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1. Ertékelési bizonyitvany

Megrendelo: Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat

Az ingatlan megnevezése: egyeb helyiség

Az ingatlan cime: 1165 Budapest XVI. ker. Centenariumi sétany 16. fszt. 2.
Az ingatlan helyrajzi szama: 106904/7/A/81

Tulajdoni viszony: ko6z06s tulajdon

Ertékelt tulajdoni hanyad: 42/182

Tulajdonos neve: Hungarosack Kft.

Az értékelés modszere: Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszerekkel késziilt
az érték meghatarozasa.

Az ingatlan megallapitott forgalmi értéke:

23.000.000 — Ft
azaz huszonharommillio forint

Korlatozé feltételek: A megallapitott érték AFA mentes. A szakvélemény az ingatlan
forgalomképes allapotara €s a helyszini szemle idOpontjara vonatkozik. Feltételezve, hogy az

ingatlan per, teher €s igény mentes, nem terheli jelzadlog vagy egyéb kotelezettség.

A helyszini szemle idopontja: 2025.11.23
Az értékelés fordulé napja: 2025. 11. 26.

A szakvélemény érvényessége: A megallapitott értéket valtozatlan forméaban 3 honapig
tartom érvényesnek.

s, B

Készitette:
Dr. Kovacs Levente
Ingatlanvagyon-értékeld, tarsashazkezeld, ingatlankezeld

ECORIENT Kft.
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2. A megrendelo adatai és utasitasai, az értékelés célja

A megrendelé: Budapest Févaros XVI. keriileti Onkorméanyzat megbizta az ECORIENT
Kft.-t, hogy készitse el az 1165 Budapest XVI. ker. Centendriumi sétany 16. fszt. 2.,
106904/7/A/81 hrsz.-u egyéb helyiség megnevezési 182 négyzetméter terliletli osztatlan
kozo6s tulajdonu ingatlanbol 42/182 eszmei hdnyad, természetben levalasztott iizlethelyiség
aktualis piaci érték megallapitasat.

A megrendelé utasitiasa: Budapest Févaros XVI. keriileti Onkorményzat hatarozott igénye
volt, hogy a Hungarosack Kft. tulajdonaban 1év0 egyéb helyiség piaci értéke meghatdrozasra
kertiiljon, tekintettel az ingatlan sajatossagaira.

Az értékelés célja: A forgalmi (piaci) érték meghatarozasa, mely értéken az ingatlan a piaci
koriilmények kozott nagy valdszinliséggel értékesiteni lehet.

Figyelembe véve a TEGoVA piaci értékre vonatkozo megfogalmazésat:

A piaci érték azt az arat jelenti, amely Osszegét egy vagyontargyban vald érdekeltség
méltanyosan maganjogi szerz0dés keretében az értékelés idopontjaban varhatéoan eladhato,
feltételezve a kovetkezoket:

a; az elad6 hajland6 az eladasra

b; az adasvételi targyalasok lebonyolitdsahoz ésszerlien hosszu id6 all rendelkezésre,
figyelembe véve a vagyontargy jellegét és a piaci helyzetét

C; a targyalas idGszakéaban az érték nem valtozik
d; a vagyontargy értékesitése, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal tortént
€; atlagostol eltérd, specialis vevdi kiilon ajanlat figyelembe vételére nem keriilt sor

(forras: TEGoVA utmutato GNI)

Az ¢értékbecslés a vonatkozd iparagi elodirasok, szabvanyok, jogszabalyok, és kiilonos
tekintettel a Budapest Fovaros XVI. keriileti Onkorméanyzat Képvisel6testiiletének 49/2004.
(XII.29.) 6nkorményzati rendeletének figyelembevételével késziilt.
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3. Az ingatlan kornyezetének leirasa

3.1. Budapest XVI. keriilet, Matyasfold

Matyasfold az 1800-as évek végén Cinkota két telepeként jott 1étre és fejlodott, mig 1933-tol
onallé nagykozség lett, majd 1950-t61 Budapest XVI. keriiletének varosrésze. Budapest XVI.
keriilete a varos egyik peremkeriilete. Eszakkeleten Csomar, keleten Nagytarcsa, délkeleten a
XVIL, délnyugaton a X., nyugaton a XIV., mig északnyugaton a XV. keriilet hatarolja. Egyes
varosrészeinek elnevezése Arpadfold, Cinkota, Matyasfold, Rékosszentmihaly és Sashalom.
A kertilet a Pesti-hordalékktipsiksag és a Godolléi-dombsag taldlkozasanal teriil el, a Szilas-
patak két partjan.
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Matyasfold varosrészen beliil az ingatlan elhelyezkedése

INGATLANVAGYON ERTEKELES -5- 106904/A/81 hrsz.



