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ERTEKLAP

Az ingatlan helyrajzi szdma: 76
Az ingatlan cime: Hejce, F6 utca 22.
Az ingatlan megnevezése tulajdoni lapon: Kivett hétvégi hdz, udvar
Az ingatlan hasznositasi formdja: Helyiség bérlemény
Ertékelt vagyonértékii jog megnevezése: | Tulajdonjo | Budapest XV. Ker 1/1

g, per és Onkormanyzat.

teher (1153 Bocskai u. 1-3)

mentes
Telek teriilete 1172 m*
Helyiség alaptertilete 271 m*
Helyiséghez tartozé eszmei hanyad: 111
Helyiség forgalmi értéke kerekitve: 10 800 000-Ft

azaz tizmilli6-nyolcszazezer-forint

Megjegyzés:

A tobbszdr médositott Afa- térvény (2007.évi CXXVIL tv.) alapjan a ,,régi” ingatlanok és
nem beépithetd foldterliletek értékesitése jellemzGen adomentes, kivéve, ha az addalany a
valtoztatast megel6zd adoév utolsd napjaig bejelenti, hogy addalanyisdgot valaszt, tehat az
értékelt ingatlan értékesitése foszabalyaként AFA mentes korbe tartozik. Amennyiben az
ingatlan értékesitése- eladd valasztasa szerint- AFA korbe tartozik, akkor a megallapitott érték
az AFA Gsszegét tartalmazza, értékesitését a hatalyos ad6drvények szerint 27% AFA terheli.
Az értékbecslés az értékelés idSpontjatol kezdddéen 90 napos id6tartamra érvényes, hosszabb
idészak eltelte utdn a piaci helyzet valtozasainak megfeleléen az értékbecslést aktualizalni
kell.

FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Az értékeléshez 2016.02.5-1 datumi nem -hiteles tulajdoni lap-teljes allt rendelkezésemre.
Az ingatlanrdl alaprajz késziil.

A megbizas nem terjed ki geotechnikai, statikai, miiszeres épiiletdiagnosztikai ill.
kornyezeti hatast vizsgalo tanulmany készitésére. Ezeknek a vizsgdlatoknak az
eredménye és teljesitése lényegesen befolyiasolhatja a megallapitott értéket

A helyszini szemle utan Osszehasonlité ingatlanforgalmi adatokat szereztem be a kornyékbeli
ingatlanok szabadpiaci értékesitésének eredményeir6l, az ingatlanforgalomban kialakult
tényleges arakrol. A szakvélemény szemrevételezés alapjan késziilt.

Az értékekkel kapcsolatban kifejtett kovetkeztetések és vélemények érvényességének
idépontjat  jelentésiinkben feltintettilk. A kifejezett vélemény a hazai piacgazdasignak a
fenti id6pontban fennallé helyzetén és az akkor érvényes forint-vasarléerdn alapul.

Az értékbecslés az értékelés id6pontjatdl kezd6dGen 90 napos idtartamra érvényes, hosszabb
idészak eltelte utdn a piaci helyzet valtozasainak megfelelen az értékbecslést aktualizalni
kell.



ERTEKBECSLES

Az értékbecslés az Eurdpai K6zosség tagallamaiban miik6do hivatasos vagyonértékeldk altal
alapitott szervezet, a TEGOVOFA vagyonértékelési utmutatdjanak modszertani elveire és
gyakorlati szempontjaira éptilve késziilt.
e Az ingatlan értékelését helyszini bejaras és a megbizoval vald konzultacié elézte
meg.
o A felépitmények teriileti mutato6i a rendelkezésre 4ll6 adatoknak megfelelen

keriiltek meghatdrozasra.
e Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek, valamint
dokumentacidk és informaciok alapjan készitettiik el.

ALKALMAZOTT MODSZEREK

A piaci 6sszehasonlito alapu becslés

A piaci 6sszehasonlitdé megkdzelités modszerének lényege az, hogy a kozelmultban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyak Osszehasonlitdsra kerlilnek az
értékmeghatarozas targyat képez6 ingatlannal. Az Osszehasonlitds korébe bevont
ingatlanok és a vizsgalt vagyontargy kozotti  kiilonbozdségek ismeretében kiigazitasokat kell
tenni olyan eltérésekre, mint pl. az értékesités vagy ajanlat feltételei, az ingatlan fekvése,
fizikai és gazdasagi jellemzG6i, hasznalati modja és az értéknek az ingatlantdl fiiggetlen
Osszetevli. Az igy kapott szamitasok eredményei tobbnyire kijeldlik azt a tartomanyt,
amelyben a vizsgalt ingatlanérték majd elhelyezkedik.

