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OSSZEFOGLALO ADATOK

Megbizo neve:

Zugloi Vagyongazdalkodasi Kozszolgaltato Zrt.

Megbiz6 cime:

1145 Budapest, Pétervarad utca 11-17.

Ingatlan cime tul. lap szerint:

1149 Budapest XIV. ker. Nagy Lajos kiraly utja 109.

cime természetben:

1149 Budapest XIV. ker. Nagy Lajos kiraly ttja 109b.

helyrajzi szama:

31485/59

ingatlan-nyilvantartas szerinti beso-
rolasa

kivett lakohaz, udvar

Telek tertilete:

492 m?

Megbizas célja:

forgalmi érték aktualizalasa

Ertékelt jog: tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Tulaj d0{11 hanyad alapjan szamitott 492 m?
telekteriilete

Ertékelés hatarnapja: 2019.03.20.

Elfogadott végso érték:

59.000.000 Ft, azaz
otvenkilencmillio forint

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

A vizsgalt ingatlan a Budapest XIV. Keriilet Zuglé Onkormanyzata 1/1 tulajdoni hanyadat képezd
lakéhaz, udvar megnevezési ingatlan az ingatlan a természetben a térképmasolaton is szerepld 109/b
szam alatt talalhato. A teriileten 1év6 2 szintes, 3 lakassal kialakitott bontando lakéépiilet van. Az in-
gatlant, mint épitési telek értékeltiik. Az el6z6 értékbecslés ota a teriileten, illetve az ingatlan kornye-
zetében valtozas nem tortént, a feliilvizsgalatot a megrendeld kérésére kiils6 szemle alapjan végeztiik.
Az el6z6 értékelés Ota az értékben mutatkozo emelkedés a fovaros ingatlanpiacara tovabbra is jellem-
70, kedvezd (élénkiild lakasépitési- és lakasvasarlasi kedv) folyamatok kovetkezménye. A pozitiv in-

gatlanpiaci trend és tendencia kiilondsen igaz Budapest kozkedvelt, XIV. keriiletére.
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 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-
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kiviili természeti és gazdasagi események ez id0 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 szerepld feltételek korlatozzak.

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

zajarulasom és engedélyem nélkiil semmilyen egyéb célu felhasznalasahoz nem jarulok hozza.

Jelen értékbecslés a Zugloi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltaté Zrt. kérésére helyszini szemle
nélkiil késziilt. Az értékbecslés soran feltételeztiik, hogy az ingatlan miiszaki allapotaban nem

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

BB: 10102244-05684100-01003002 % i
(LQ,M 2 SN

dr. Rendik Zoltan

ugyvezetd
AN.Z.S.0.2001 Kft
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1. ELOZMENYEK
A Zugloéi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltatd Zrt. 2019. marcius 20-an bizott meg, hogy a 1149
Budapest, Nagy Lajos kiraly utja 109. szam alatti 31485/59 helyrajzi szamon nyilvantartott in-
gatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak értékbecslését, forgalmi értékének aktualizalasa céljabol végez-

zemel.
Az értékbecslés fordulonapja: 2019. marcius 20.

A Megbizott az értékelés elvégzéséhez beszerezte az alabbi dokumentumot:
e az ingatlan tulajdoni lap mésolata;

e az ingatlan térképmasolata.

2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE
2.1. Az értékelés modszere

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzdinek, koriilményeinek és befektetési le-
het6ségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altaladban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozé adatok kivizsgalasa alapjan.

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

nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendokre, 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 értékmegallapitd személynek azonositania, mérnie

és elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képez6 piacot, illetve kornyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal Osszefiiggd 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.
Az alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci érték az a becstilt

Osszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és egy érdekelt elado
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kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertdl mentesen jart el, és mindkét fél kellS-

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

A fentiek, valamint az EVS alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely Osszegért egy
vagyontargyban val6 érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzodés keretében és az értékelés

idépontjaban varhatoan eladhato, feltételezve a kdvetkezoket:

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 vevai kiilon ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
Az értékbecslést az érvényben 1évo rendeletekben megfogalmazott modszer figyelembevételé-
vel, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzodések, miszaki 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 kezel6i 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 Megbizd tudomasul veszi, hogy az értékeld kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat el-
végzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizo adatszolgaltatasai alap-
jan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informéaciok valosagat és teljes-

ségét a Megbizd szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatarozasara 3 altalanosan elfogadott modszer alkalmazhato:
e piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelési modszer;
e hozamszamitason alapul6 értékelési modszer;

o koltségalapt modszer.