ECORIENT Kft. 5000 Szolnok, Vasarhelyi Pal ut 14. 2/1. +3630 360 2219

Zoldség Gyumolcs ™
XVI. kerlleti kertvarosi
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Centenariumi sétany és az ingatlan elhelyezkedése

Kozlekedés

A XVI. keriilet autoval és tomegkozlekedéssel is jol megkozelithetd, olyan fontos
csomopontjai és utvonalai vannak, mint a Veres Péter tt, a Csoméri ut, az Ujszasz utca vagy a
Bokényfoldi ut. Matyasfold a 8-as, 9-es HEV mellett fekszik.

3.2. Az értékelt ingatlan kozvetlen kornyezete

Az értékelt ingatlan Budapest XVI. keriiletében, azon beliil a Matyastold varosrész észak-
nyugati felén, a Centenariumi lakételepen, azon beliil a Centenariumi sétdnyon helyezkedik
el. Az ingatlan kornyezetében lako- és tarsasingatlanok, valamint iizletek taldlhatok. Az
értékelt ingatlan kozelében megtaldlhatd jatszotér, bolcsdde, oOvoda, altalanos iskola,
gimnazium, egyetem, orvosi rendeld, gyogyszertar, élelmiszer bolt, iizletek. Osszességében az
ingatlanrdl elmondhatd, hogy jo infrastruktiraja varosrészben helyezkedik el.
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4. Az ingatlan leirasa
4.1. Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa
Helyrajzi szam
106904/7/A/81
Az ingatlan cime 1165 Bp, XVI. ker. Centenariumi sétany 16. fszt. 2.
Megnevezése egy¢eb helyiség
Tulajdoni viszony koz6s tulajdon
Hasznalati megosztas van
Ertékelt tulajdoni hanyad 42/182
Ertékelt tulajdoni hanyad teriilete 42 m?
Ertékelt tulajdoni hanyad tulajdonosa Hungarosack Kft.
Terhek -
Hasznositas jelenlegi formaja tizlethelyiség

Ingatlan allapota

elhanyagolt, feltjitando

4.2. Ingatlan altalanos jellemz6i

Természetbeni allapot leirasa

Az értékelt ingatlan Budapest XVI. keriiletében, azon beliill Matyasfoldon, a Centenariumi
lakételepen, azon beliil a Centendriumi sétiny 16. szdm alatt taldlhato. Az ingatlan 182 m?
teriilet osztatlan kozos tulajdonu ingatlanbdl hasznélati megosztassal és fizikailag is
levalasztott 42 m? teriiletii, utcardl nyild nagy iiveg feliilettel bir¢ iizlethelyiség.

Az értékelt ingatlan erdsen elhanyagolt, azon allagmegoOvasi intézkedések sziikségesek. A
szobak falai tobb helyen sériiltek, szakszertitlen kivitelezés nyomai lathatok. A mennyezeten a
panelek sériiltek, hidnyosak, az elemek nem illeszkednek megfeleléen. A miszaki
berendezések az eloregedés jeleit mutatjak. Az ingatlan minden helyisége feltjitasra szorul.

Kozmiivesitettség: A kozmiellatottsdg az alabbi abra szerint alakul:

INGATLANVAGYON ERTEKELES
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Részletek a Budapest Févaros XVI. Keriileti Onkorméanyzat Képviseld-testiiletének 21/2018.

(VIL 6.) onkormanyzati rendelete a kertileti épitési szabalyzatrdl:

27. Nagyvarosias, telepszerii lakoteriilet, alacsony, uszotelkes épitési ovezet (Ln-

T/XVI/1)

INGATLANVAGYON ERTEKELES
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31. §(1) Az Ln-T/XVI/1 ¢épitési Ovezetében az ©6nallo helyrajzi szdmmal rendelkezd
uszotelkekre vonatkozoan a beépitettség megengedett legnagyobb mértéke és a terepszint
alatti beépitettség megengedett legnagyobb mértéke a kialakult, mely legfeljebb 5%-kal
novelhetd, kizarolag

a) lift és egy€b technolodgiai 1étesitmény,

b) az épiilet korszersitésébdl adédo 1) homlokzat,

¢) a bejarathoz csatlakoz6 fedett elotér

épitése esetén.

(2) Az Ln-T/XVI/1 épitési dvezetében az 6nalld helyrajzi szdmmal rendelkezd uszotelkekre
vonatkozoan az 4ltalanos funkciora megengedett legnagyobb szintteriilet mértéke és az
¢épiiletmagassag megengedett legnagyobb mértéke a kialakult.

(3) Az Ln-T/XVI/1 épitési ovezetében uszotelken allo épiilet esetében a parkolohelyek az

épitési ovezet tombtelkén is elhelyezhetdk.

5. Erték megallapitasa
5.1. A lehetséges értékelési modszerek bemutatasa

5.1.1. A piaci (forgalmi) érték fogalma

A piaci érték fogalmanak meghatarozasa a korabbi években tobbféle modon tortént, sok
finomitdson ¢és egyeztetésen ment keresztil. Az EU direktivaknak megfeleléen, a
legpontosabb definicidt az EVS 2003-ban leirtak szerint fogalmazhatjuk meg.

