84.; 31152 hrsz.

Fontosabb paraméterek:

lakas eladasi m2 ara 700 000 714 000 728 280 742 846 757 703 772 857
1 teremgarazs beallohely eladasi ara 3000 000 3060 000 3121200 3183 624 3247296 3312242
telek teriilete (m2): 1836
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) 1239,3 1239 0 176 972 040 451278 702 184 121 710 46 951 036 47 890 057
Teremgarazs eladas (beallohely) 25 0 15300 000 39015000 15918 120 4059 121 4140 303
Bevételek dsszesen: 0 192 272 040 490 293 702 200 039 830 51010157 52 030 360
KOLTSEGEK
Tervezett brutt lakoteriilet terepszint felett (m2) 1652,4
Tervezett brutté teriilet terepszint alatt (m2) 734,4
Bontasi koltség (Ft/m3) 2500
Bontando épiilet térfogata (m3) 747
Bontasi koltség 1 867 500
Soft cost (finanszirozas, management) 13% 28 164 240 42 246 360
Epités iitemezése: 40% 60%
Epitési koltségek terepszint alatt 130 000 HUF/m2 38 188 800 57 283 200
Epitési koltségek terepszint felett 270 000 HUF/m2 178 459 200 267 688 800
At nem haritott tulajdonosi koltségek 3% 5768 161 14708 811 6001 195 1530305 1560911
Ertékesitési jutalék, marketing 3% 5768 161 14708 811 6001 195 1530305 1560911
Fejleszté haszna 12% 59 138 765 59 138 765
Koltségek dsszesen: 246 679 740 378 754 682 88 556 387 71 141 155 3 060 609 3121 822
Cash Flow -246 679 740 -186 482 642 401 737 315 128 898 675 47949 547 48 908 538
Diszkont tényezd 0,9259 0,8573 0,7938 0,7629 0,7130 0,6663
Evenkénti cash-flow maradvanyérték jelenértéke -211488 117 -148 035 934 318912 033 98 336 182 34 187 365 32 589 824
Hozamrata 8,0% 8,0% 8,0% 7,0% 7,0% 7,0%
Erték forintban: 125 000 000}
Erték Ft/m2 68 083




Beépithetoségi adatok:

Telek terllete:

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

Terepszint felett:

Beépithetd bruttd terilet szinttertleti 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:

1836 m2
1,1
30 %
40 %
10,5 m

2019,6 m2
550,8 m2
3,7 szint

3,0 m
3,5 szint

3 db

1652,4 m2
85 % 247,9 m2
10 % 165,2 m2
1239,3 m2

120 m2
10,3 db

734,4 m2
16 m2
40 %
25 db



1147 Budapest XIV. keriilet, Telepes utca 86.; 31153 hrsz.

Beépitetlen tertilet értékelése - Telek dsszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitds szempontjai

Kornyezete:

Ertékelendd

Ossze-
hasonlito - 1

Ossze-
hasonlité - 2

Ossze-
hasonlito - 3

XIV. ker. - Alsorakos,
Raékospatak utca

XIV. ker. - Alsorakos

XIV. ker. - Alsorakos

szabadonall6 beépitésii,

épitési telek

épitési telek

épitési telek

Jelleg, funkcio:

Ovezeti besorolas:

Varosi
fejlesztési teriilet kisvarosias lako kertvarosias lako kisvarosias lako
L3/2 L3/1 1L4/3 L3/4v.5

Infrastrukturalis adottsagok|
(kozmiivek, utak, keritettség, stb.):

Megjegyzés:

Adat forrasa:

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

fajlagos ar (Ft/m2)

tulajdonatr. viszonya/tipusa
kinalat/adasvétel idépontja

kivalé infrastruktira és
tomegkozlekedés,
szilard uton
megkozelithetd,
Osszkozmiives

kisvarosi kornyezetben jo
infrastrukturalis és
tomegkozlekedési
kapcsolatokkal

kertvarosi kdrnyezetben jo
infrastrukturalis és
tomegkozlekedési
kapcsolatokkal

kisvarosi kornyezetben jo
infrastrukturalis és
tomegkozlekedési
kapcsolatokkal

30%-os beépithetdséggel,
1,2 szintteriileti mutatdval,

30%-o0s beépithetdséggel,
0,7 szintteriileti mutatoval,
9sszkozmilvel, bontandd

beépithet6 br. 600 m2
szintteriilettel, 6 m
parkanymagassaggal

1837

Osszkozmiivel eniilettel Osszkozmiivel, 3 szintes
P épiilet talalhato a telken
ingatlan.com/26363393 | ingatlan.com/27633520 | ingatlan.com/22810676
128 000 000 96 000 000 139 000 000
1001 940 1246
127 872 102 128 111557
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) | 121 479 97 021 105 979
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés kedvezdbb kedvez6bb kedvezdbb