Az elso6 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 kovetden az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az ovatossag
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.
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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 a piaci adatok megbizhatatlansaga 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 fordulonapjatol szamitott

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

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a mar realizalt adasvételek
¢s/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 értékmodositod tényezok elemzése;
e a fajlagos alapérték modositasa az értékmddositd 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 vizsgalom
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-

do kilatasokat, onkormanyzati szabalyozasokat.

A piaci Gsszehasonlitd adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
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foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagatdl jelentOsen eltérd szélso érté-
keket a vizsgalat soran figyelmen kiviil kell hagyni. Kdzvetlen 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 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 valé mddositasa.

Az értékesokkentd és értéknoveld tényezok alkalmazéasa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatarozasa céljabol torténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan befolyasold
tényezo 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 modszerek 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 felmeriild koltségeinek kiillonbségébdl szarmaztatott
érték. 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-
zas utan fennmaradd adozott eredmény és az amortizacio dsszegébdl a sziikséges beruhazasokat

levonva a megmarado részt jelenti. Az albetét tipusu ingatlanok esetében a piaci dsszehasonlitd
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adatok elemzésén alapuld értékelés soran kapott érték helyességének ellendrzéséhez 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 eléallitasi értéke, amelynek hasznossaga megegyezik az ér-
tékelt ingatlanéval. A koltségalapu érték meghatarozasa soran az ujraeldallitas értékbol a fizikai
avulas, funkcionalis 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 2018.08.30.

Ingatlan cime:

1149 Budapest XIV. ker. Nagy Lajos kiraly utja 109.

Ingatlan fekvése

beltertilet

Helyrajzi szdma:

31485/59

I. rész

Teriilet megnevezése

kivett lakohdz, udvar

Tertilete: 492 m?
Széljegy tartalma: nincs
II. rész

/1

Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve:

Onkorméanyzat XIV. keriilet

Jogosult cime:

1149 Budapest XIV. ker. Pétervarad utca 2.

II1. rész
/1.
2 o , , rq e . ,
Vezetékjog 4m ‘Femletre, a VMB-23/2012 szamu vezetékjogi engedély
alapjan.
Jogosult: Elmii Halézati Kft.
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Jogosult cime: 1131 Budapest, Vaci ut 72-74.

A vizsgalt ingatlan a Budapest XIV. Keriilet Zuglé6 Onkormanyzata 1/1 tulajdoni hanyadat ké-
pez6 lakohaz, udvar megnevezésii ingatlan. Az ingatlan a természetben, a térképmasolaton is
szerepld 109/b szam alatt talalhato. A teriileten 1évo 2 szintes, 3 lakassal kialakitott lakoépiilet
lakatlan, nagy része omlas veszélyesség miatt lezart. Az épiilet nagyon gyenge miiszaki €s esz-
tétikai allapot, mar korabban is bontandoénak itélt épiilet. Az értékelés soran a felépitménnyel
nem szamoltuk, mivel felgjitasahoz teljes atépitésére lenne sziikség (tartdoszerkezeti szerkezeti
hibak lathatdak), mely nem gazdasagos. Az épiilet elbontassal jaro koltségeket, mint érték mo-

dositd tényezo vettiik figyelembe €s az ingatlant, mint iires épitési telek értékeltiik.
3.2. Az ingatlan helyszini adatai
Telepiilés jellemzése

A foévaros teriilete 525 km, Budara €s Pestre tagolodik.
Teriiletét az észak-déli iranyu Duna két alapvetGen 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 keriiletbdl 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, terlilete 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. keriiletben, Torokor elnevezési keriiletrészben, vegyes Kisvaro-
sias jellegii teriileten, a keriilet egyik f6 kozlekedési titvonala mentén a Nagy Lajos kiraly Utja és
a Benkd utca keresztez6désében talalhato. Az ingatlan megkdzelithetésége mindvégig aszfalto-
zott Uton lehetséges, tomegkozlekedési kapesolata jok. A keriilet Eszak-Budarél, az Arpad-hid
vonalan ¢€s Pest belso teriileteivel az Andrassy tton, a Thokoly Ut és a Kerepesi it mentén érhetd
el. Csomor, Kerepes, Kistarcsa, Mogyorod, Godollé agglomeracios telepiiléseivel a godolloi