Piaci érték alatt az a varhatdo Osszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélne, maganjogi
adasvételi szerzodés keretében, egy eladni szandékozo eladd és egy olyan vevd kozott, akivel
kapcsolata kizarolag piaci természetii, az értékbecslés hatarnapjan, feltéttelezve, hogy az ingatlan a
piacon nyilvanosan meghirdetésre keriil, a piaci koriilmények lehetévé teszik a szokvanyos értékesitést
¢s annak lebonyolitasara, az ingatlan természetétdl fiiggd, megfeleld ido all rendelkezésre.

(forras: Dr. Hajnal Istvan: Az ingatlanértékelés Magyarorszagon Budapest 2004)

A piaci (forgalmi) érték meghatdrozasat a szakmai eldirdsok és a tobbszordsen modositott
25/1997. (VII.1.) PM rendelt alapjan hdrom értékbecslési modszer alkalmazasaval
végezhetjiik el.

e Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésé alapulo értékelés
e Hozamszamitason alapul6 értékelés
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o Koltség alapu értékelés

5.1.2. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi lgyletek arainak a vizsgalt esetre valo Kkiterjesztésével, Osszehasonlitasaval
torténik.

A piaci osszehasonlitéo adatokon alapulo modszer 6 1épései:
e Az alaphalmaz kivalasztasa:

Az Osszehasonlitd vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmaz6 alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak éatlagatol
jelentdsen eltérd sz¢€lso értékeket az elemzés sordn figyelmen kiviil kell hagyni.

o Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztisa, adatainak elemzése.

Az elemzés soran az értékeldnek az Gsszehasonlitds alapjaul szolgédld ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos értékformakat
és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6sszehasonlitani.

e Fajlagos alapérték meghatarozasa:

Az elemzett Osszehasonlito adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-
mérészamok vagy kapacitasi szdmok (tanterem, korhdzi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatoak.

e Ertékmodosité tényezok elemzése:

A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodosité  tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmodositdo tényezOként csak olyan jelentds, értéket
befolyasold tényezd vehetd fel, amely az 6sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzd.
Az értékmddosito tényezok koziil az alabbiakat kell vizsgalni:

Miiszaki szempontok:

karosodasok

- kivitelezési szempontok

- megszokottol eltéré méret

- alapozas moddja

- f6 teherhord6 szerkezetek megoldésai

- kozbensd és zarofodémek megoldasai
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- tetdszerkezetek kialakitdsai

- hatarolo szerkezetek és nyilaszarok

- burkolatok mindsége ¢és értéke

- szakipari munkdk mindsége és értéke

- ¢épiiletgépészet, felszereltség, mindség, szolgaltatasok

épiilettartozékok.
Epitészeti szempontok:

- felépitmény célja,

- helyiségek szama,

- belso elrendezés,

- komfortfokozat,

- egyéb épitészeti eldirasok.
Hasznalati szempontok:

- épités, felyjitas éve,

- komolyabb karesemények,

- karbantartas helyzete,

- lizemeltetés,

- rendeltetésszerii hasznalat.
Telekadottsagok:

- telek alakja,

- tajolas,

- lejtés,

- épitési lehetdség (beépithetd teriilet, megengedett épitménymagassag stb.),

talajtani viszonyok,
- ndvényzet,
- telek tartozékai.

Infrastruktura:

INGATLANVAGYON ERTEKELES -11- 106904/A/81 hrsz.



ECORIENT Kft. 5000 Szolnok, Vasarhelyi Pal ut 14. 2/1. +3630 360 2219

- villany,
- viz,
- gazellatas,
- csatorna (felszini és szennyviz),
- szemétszallitas,
- kozlekedés (tomegkdzlekedés, megallok, utburkolat),
- megkdzelithetdség,
- ellatas, tavolsag alap- és kozépszintii ellatasi kozpontoktdl,
- oktatasi intézmények,
- szabadidds létesitmények,
- telekommunikacio.
Kornyezeti szempontok:
- szomszédok ¢és szomszédos 1étesitmények,
- Ovezet,
- kilatas, panorama,
- szennyez0 forrasok, kdrnyezeti artalmak.
Alternativ hasznositas szempontjai:
- funkciovaltasra valo alkalmassag,
- atépithetdség, megoszthatdsag, bdvithetdség.
Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas:
- tulajdonviszonyok rendezettsége,
- osztott tulajdon, résztulajdon,
- kapcsolodo jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.),
- az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett €s be nem jegyzett egy€b jogok és tények,
- miemléki védettség,
- vizbazis védelmi védoovezet,

- OTEK és a helyi épitési szabalyozas.
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e A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa:

A szakvéleményben az ért€kmodosito tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor ért¢kmodosité hatasukat szamszertien is meg kell
hatarozni. Az értékmodosito tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

e Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az alapul vett szamitasi egység (m2, m3,
szobaszam stb.) szorzataként.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos
érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.