0,80 0,80 0,80
teriilet kisebb kisebb kisebb

0,85 0,85 0,90
megkdzelithetéség hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
kozmiihelyzet hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
infrastruktira hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
benapozottsag / tajolas hasonlo hasonlo hasonlo

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

1,00 1,00 1,00
Gvezeti besorolas / beépithetdség kedvezdbb hasonlo hasonlo

0,80 1,00 1,00
keritettség hasonlo hasonlo hasonlo

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

0,90 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 59 476 65974 76 305
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)

1837,0
67 174
67 170
123 391 290

123 000 000




1147 Budapest XIV. keriilet, Telepes utca 86.; 31153 hrsz.

Fontosabb paraméterek:

lakas eladasi m2 ara 700 000 714 000 728 280 742 846 757 703 772 857
1 teremgarazs beallohely eladasi ara 3000 000 3060 000 3121200 3183 624 3247296 3312242
telek teriilete (m2): 1837
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) 1240,0 1240 0 177 068 430 451524 497 184 221 995 46 976 609 47916 141
Teremgarazs eladas (beallohely) 25 0 15300 000 39015000 15918 120 4059 121 4140 303
Bevételek dsszesen: 0 192 368 430 490 539 497 200 140 115 51035729 52 056 444
KOLTSEGEK
Tervezett brutt lakoteriilet terepszint felett (m2) 1653,3
Tervezett brutté teriilet terepszint alatt (m2) 734,8
Bontasi koltség (Ft/m3) 2500
Bontando épiilet térfogata (m3) 3042
Bontasi koltség 7 605 000
Soft cost (finanszirozas, management) 13% 28 179 580 42269 370
Epités iitemezése: 40% 60%
Epitési koltségek terepszint alatt 130 000 HUF/m2 38209 600 57 314 400
Epitési koltségek terepszint felett 270 000 HUF/m2 178 556 400 267 834 600
At nem haritott tulajdonosi koltségek 3% 5771 053 14716 185 6004 203 1531072 1561 693
Ertékesitési jutalék, marketing 3% 5771053 14716 185 6004 203 1531072 1561 693
Fejleszté haszna 12% 59168 413 59 168 413
Koltségek dsszesen: 252 550 580 378 960 476 88 600 783 71176 820 3062 144 3123387
Cash Flow -252 550 580 -186 592 046 401938 714 128 963 295 47973 585 48 933 057
Diszkont tényezd 0,9259 0,8573 0,7938 0,7629 0,7130 0,6663
Evenkénti cash-flow maradvanyérték jelenértéke -216 521 416 -148 122 782 319071910 98 385 480 34204 503 32 606 162
Hozamrata 8,0% 8,0% 8,0% 7,0% 7,0% 7,0%
Erték forintban: 120 000 000
Erték Ft/m2 65 324




Beépithetoségi adatok:

Telek terllete:

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

Terepszint felett:

Beépithetd bruttd terilet szinttertleti 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:

1837 m2
1,1
30 %
40 %
10,5 m

2020,7 m2
551,1 m2
3,7 szint

3,0 m
3,5 szint

3 db

1653,3 m2
85 % 248,0 m2
10 % 165,3 m2
1240,0 m2

120 m2
10,3 db

734,8 m2 668
16 m2
40 %
25 db



FENYKEPMELLEKLET L.
1147 Budapest XIV. ker., Telepes utca 86.
A helyszini szemle ideje: 2018.09.03.

a Telepes utca latképe a Telepes utca latképe

az értékelt ingatlan utcafronti homlokzata az értékelt ingatlan utcafronti homlokzata
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Nem hiteles tlajdoni lap - Teljes masolat V
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2018.08. 30
BUDAPEST XIV.KER, Szektor @ 53 zt v

Nem hiteles tulajdoni lap
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alrészlet adatek teridlet kat . t.jow.
mirrelési Agfkiwvett megnewvezés/ min.o ha m2 k. £ill s
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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 12:44:40
Helyrajzi szam BUDAPEST XIV.KER. belteriilet 31152 Megrendelés szam 9000/6652/2018
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A térképmésolat a kiadast megel6zd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmésolat méretek levételére nemhaszndlhato!
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