HEV-vonala kéti 6ssze. A Csomori ut pedig Ujpalota lakotelepével 1étesit kapesolatot. Két vas-
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utallomasa van, Rakosrendez6 és a Zugloi Vasuti Megallo. Mindketté budapesti végallomasa a

Nyugati palyaudvar. A tomegkozlekedési megallok kb. 50 méteren beliil elérheték. Az ingatlan
kozvetlen kdrnyezete rendezett, jellemzOen kertvarosias beépitésii, bevasarlasi lehetdségek, koz-
intézmények 100-2000 méteren beliil elérhet6k. Parkolas kozteriileten, piaci napokon részben

fizetés Ovezetben lehetséges.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését, kornyezetét a kovetkezo térkép részletek mutat-
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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 elérhetok.
A mindennapi bevasarlas lehetdsége biztositott a tavolabb talalhaté nagyobb kereskedelmi 1éte-

sitményekben vagy kisebb élelmiszer boltokban.
Kozmiiellatottsag

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

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

Az ingatlan a természetben a térképmasolaton is szerepld 109/b szam alatt talalhato, szabalyta-
lan négyszog alaku saroktelek. A teriileten 1év6 2 szintes, kb. 210 nm alapteriiletii, 3 lakassal ki-
alakitott lakoépiilet talalhato, Az épiiletomlas veszélyesség miatt lezart, lathatélag huzamosabb
ideje lakatlan. Az épiilet nagyon gyenge miiszaki és esztétikai allapotl, a mar korabban is bon-
tasra itélt épiilet, tartoszerkezetein azok karosodasra utald jelek lathatoak. Az értékelés soran a
felépitménnyel nem szamoltuk, mivel felujitdsdhoz teljes atépitésére lenne sziikség (tartdszerke-
zeti szerkezeti hibak lathatoak), mely nem gazdasagos. Az épiilet elbontassal jaro koltségeket,
mint érték modositd tényez6 vettiik figyelembe és az ingatlant, mint {ires épitési telek értékel-

tuk.
A telek ovezeti besoroldasa

Az értékelt telek Ovezeti besoroldsa Zugld Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzata

(ZKVSZ) valamint Zuglo6 Keriileti Szabalyozasi Terve (ZKSZT) alapjan: L3/1.

Telek helyrajzi szama: 31485/59

Telek terilete [m2): 492,26

Az alabhi owezetek érintik a keresett cimhez tartozd telket:
Kiswarasias, jellemzden szabadonalld beépités(d lakaterllet [ L3541 )

Zoldfelulet Srintteruleti | hde;

| e[| al: mutata

201 1200 3 an = 12.5 55 A0 12

Atelken 4 nalle rendeltetési egysée [pl, lakas) épithetd
Atelken a 201 2-e5 ZKWSZ &5 ZKSZET hatdlyos,

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

kihasznalhatésagat a ZKVSZ-FKSZT altalanos eldirasai illetve a vonatkozd mas jogszabalyok is korlatozhatjak!
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L3/1: Kisvarosias, jellemzéen szabadonallé beépitésii lakoteriilet
(1) Az épitési dvezet telkein a kialakithato brutto szintteriilet minden 120 m?ére vetitve leg-
feljebb egy 6nallo rendeltetési egység helyezhetd el.

(2) Az épitési dvezetben kialakithato épitési telek legkisebb szélessége:
a) szabadonallo beépités esetén: 22,0 m,
b) ikres beépités esetén: 15,0 m.

Epitési Kialakithato | Beépitési Beépités Epitménymagassag | Zoldfelillet | Terepszint Szintteriileti
dvezet legkisebb / méd megengedett legkisebb / legkisebb | alatti beépités mutatd
jele legnagyobb legnagyobb legnagyobb meértéke legnagyobb legnagyobb
telekteriilet mértéke mértéke mértéke
[12] [%] [1] [00] [2] 17221
L31 801/1200 K 30 -/125 55 40 1,2
L3/2 801/1200 K 30 -/10,5 55 40 1.1

4. ERTEKMEGALLAPITAS

A forgalmi érték meghatdrozas sordn az ovatos becslés elvének alkalmazésaval 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, varhatdéan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal val6 szabalyszerli gazdal-
kodas és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a megkdzelités az dvatos becslés

elvének alkalmazasat feltételezi.
4.1. Forgalmi érték meghatirozasa piaci dsszehasonlité 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

59.000.000 Ft-ban, azaz otvenkilencmillid forintban

hataroztam meg.
4.2. Forgalmi érték meghatarozasa maradvanyelvii értékelési modszerrel

A maradvanyelvii értékelés Iényege, 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 szabalyozasi terv és az €pitési szabalyzat eldirasait, valamint a kor-
nyezeti beépitettséget figyelembe véve — egy dsszesen 590 m? brutto szintteriiletii 4 lakasos pin-

cet foldszint+ 3 emelet szintelosztast lakohaz funkcidju épiilet megépitését feltételeztiik.