(forras: 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelethez 1. sz. melléklete)
A fajlagos alapérték médositasanak modszerei:

Csoportos osszehasonlitas: Lényege, hogy az Osszehasonlito adtok, fajlagos értékeinek
szamtani atlagat modositjuk Ugy, hogy az értékelt ingatlan jellemzdit a vizsgalt ingatlanok
jellemzdit kozosen, csoportban hasonlitjuk 6ssze. (A 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletben
leirtak szerint.)

Paros osszehasonlitas: 1ényege, hogy a fajlagos alapértékeket tigy moddositjuk, hogy az
értékelt ingatlan jellemzdit egyenként, kiilon-kiilon, pdrosdval hasonlitjuk Ossze a vizsgalt
ingatlanok jellemzdivel majd ez alapjan egyenként médositjuk a fajlagos alapértéket és ezek
atlagat vessziik.

5.1.3. Hozamszamitason alapulo értékelési médszer

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle
szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas Iépései dsszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése:

Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan (jogi, miszaki, valamint
finanszirozhatosagi szemponti) lehetséges hasznalati modjait, €és az elemzést parhuzamosan
valamennyire el kell végezni.

A bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként. Tobbéves bevétel-kiadas becslés
esetén a pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként:

Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiadasokkal csokkentett

értékét kell érteni.

Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysaga, illetve az ingatlan hasznositdsabol szarmazo
rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre vonatkozoan a
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megfeleld piaci 0sszehasonlité adatokat kell felhasznéalni. A bevételek egy tovabbi része
kiegészitd, az ingatlanhoz kapcsolhat6 tevékenységekbdl adodik. A tervezett bevételekbol
le kell vonni a varhato, a nem fizetésbdl €s a kihasznalatlansdgbodl add6do bevételkiesést.

A kiadasokon beliil - ingatlanfejlesztés esetében - el kell kiiloniteni a befektetés jellegii és
a miikodtetési kiadasokat.

A befektetési kiaddsok kozé tartozhatnak az ingatlan-beruhdzas megvaldsuldsahoz
sziikséges egyszeri kiadasok:

- a tervezési és szakértoi dijak,

- az épitési kivitelezési koltségek,

- a beruhazast terhel6 adok és illetékek,

- a beruhézéssal kapcsolatos kozosségi kifizetések (pl. kozmii-hozzéjarulas),
- a fejleszto profitja,

- pénziigyi koltségek: hitelek torlesztése €s kamatai stb.

A miukodtetési kiadasok a miikodés soran, tobb-kevesebb rendszerességgel meriilnek fel.
Ilyenek lehetnek:

- a koziizemi dijak (viz, gz, energia, csatorna, fiités, hiités, melegvizellatas),
- a telekommunikaciés haldzatok igénybevételének dija,

- egyéb infrastrukturalis szolgaltatasok (szemétszallitas, rovarirtas stb.),

- a gondnok (hdzmester) szamara fizetett sszeg,

- biztonsagi szolgaltatasok,

- a takaritas (napi takaritas, ablaktisztitas stb.),

- felujitasok, javitasok, korszertisitési munkalatok,

- a felujitasi alapképzésre forditott 6sszegek,

- a kezelési és menedzselési koltségek (a kezeléssel, bérbeadassal 0sszefiiggd marketing
¢s ligynoki kiadasok) stb.,

- biztositasi dijak.

A felujitasi kiadasokat vagy a potlasi koltség szdzalékaban, vagy becsiilt 0sszeggel kell
megadni. A tiszta jovedelem szamitdsakor az éltalanos forgalmi ad6t mind a bevétel, mind a
kiadas oldalon, figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanadot és az ingatlant magat terheld
kozteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszamitott tiszta jovedelembdl a
jovedelemadot vagy a tarsasagi adot nem lehet levonni. A bevételek €s kiadasok idOsorainak
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felallitasaval, idészakos (éves vagy rovidebb) egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot
felirni.

A tokésitési kamatlab meghatarozasa:

Az alkalmazott tokésitési kamatldb az adott ingatlantol, mint befektetéstol elvarhato
minimalis megtériilési rataval egyenld. A megtériilési rata az ingatlanpiaci elemzésben
figyelembe vett kockazatoktdl és az elemzési iddszaktdl fliggben eltéré. A kamatlab
meghatarozasanak modjai a kdvetkezdk lehetnek:

- piaci tényekbdl vald kamatlab-levezetés;

- egy¢éb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazasa az ingatlanpiacra megfelel6
modositod tényezok figyelembevételével,

- fejlett ingatlanpiaccal rendelkez6 orszagok kamatldbainak alkalmazésa a hazai
ingatlanpiacra megfelel6 modositd tényezok figyelembevételével.

Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a jelenértékek meghatarozasa:

Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a bevételek ¢és a kiadasok egyenlegébdl a
pénzfolyamok jelenérték-szamitdsaval kell a piaci értéket kiszdmitani, amelybe bele kell
szamitani a maradvanyérték jelenértékét is.

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszeriisithetd a kozvetlen tokésités
modszerére, mely esetben az érték kiszamitasdhoz a tiszta jovedelmet el kell osztani az
ingatlan tipusatol, az ingatlan- és pénzpiaci elemzésektdl, a figyelembe vett kockazatoktol és
az elemzési idészaktol fiiggden megvalasztott tokésitési kamatlabbal.

(forras: 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelethez 2. szamu melléklet)
A hozam szamitason alapulé modszer almédszerei:

Direkt tokésités (IRV): A Iényege, hogy a realizdlhato ¢éves jovedelmet (a
jaradékszamitasbol levezetve) a tokésitési kamatlabbal tokésitjiik. Ez a megoldas akkor
alkalmazhat6, ha becsiilt jovedelmek az i1d6 sikban tekintve kiegyensulyozott azok az évek
valtozéasaval jelentésen nem valtoznak.

Diszkontalt Cash Flow (DCF): Az ingatlan értékét évenkénti jovedelmek jelenértékeinek és
az iddsor utolsd évben becsiilt érték jelenértékének Osszegével hatarozzuk meg. Ezt akkor
alkalmazzuk, amikor az ingatlan hasznositdsa sordn a jovedelmek nem egyenletesek, az
idésikban nagyban eltérnek egymastol. Evente kiilon-kiilon kell vizsgalni a varhato
jovedelmet, azokat a jelen iddre kell diszkontalni. Amikor a jovedelmek allanddsulnak, az
utols6 évben az ingatlan értékét kell meghatarozni és azt diszkontilni. Az érték
meghatarozasa torténhet az el6z6 év jovedelmének direkt tokésitésével vagy koltség alapu
értékbecsléssel. Majd a diszkontalt jovedelmeket és diszkontalt értéket dsszeadjuk.
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5.1.4. Koltségalapu modszer

A koltségalapu érték-megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan Ujra-eléallitasi koltségébdl le
kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo
foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités
alatt 1évo létesitménynél, kéarosodott létesitménynél, takart mutargynal, valamint olyan
esetekben alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A modszer {6 1épései:

A telekérték meghatarozasa:

A foldteriilet értékét annak iires allapotban vald értékelésével kell megallapitani a piaci
Osszehasonlito adatok elemzésén alapuldé modszer szerint, piaci Osszehasonlité adatok
hidnydban a hozamszamitason alapuld modszer és a maradvanyelvii értékelés szabalyai
szerint.

A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa:

A poétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés
idépontjaban a meglévd funkcidk (de esetleg mas szerkezetek ¢és miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal poétolhatdoak lennének. Az tjraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan ujrateremtésének koltségeit kell eldirdnyozni,
fiiggetlentiil azok jelenlegi hasznosulasatol. A pétlasi és az tjraépitési koltség egyiittesen:
ujra-eloallitasi koltség.

Az tjra-eléallitasi koltségbe kell érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhdzoi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd
koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet Gjra-eldallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele
kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

Az Ujra-eldallitasi koltség - a lakoingatlanok kivételével - &ltaldnos forgalmi adot nem
tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl
indexalassal levezetett ujra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el. Ilyen eset
lehet, ha az ingatlan néhany éven beliill késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatéan dokumentaltak.

Avulasok szamitasa, piaci viszonyok miatti korrekcio:

Az avulés az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Az id6 mulasa miatt értékcsokkenés oka lehet:
a fizikai romlds, a funkciondlis avulas és a kdrnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek
kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet {6 szerkezeteinek romléasat és a
szerkezetek aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szadmitdsoknal a
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felépitmény gazdasagosan hatralévo ¢€lettartamat kell figyelembe venni.

A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megolddsokat jelenti. Az értékelonek
mérlegelnie kell a korszerli létesitmény vizsgalt intézményhez képest nyujtott
tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszerli kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt
1étesitmény képtelen kielégiteni.

A kornyezeti avulasban szamba kell venni a kornyezetben bekovetkezett minden olyan
valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategdridban, szézalékosan kell megadni.
Szamitéasa torténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Gtjan. A miiszaki szemléletli
avultsag becslések utan a funkcionalis és a kornyezeti avulast kiilon kell megbecsiilni.

A piaci viszonyok miatti korrekcionak tiikréznie kell a helyi ingatlanpiaci viszonyokat (pl.
kereslet-kinalat). A piaci viszonyok miatti korrekcio a fajlagos alapérték 30%-os mértékét
csak kivételes esetben haladhatja meg. Ilyenkor az értékel6t indokolasi kotelezettség terheli.

A felépitmény ujra-eloallitasi koltségébol az avulas levonasa és a telekértékkel valo
Osszegzése:

Az Gjra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik
eredményiil a koltségalapu érték.