Az ujraeléallitasi koltség alapa becslés

A DRCV mddszer lényege az, hogy specialis jellegli ingatlanok esetében amikor annak
vonzataban ingatlanpiaci forgalom hidnyaban, azok specidlis volta miatt &sszehasonlito
adatok nem, vagy csak korlatozottan beszerezhet6k, az ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasanal az ingatlan értékét annak egyes Osszetevéi értékének Osszegzésével
hatarozza meg. Pontositva, a telek Osszehasonlitdé piaci adatok elemzésével meghatarozott
értékének és a felépitmények avulassal (jelen esetben fizikai és erkolcsi) csokkentett
ujraeldallitasi értékének Gsszegével hatdrozhaté meg. Specidlis  jellegil ingatlanok
vonzataban ez a mddszer megfeleld biztonsaggal alkalmazhato, de fokozott koriiltekintést,
ingatlanpiaci, és beruhazasi ismereteket igényel.

Az ingatlan értékének becslése netté hozamainak tokésitésével

Azoknak az ingatlanoknak értékelésére, melyek funkcidjuk alapjén bevételt termelnek vagy
termelhetnek, széles korben hasznaljak a hozamszamitason alapul6 megkdzelitést. Lényege,
hogy az ingatlan varhato tiszta bevételeibdl vezetik le az ingatlanra, mint befektetési formara
vonatkozo mutatot, a nettd jelenértéket (NPV Net Present Value). Az ingatlanértékelés
nettd jelenértéke —  kiegyensulyozott piaci koriilmények kozott — az ingatlan
piaci értékének a legjobb kozelitése.

A hozamszamitason alapulé megkozelités azon a feltételezésen alapul, hogy dsszefliggés van
az ingatlan bevételtermel$ képessége ¢s értéke kozott.



El6zmények

A megbizis targya, a feladat meghatarozasa:

Targya:  Hejce, belteriilet 76 hrsz. ingatlan értékbecslés elkészitése, nyilt piaci értek
meghatarozasa.

Célja: Az érték megallapitasa az ingatlan elidegenitésével osszefliggd gazdasagi megfontolas

alapjaul szolgal.

A helyszini szemle és adatbeszerzés
A helyszini szemle id6pontja: 2016. februar 6.

A helyszini szemle utdn &sszehasonlité ingatlanforgalmi adatokat szereztem be a kozelben
talalhaté ingatlanok szabadpiaci értékesitésének eredményeirél, az ingatlanforgalomban
kialakult tényleges arakrol.

Megallapitasok

A rendelkezésre 4all6 informécidk, a helyszini szemle tapasztalatai, valamint az érvényes
jogszabalyok és a kialakult szakmai gyakorlat alapjan a kovetkez6k allapithatok meg:

Az értékbecslésnél az ingatlanok jelenlegi adottsagait, méretét, elhelyezkedését, funkcionalis
elrendezését és allapotat vettem figyelembe.

Teriileti, tulajdoni viszonyok

Foldhivatali nyilvantartas alapjan a 76 hrsz. alatti ingatlan: kivett hétvégi haz udvar.
Tulajdonos: Budapest Févaros XV. KERULETI ONKORMANYZAT
Az ingatlan per és tehermentes.

A telek teriilete: 1172 m?
Az ingatlan jellemzé6i:
Helyszin.

A kozel 200 lakost szamlalo falt a Borso-hegy és a Gergely- hegy labanal talalhato.

Hejce mar Szent Istvan kordban létezett, hiszen 1009-ben mar allt az egri érsekség, mely
kilenc falut kapott elsé kiralyunktol adomanyba, koztiik Hejcét. Az oklevelek egy része a
viharos évszazadokban elveszett, prédajava lett tatdrnak toroknek. Azt tudjuk, hogy 1261-ben
IV Béla kiraly uj alapitolevéllel latta el az egri érsekséget, megerdsitve javaiban, igy Hejce
tulajdonlaséban is. A vallasi villongdsok szazadaiban siirin valtoztak az egyhdzi és vilagi
birtokosok, mig grof Eszterhdzy Karoly egri puspék a XVIII. Szézad végén a kassai
szeminariumtdl visszaszerezte a falut és pompas kastélyt épitett benne.