A beruhazas jovobeni forgalmi értékének meghatarozasanal a kornyezd elado lakasok, illetve
garazshelyek piaci arait vettem figyelembe, mely alapjan az atlagos fajlagos eladasi ar, -5% ki-
nalati korrekcid alkalmazasa utan, a lakasok esetében 720 000 Ft/m?, garazshelyre: 3 500 000
Ft/db. Ezt kdvet6en az optimalis esetben realizalhato éves bevételt csokkentettem a kihasznalt-
saggal, lizemeltetési és egyéb koltségekkel, adokkal, igy meghatarozva a nett6 éves bevételt. Ezt
felhasznalva a jovoben képzodo bevételeket jelenértékre vetitve hatdrozom meg a hozamszami-

tason alapulo forgalmi értéket, amely a mellékletben elhelyezett szamitasi tablazat szerint ala-

kul.

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-
vl értékelési modszerrel, kerekitve:

56.000.000 Ft, azaz 6tvenhatmillid forint
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4.3.

Osszesité adatok

Végs6 érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 59,0 MFt suly: 100% 59,0 MFt
Maradvanyérték: 56,0 MFt suly: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 59,0 MFt

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

sonlitd adatok elemzésén alapulo érték reprezentalja.
Az ingatlan forgalomképessége: forgalomkeépes

A vizsgélt ingatlan a Budapest XIV. Keriilet Zuglo Onkormanyzata 1/1 tulajdoni hanyadat ké-
pez6 lakohaz, udvar megnevezEsh ingatlan az ingatlan a természetben a térképmasolaton is sze-
repld 109/b szam alatt talalhato. A teriileten 1évo 2 szintes, 3 lakassal kialakitott bontando6 lako-

épiilet van. Az ingatlant, mint épitési telek értékeltiik.

A meghatarozott érték AFA-t nem tartalmaz.

5. MEGJEGYZESEK

5.1

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

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

publikalasa kizardlag a Megbizo és Megbizott egyiittes hozzajarulasaval megengedett.

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

az értékelés fordulonapjatol szamitott 180 napig érvényesek.

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

amely az ingatlanhoz kapcsol6do 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 6ssz-
hangban vannak, annak formailag és tartalmilag megfelelnek, megallapitasaim és véleményem a

valosagnak megfelelnek és korrektek.
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5.6. Az Ertékelési Szakvélemény masolt Tulajdoni Lapot tartalmaz. Az Ertékelési Szakvéleményben
meghatarozott forgalmi érték csak a mellékletben szerepld Tulajdoni Lapon szereplé adatokkal

megegyez0, hiteles Tulajdoni Lap bemutatasaval egyiitt érvényes.

Budapest, 2019. marcius 20. )
A.N.Z.5.0. 2001
Szolgaltatd és Kereskedelmi Kft.
H-1134 Budapest, Angyalfoldi ut 30-32. fsz.2.
Adbdszam: 12612811-2-41
BB: 10102244-05684100-01003002

Horvath Andras dr. Rendik Zoltan
ingatlanvagyon értékel6 igyvezetd

AN.Z.S.0.2001 Kft
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Beépitetlen tertlet értékelése - Telek 6sszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitas szempontjai

Kornyezete:

Jelleg, funkcio:

Ovezeti besorolas:

Infrastrukturalis adottsagok
(kdzmiivek, utak, keritettség, stb.):

Ertékelend('j OSSZC- OSSZC- OSSZC-
hasonlito - 1 hasonlité - 2 hasonlité - 3
Ingatlancime: Z77777777777/] XIV. ker. - Szuglé utca XIV. ker. - Alsérakos XIV. ker. - Posa Lajos utca
kisvarosi kisvarosi kisvarosi kisvarosi
fejlesztési teriilet épitési telek épitési telek épitési telek
L3/1 LA4/2 (25%) 1.3/3 (30%) 1.3/3 (30%)
kivalo infrastruktira ¢
Wt?h:l;nl:;;ie duér: e kertvarosi kornyezetben jo | kertvarosi kdrnyezetben jo] kertvarosi kornyezetben jo
sziglér d tton > infrastrukturalis és infrastrukturalis és infrastrukturalis és
meekozelithetd tomegkozlekedési tomegkozlekedési tomegkozlekedési
6s§zkézmﬁves ’ kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal

Megjegyzés:

Adat forrasa:

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

fajlagos ar (Ft/m2)

tulajdonatr. viszonya/tipusa
kinalat/adasvétel iddpontja

=
7/

7

492

25%-os beépithetdséggel,
o0sszkozmiivel, bontandd

30%-os beépithetéséggel,
Osszkozmiivel, bontandd

30%-os beépithetdséggel,
Osszkozmiivel, bontandd

hazzal hazzal épiiletekkel
ingatlan.com/28940261 ingatlan.com/26993908 ingatlan.com/28929671
69 900 000 48 500 000 55 000 000
540 370 400
129 444 131 081 137 500
kinalat kinalat kinalat

2019. marcius

2019. marcius

2019. marcius

kinalat/adasvétel iddpontja miatti korrekcids tényezd 0,95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) | 122 972 124 527 130 625
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés kedvez3bb kedvezbb kedvezobb

0,95 0,95 0,95
tertilet hasonlo kisebb hasonlo

1,00 0,95 1,00
megkozelithetéség hasonlo hasonld hasonlo

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

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

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

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

1,00 1,00 1,00
Ovezeti besorolas / beépithetség kedvezobtlenebb hasonld hasonlo

1,05 1,00 1,00
keritettség hasonlo hasonld hasonlo

1,00 1,00 1,00
bontandé épiilet hasonlo hasonld hasonlo

1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 122 665 112 386 124 094
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS

telek teriilete (m2)

fajlagos atlagar (Ft/m2)

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

becsiilt érték kerekitve (Ft)

492,0
119 744
119 740

58912 080

59 000 000
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FENYKEPMELLEKLET L
1149 Budapest XIV. ker. Nagy Lajos kiraly ttja 109. 31485/59 hrsz.

utcakép utcakép

| ingatlan bejérata az utca feldl | ingatlan az utca fel6l, bontand6 épiilet |

T e v _——

ingatlan az utca feldl, bontando épiilet kornyezet




Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdom lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Fivaro: Kormanyhivatala XTIV, Keriileti Hivatala
Budapest, XTIV, Bosnyik t&r 5. 1 590 Budapest, P 101
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés zzam: 80000047250413/2017
2017.07.28

Szektor

BUDAPEST XIV.EER.
Belterilet 31485/59 helyrajzl szam

Nem hiteles tulajdomni lap

Oldal: 171

1140 BUDARFEST XKIV.EER.

Plagy Lajes kiraly Gtja 109 . "felolwizegalat alatt"

LRESE
1. Az ingatlan adatai:
alré=zlet adatok terulet kat.t.jow. a
mirrelé=l Agikivett megnewvezés/s min.o ha m2 k.£ill4
Kiwvett lakéhaz, wdvar W] 442
ORESZ

1. tulajdeni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarezat, érkezési idd:
Jogoim: 1991 . &wi MEXIII. tor.
jogallas: tuwlajdencs
néwv: OMKORMENYZAT XIV. HERHLET
cim: 1145 BUDARFEST XIV.WER Fétervarad utca 2

T2LI0/2/1992/92 0303

MRESE
1. kejegysd hatarezat, érkezézi idd: TeIIB 272012712 04,19

WVezetékjog
4 m? terdletre, a VHMB—23/2012 szamd weseték jogl engeds a
Jjogosalt:

néw: ELMT HALOZATI HET.

cim ¢ 1132 BUDARPEST KIII.KER. Waci ot 72-T74.

%}m E
N
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Budapest Fovaros Kormanyhivatala X1V. Kerlileti Hivatala
Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101

E-hitelestérképmasolat
2017.08.22 14:05:38
Helyrajzi szam BUDAPEST XIV.KER. belteriilet 3148559 Megrendelés szam 9000/6283/2017

Méretarany: 1: 1000
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A térképmésolat a kiadast megeldzd napig megegyezd az ingatlan-nyilvantartasi térképi adathézs tartalméval.




1149 Budapest XIV. ker., Nagy Lajos kiraly utja 109.

31485/59 hrsz.
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1149 Budapest XIV. ker., Nagy Lajos kiraly utja 109.

31485/59 hrsz.

Az értékelt ingatlan elhelyezkedése (térkép):
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