(forras: 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelethez 3. szamu melléklet)
5.2. Ertékelési modszerek kivalasztasa

Az értékelés céljat, valamint a megrendeld utasitdsait figyelembe véve, jelen esetben a piaci
adatok 0sszehasonlité adatinak elemzésével hataroztam meg az ingatlan értékét.

Ezzel a mddszerrel lehet a legnagyobb pontossaggal megbecsiilni a vizsgalt ingatlan értékeét,
mely Osszegért nagy valdszinliség szerint az ingatlant értékesiteni lehet. A piaci adatok
Osszehasonlitasaval a fajlagos alapérték modositasa pontosabban keriil meghatarozasra.
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5.3. Az érték meghatarozasa

Ingatlan forgalmi értékének vizsgalata piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel
Adat jellege Ertékelt ingatlan | A ingatlan I kinalati ar | Bingatlan | kinalati ar | Cingatlan I kinalati ar | Dingatlan I kindlati ar
Keriilet XVI. XVI. XVI. XVI. XVI.
Telepiilés Budapest Budapest Budapest Budapest Budapest
Kozteriilet neve Matyasfold Ujmétyasfold Rakosszentmihaly Rékosszentmihaly Omatyasfold
Redukalt alapteriilet (m2) 42 150 41 41 55
Jellemz6k tzlethelyiség Uzlethelyiség tzlethelyiség Uzlethelyiség Uzlethelyiség
Ingatlan kérnyezete rendezett rendezett rendezett rendezett rendezett
Ingatlan elhelyezkedése jo jo jo jo jo
Ingatlan éllapota feldjitandd joallapotu feldjitott feldjitott jo allapotu
Eladasi/kinalati ar 115 000 000 Ft 41 000 000 Ft 38 000 000 Ft 39900 000 Ft
Kinalati ar/inflacioé korrekcié -10% -10% -10% -10%
Kornyezet, elhelyezkedés 0% -10% -10% -5%
Infrastruktura 0% 0% 0% 0%
Epités éve 0% 0% 0% 0%
Alapteriilet 0% 0% 0% 0%
Miiszaki allapot -5% -10% -10% -5%
Allag -5% -15% -15% -10%
Komfortfokozat 0% 0% 0% 0%
Energetikai besorolas 0% 0% 0% 0%
Korrekcidk 6sszesen % -20% -45% -45% -30%
Korrigélt eladasi/kindlati ar 92 000 000 Ft 22 550000 Ft 20900000 Ft 27930000 Ft
Fajlagos ar Ft/m2 I 545 227 Ft 613 333 Ft 550 000 Ft 509 756 Ft 507 818 Ft
Osszehasonlité adatok sulyozasa 0,25 0,25 0,25 0,25
Ingatlan értékelése
Megnevezés Redukalt teriilet (m2) Erték (Ft/m2) Osszesen
o PR
Ingatlan (1906 0s kes.Zl’JIts,egre 2 545 227 Ft 22899530 Ft
vonatkozd) forgalmi értéke
Ingatlan (100%-os késziiltségre vonatkozd) kerekitett forgalmi értéke 23 000 000 Ft

Az értékbecslésben szereplé 1165 Budapest XVI. ker. Centenariumi sétany 16. fszt. 2. szam alatti
ingatlan értékelését a fentebb részletezettek szerint elvégezve, 2025.11.26. fordulénapra, az ingatlan

forgalmi értéke kerekitve

23.000.000.-Ft

azaz huszonharommillié Forint.
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6. Korlatozo feltételek

o A szakvélemény a targyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlant értékeli és a helyszini szemle
soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelést kovetéen barmilyen nemii valtozasért,-
bontas, fizikai, funkcionalis, és kornyezeti avulas, - amely az ingatlan értékét befolyasolja,
felelésséget nem vallalok.

e Az ingatlan jogi helyzetének vizsgalata — beleértve az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek
vizsgalatat — nem képezte €s nem is képezhette a megbizas targyat, igy ezzel kapcsolatos adatok

valosaghiiségéért semmiféle felelosséget nem vallalhatunk.

e A helyszini szemle sordn feltaras, épiilet-fizikai, statikai és egyéb vizsgalat nem tortént, a
szemrevételezéssel nem lathatd vagy nem kozoltrejtett hibak az értékelést nem érintik.

e Nem vallalunk felelésséget a piaci, gazdasagi koriilményekben bekovetkezhetd esetleges
valtozasokért, igy az értékelés hatarnapja utan bekovetkezd események vagy koriilmények

megvaltozasa esetén nem vagyunk kotelezhetdek jelen tanulmanyunk téritésmentes Ujrairasara.

e Ertékbecslésiinkben hozzaérté, felelés, ,a jo gazda gondossagaval eljaré” tulajdonost
feltételeztiink.

e Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem talalhatok olyan rejtett, nem lathato vagy
foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét befolyasolhatjak.