A faluban nincs bevezetve a gaz, és nincs kdzcsatorna.



A vizsgalt ingatlan leirasa:

Az értékelendd ingatlan a F6 utca 22. szam alatt a falt elején talalhato.
A vizsgalt ingatlant alkoto telek téglalap alakt korbekeritett.
A telken jelenleg is lizemeld erdei iskola van, mely nyaral6 hazbdl lett atalakitva.

Az ingatlan kémyezetében az infrastrukturdlis ellatottsag kedvezétlen: nincs dvoda, iskola
orvosi rendelé, posta, buszjarat és bevasarlasi lehetdség.

Az épiilet miiszaki adatai;

Az ingatlanon telekhatarra 1800-as években épiilt 6 épiilet, melyhez hozzaépilt
( melléképiiletb] atalakitott) tovabbi épiiletszarny talalhato. A tet6tér 2001-ben €piilt be.

Az épiilet alap nélkil épiilt, els6 része alatt pince talalhato.

Az épiiletek felmend falazata k6 hagyomanyos hosszf6falas szerkezetben, vastagsaga 70cm,
a valaszfalak 30-20-12 cm.

A zar6fodém boritott fagerenda fodém. Feliilvizsgalatuk, karbantartdsuk sziikséges.
Tetészerkezete kétalloszékes, kotdgerendas, utca feldl siillyesztett fedélszék. Javitasra szorul.
Homlokzata: vakolt. A vakolat tobb helyen kisebb-nagyobb foltokban foltaskasodott, hianyos.

Helységei:
f6ldszint: tetoOtér:
foglalkoztaté 33,00 m’ halé 32,20 m?
eldszoba 9,45 m’ elStér 6,24 m*
elétér 2,50 m® halé 44,68 m*
WC 0,76 m’ halé 24,64 m*
el6tér 1,70 m?
wC 0,81 m®
ebédls 30,50 m*
konyha 23,00 m?
mosogatd 2,47 m*
kamra 2,47 m?
el6tér 3,80 m*
WC 0,91 m?
tarsalgd 21,22 m’
el6tér 8,80 m’
ndi tusold-we 11,04 m®
ff.tusolé-we 11,28 m* dsszesen : 271,47 m*> =271 m*

A helyiségek burkolatai, felszereltségiik és allapotuk:

Padlé _és _falburkolatok: a helyiségek burkolatai funkciojuk, és karbantartottsiguk
fliggvényében valtozd. A tetStéri szobak szényegpadlé burkolatiak, a foldszinten mozaik,
vizes helyiségek, elStér, konyha padozata altaldban mozaiklappal burkoltak. A helyiségek
falai diszperzids festésliek, illetve tapétazottak, a vizes helyiségekben a falak részlegesen
csempe boritja.

Nyildszdrok: az ablakok a vidék jellegzetes forméaju fa keretes kis ablakok, régiek javitdsuk-
cseréjilk sziikséges. A tetStéri ablakok nem zarodnak. Az ajtok részben javitva voltak, de
tobbnyire vetemedetek.

Epiiletgépészet: Az ingatlan vizbekdtéssel rendelkezik, a melegvizellatast villanybojler
biztositjak. A szennyvizelvezetés iiritégddorbe torténik.

Az épiilet flitése Prima gaztartaly-1 miikod6 kazannal, radidtorokkal torténik.

Az épiilet elektromos hal6zatba be van kotve.




A megbizas targyat érinté ingatlannal hasznalt értékesitési modszer.

A megbizas targyat érintd ingatlan értéke piaci Osszehasonlitd adatokon alapuld forgalmi
értékelési modszerrel lett kiszamitva. A forgalmi érték megallapitasanal figyelembe vettem az
ingatlan fekvését, kozmi ellatottsagat, megkozelithet6ségét, a keresleti-kindlati viszonyokat.

Ugy becsiiltem meg az értékét, hogy 6sszehasonlitottam az értékelés alatt all6 tulajdont mas
hasonl¢ tulajdonokkal, melyek az utdbbi idében kertiltek eladésra.

Az ingatlan forgalmi érték meghatarozasa.

Az ingatlan piacképességérol megallapithatd, hogy forgalomképes, lakott, értékérdl lassu, de
folyamatos — az inflaciot meghaladé mértékii — emelkedést tételeziink fel.
Az értékét per-, igény- és tehermentes allapotra hatdroztuk meg.

Az 6sszehasonlito adatok tartalmazzék a telek értékét, ezért azzal kiilon nem szamolunk.