o Jelen értékbecslés a megjelolt célra késziil és kizardlag arra hasznalhatd fel. Barmilyen mas
felhasznalas esetén semminemt felelésséget nem vallalunk.

e A szakértdi véleményt a megbizo és a szakért hozzajarulasa nélkiil mas célra sem részben sem
egészben felhasznalni nem lehet.

o Veszélyes anyagok, példaul azbeszt, savak, mezogazdasagi novényvédo szerek, egyes szigeteld
anyagok jelenléte jelentésen befolyasolhatja az ingatlan érékét. Az értékelés elvégzésekor

feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem talalhatok az ingatlanon.

o A szakértéi vélemény csak égészében értelmezhetd, abbol részleteket kiemelni és az
Osszefiiggeések nélkill értelmezni és felhasznalni nem lehet.

e A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és informaciok, mint
tudomasunk szerint helytalloak keriiltek felhasznalasra, teljes korii ellendrzés nélkiil.

o Az értékbecslés soran meghatarozott érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.
e A szakvéleményben meghatarozott érték Afa nélkiili érték, azt nem tartalmazza.

e A javadalmazasom nem fligg az ingatlan értékétdl, sem az ingatlan varhaté értékesitésétol.
e A szakvéleményben leirt megallapitasok és az ingatlan értéke 3 honapig van érvényben.

o Az ¢értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizardlag az ingatlan
bemutatédsat, azonosithatosagat célozzak.

e Jelen szakvélemény harom példanyban késziilt, masolasa, sokszorositisa, harmadik személynek,
részben vagy egészben torténd atadasa csak a szakértd és a megrendeld irasos engedélyével
torténhet.
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% Budapest Foviros Tulajdonilap-masolat

U] Kormanyhivatala Foldhivatali (teljes) ik
din ol e . - Eo pest XV ker,
Faosztaly Ukprazonoosta: Belteriilet, 106004/,

| Mogvarorszsa 1149 Buda INYER/TULLAR /202511 20/5520 :
i3 an-,-w éktérﬁg. = okl i

1165 BUDAPEST XV1 KER., CENTENARIUM SETANY 16, FOLDSZINT/2 FELOLVIZSGALAT ALATT sz
Budapest XV ker., Belteriilet, 106904/7/A/81
I.RESZ
1.  Bejegyzo hatarozat, érkezési idd:
SO006/1000/
A7 EGYEB OMALLO INGATLAMN ADATAL:
Rendeltetesi mod Terilet (mZ) Szobak sz. Felszobak sz.
egyeh helyiség 182 i 0
5 Bejegyzd hatarozat, erkezesi idd:
23565/2/1985/1984.00.03
Jogi jelleg: Szivetkezeti hiz
Az Gnélld ingatlanhoz tartomak a kiz gyllési jegyzokinyvben meghatdrozott helyisagek.

IL. RESZ
s Bejegyzd hatirozat, érkezési idd: (& Torl5 hatirozat
118348/1993/1902_08_10 156042/1005/1995.08,10
Tulajdonjog
Jogallds: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 171

Jogeim: eredeti fabvetel, 118348/1993/1992.08.10

MNav: XVI.KER. OMKORMANYZAT

Jogosult cime: 1163 BUDAPEST XVIKER., Hevashalom utca 43.

5. Bejegyzd hatarozat, érkezési idd: (%) TS hatirozat
156042/1995/1905.08.10 106800/1/2004/97.01.02
Tulajdonjog
Jogallds: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 877182

Jogeim: eddevetel, 156942/1005/1995.08.10

Mav: VENUSZ FODRASZ SZOVETKEZET

Jogosult cime: 1165 BUDAPEST XV1KER, Veres Patar utca 77

7 Bejegyzd hatarozat, érkezési idd:
03603/ 2001/01.11.27

Tulajdonjog

Jogallds: TULAJDONOS

Tulsjdoni hényad: 95/182

Jogeim: eredeti fahvétel, 118348/1993/92 08.10

Mav: XVI_KER. OMEORMANYZAT

Jogosult cime: 1163 BUDAPEST XVIKER,, Havashalom utca 43.

g, Bejegyzd hatarozat, érkezési idd:
106809/1/2004/97.01.02

Tulajdonjog

Jogallds: TULAJDONOS
Tulajdoni hanyad: 427182
Jogeim: edasvetel
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ECORIENT Kft.

5000 Szolnok, Vasarhelyi Pal at 14. 2/1.

+3630 360 2219

| Budapest Fovaros
Komanyhivatala Foldhivatali
£ Foosztaly
4. Magyarorszag 1149 Budapest,
" Bosnyak tér 5.

10. Bejegyzd hatarozat, erkezesi idd:
6232901/ 2008/08.05.20
Tulajdonjog

Jogallds: TULAJDONOS
Tuladmlhawad 45/182

cim: joguidd|ds

Tulajdonilap-masolat

et Budapest XV1 k
- e u el
Ugyazonosito; ;-
INVER/TULLAP/20251120/5520  Belterilet, 106004/7
2025.11.20 &zam
Folytatas az eldzd oldalral
{® Tarld hatrozat

J03T0/5F2016/16.07.26

Neév: INHIBITOR KERESKEDELMI ES SZOLGALTATO KFT.
Jogosult cime:; 1153 BUDAPEST XVl KER., Mefelejcs utca 28,

11. Bejegyzd hatarozat, érkezési idd:
3037073 2016/16.01._26

Tulajdonjog

Jogdllds: TULAJDONOS
Tulajdoni hanyad: 45/182
Jogeim: watel

Litalds: 1710

MNév: BUDAFEST FOVAROS X1, KERULETI ONKORMAMYZATA
Jogosult cime: 1163 BUDAPEST ¥VI.KER., Hevashalom utca 43.

Il RESZ
1. Bejegyzd hatarozat, érkezési idd:
156042/1905/1995.08.10

Jelzalogjog

Tarld hatarozat
111532M1/1998/98.05.11

2 183 500 FT, azez kettdmillid-egyszdznyolcvanharomezer-Gtszaz forint

vate|drhatralél ds jarulékai erejéig
M X K]:'FL OMKORMAMYZAT

Jogosult cime: 1163 BUDAPEST V1 KER., Havashalom utca 43.

7. Bejegyzd hatdrozat, erkezési idd;
136942/1993/1995.08.10
Elidegenitesi és terhelesi tilalom
Utalds: M1 :

Mav: XVIKER. OMKORMANYZAT

(@ Tarld hatarozat
1113321/ 1998/98.05.11

Jogosult cime: 1163 BUDAPEST XVI.KER., Havashalom utca 43.

3 Bejegyzd hatarozat, erkezési idd;
181103/1996/1996.10.11

Jelzalogiog

(@ Tarld hatanozat
45883/1/1907/97.02.03

547 E73 FT, azaz diszaznegyvenhetezer-nyolcazazhatvendt forint

fokdwetelés Eﬂjamietﬂlemplj

[T BUDAPEST FOVARDS FOPOLGAREMSTERI HIMATAL FOVARDS! ILLETEKHIVATALA
Jogosult cime: 1054 BUDAPEST V. KER., Bajesy-Zs, ut 36-38

4 Bejegyzd hatirozat, érkezési idd:
303601/ 2001,/00.11.27
Egyéb
Kiigazitds irdnti kérelem shutasitdsa
Mer }f'u'l K]:TL DHKW.MA.H"I"ZAT

(& Tirld hatarozat
H360,/372001/01.11.27

INGATLANVAGYON ERTEKELES
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ECORIENT Kft. 5000 Szolnok, Vasarhelyi Pal at 14. 2/1. +3630 360 2219
el - Budapest Fovaros Tulajdﬂ;:llln]:;;lélﬁht
| Foosztaly . Ugyazonositd: Behterilet, 106904/7
| Magyarorszag 1149 Budapest, INYERTULLAP f20:E511 20/3320 P
Folytatas az eldzd oldalrdl
5. Bejegyzd hatarozat, Erkezési idd: (& Torld hatérozat
743101/ 2008/08.07.17 0TI 2009/09.02.12

Tulajdonjog fenntartissal tortént eladis

Mev; Szerencses Rudolfne, Sziletési név: Polds Rozalia, Sziletasi év; 1953, Anyja neve: Kirl Rozalia
Jogoesult cime: 1163 BUDAPEST XV1KER., Sasvar utca 5B

7. Bejegyzd hatarozat, érkezési idd:
SO5731/2009/09.06.02
Kerethiztositeki jelzalogjog
25 000 000 FT, azaz huszondtmillid forint

erejEpg
Litalas: 178
Mawv: MER BANE ZRT

Jogosult cime: 1056 BUDAPEST V. KER., Véc uice 38

g Bejegyzd hatarozat, érkezési idd:
45872/ 2010/10.04.13
Jelzilogjog

Torlo hatarozat
JBE1401/2024724.10.22

(%) Tirld hatérozat
4840337201 0/10.04.23

197 400 FT, azaz egyszezkilencvenhetazer-nagyszaz forint

fokdvetelés és jarulekal erajeig
12.AN.56/810/14 épitmémenyadd
Litalds: 118

Mév: BUDAPEST XVIKER, POLGARMESTERI HIVATAL
Jogesult cime: 1163 BUDAPEST ¥v1 KER., Havashalom utca 43

Az E-hiteles tulejdonilap-mésolat tartalma a kisddst megeldzd napig megegyesik az ingatlan-nyilvantanasban szerepld
masolat a fennalld bejegyzesekel, a taljes masolat valamennyi bejegyzest tartalmazza. Ez az elektronikus dokument

mindsdl hiteles bizonyito ersjll dekumentumnak.

TULAJOOMI LAP VEGE

INGATLANVAGYON ERTEKELES
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