Osszehasonlité adatok

Cime, Ingatlan tipusa |alapteriilet | Telekteriilet Eladasi ar Fajlagos ar
Ft. Ft/m’

Encs csaladi haz 160 m 1648 m” 7.000.000.- | 43 750.-

Gone nyaralo 180 m’ 1.100 m* 8 000.000.- | 44 444 .-
Atlagar: 44 097.-

Ertékmddosité tényezok:

- értéknoveld tényezdk: nincs

- értékcsokkend tényezdk:

kozmivek hidnya

A fajlagos érték megallapitdsanal az értékmodositd tényezok figyelembevételével az
adasvételek atlagarat 90 %-os értékkel vettem figyelembe:

Az ingatlan értéke( négyzetméterar kerekitve) 271 x 39 700.-Ft. 10.758.700.-Ft.

Osszefoglals.

Elvégeztem a Hejce telepiilés F6 utca 22 szam 76. hrsz. alatti ingatlan értékbecslését.
Az ingatlanforgalmi értékének meghatarozasanal a 2016. I. negyed évében kialakult €rtékeket

vettem figyelembe.

Az értékbecslési szakvélemény minden mellékletével egyiitt a megrendeld tulajdonat képezi,
amit a megrendelés céljara szabadon felhasznalhat.

Az ingatlanforgalmi értékbecsléi szakvélemény a megrendelé adatszolgéltatdsa alapjan €s
helyszini szemrevételezéssel késziilt 4 pl.-ban és az értékelés iddpontjatdl szamitott 90 napig
érvényes.

PALOTA HOLDING ZRt.

1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6

Budapest, 2016. februar 9.

AW/ Wal ERTEKBECSLIES
Az ingatlanforgalmi értékbecslést készitette:
Laszl6 Gizella

Ingatlanforgalmi értékbecsld
eng. szam: 02950/2001.
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1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatock terilet
miveléei dg/kivett megnevezds/ min.o ha m2
. Kivett hétvégi haz, wdvar ¥ 1172
ORESZ

o tulajdoni hényad: 1/1 torld hatdrozat: 35441/2003.09.10
bejeqyzd hatirozat, érkezdmi id&: 34182,/1991 .12 19

jegcim: adasvétel

jogallaz: tulajdonosz

név: ALAFITVRENY AZ ISKOLAERRT

cim: 1150 BUDRPEST XV.KER. Hontyfa utca 5

35441/2003

17. tulajdoni hianyad: 1/1
bejegyz6é hatareozat, érkezézi id&: 35441/2003.09.10
jegoim: addsvétel
jegalldz: tulajdonos
név: BUDRPEST FOVEROS XV. KERULETI GNHKORMENYZAT
cim: 1153 BUDRPEST XV._KER. Boczkai uteca 1-3.

?f'bejegyzé hatarozat, érkezémi idd: 24905,1092.

Nem hiteles tulajdoni lap

torléd hatdrozat: 36672/2001
Hazzonélvezeti jog 2012.12 . 02~ig
jogozult : ;
név: GYERMEKERDEKEK MBGYRRORSZAGT BORUT
cim : 1020 BUDAPEST II.KER. Mardi
ff'bejegyzé hatarozat, érkezé=i id&:
torlé hatdrezat: 36672/2001
Elévazarlisi jog i
Jjego=ualt:
név: GYERMEKERDEKEX MPGYE&B‘OR.J:..-
cim ¢ 1020 BUDRPEST IT.
!f’bejegyzé hatarozat, érk
2 torld hatdreozat: 20470/2003
Jelzalogjeg 6 QU0 UUU Tz hatmillié FT éa jarulékai erejéig
Post abank ér TaLarekge i RT.Miskoleol Fidkija Miskelc, Szemers wu.d.
jan' jegozult: ®
R mdw: MBEYRR WAL, . CPPTTPH/TPHT lTnPTTUﬁMV +A>7g=75m- 101901
THLA
https://www3 takarnet.hu/tknet/nemhiteles_teljesS p. hrsz s6“’sxd 6-“{6 201 51ll6’§2452zuaaUzmmwaf&m1d 627233... 2015.11.16.



Kérzeti Foldhivatal
3860 Encs Petdfitt 62 fsz |

Térképmasolat

Megrendelés szam: 200002/237/2011

Helyrajzi szam: HEJCE belteriilet 76
Meéretardny: 1: 1000
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