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Dr. Sziits Agnes Ugyvédi Iroda

1137 Budapest, Katona Jozsef u. 27. IV/4.

Mozsar Beatrix Osztalyvezeté Asszony
részére

Budapest Févaros XI. Keriilet Ujbuda Onkorményzata
Lakasgazdilkodasi Osztaly

1113 Bp., Zsombolyai u. 4. I11. 304.

Tisztelt Osztalyvezeté Asszony!

Ugyfelem, Szab¢ Jozsef (1113 Budapest, Elek u. 2. IIL. 2.) képviseletében €s megbizasabol —a
mellékelt tigyvédi meghatalmazas alapjan - az aldbbiakat hozom szives tudomasara.

2017. aprilis 3-4n személyesen jartam Onoknél, hogy tigyfelem Y tulajdonat képezd 1113
Budapest, Elek u. 2. III. 2. szam alatti ingatlan kozos tulajdonanak megsziintetése targyaban
egyeztessek Onokkel. A személyes megbeszéléstink alkalmaval Onok jelezték, hogy akar az
iigyfelem tulajdoni hényadéanak megvasarlaséra is nyitottak, €s jelsljilk meg azon vételarat.
amely aron figyfelem a tulajdoni hanyadat értekesitené az Onkormanyzat részere.

Ugyfelemmel tortént egyeztetésnek megfelelden jelzem, hogy figyfelem utana érdeklodott az
ingatlan jelenlegi forgalmi értékének, és a kapott informéaciok alapjan annak forgalmi értékeét
20.000.000 Ft-ban jel6li meg. Ugyfelem nyitott arra is, hogy akar ¢ vasarolja meg az
Onkormanyzattol annak ‘2 tulajdoni hanyadat, és ennek vételaraként az el6z6ekbol
kovetkezéen 10.000.000 Ft-ot jeldl meg.

A fentiek alapjan kérem szives allasfoglalasukat arra vonatkozdan, hogy milyen médon
keriiljon megsziintetésre iigyfelem és az Onkormanyzat kozott fennallo kozos tulajdon, Ondk

melyik megsziintetési modot tamogatjdk, és az tgyfelem altal megjelolt megvéltasi arat
elfogadjak-e.

Varom a fentiekkel kapcsolatos vélaszukat!

Budapest, 2017. méjus 16.

Dr. SZUTS AGNES UGYVEDI IRODA
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UGYVEDI MEGHATALMAZAS

Alulirott, ezennel meghatalmazom

Dr. Sziits Agnes Ugyvédi Irodat
Eljarasra jogosult: Dr. Sziits Agnes iigyvéd
(1126 Budapest, Tartsay Vilmos u. 6.)

hogy az ligyvédi torvényben meghatarozott jogkorrel képviseljen az alébbi ligyben:

Budapest Févéros XI. Kertilet Ujbuda Onkormanyzatanak Polgarmesteri Hivatala eldtti eljdrasban a

résztulajdonomban 4116 1113 Budapest, Elek u. 2. III. 7. szam alatti ingatlannal kapcsolatban.

Budapest, 2017. év janudar 31. napjan.
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Elek utca 2. II. emelet 7. hrsz.: 4714/2/A/7

ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET ELEK UTCA 2. IIl. EMELET 7.
HRSZ.: 4714/2/A/7 SZAM ALATTI 57 M2 ALAPTERULETU LAKAS INGATLAN
FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt tarsashdzi lakds forgalmi értékét 2017. jinius 15-ei hatarnappal az 6sszehasonlit6
adatokra és a hozamszamitas modszerére tekintettel az aldbbiak szerint allapitottuk meg:

Az albetét alapteriilete 57 m?
Az albetét fajlagos négyzetméter 4ra ' 449.123,- Ft/m?

Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 25.600.000,- Ft

A megallapitott érték lakds esetében brutté érték és 0 % altalanos forgalmi adot tartalmaz.

A tarsashézasitott lakas forgalmi értéke tartalmazza a hozzatartozé telekhdnyad forgalmi érté-
két az értékeld részben foglaltak szerint:

22 570 000 Ft
3 030 000 Ft

Az ingatlan felépitményének értéke
Az ingatlanhoz tartozé telekhanyad szamitott értéke

Budapest, 2017. janius 15.
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tgyvezetd
BUDA- D Vallalkozas Szervezési
€s Szolgaltaté KFT.
1117 Budapest, Hunyadi J4nos 1t 14.

okl. magasépitd tizemmérndk
okl. ingatlangazdalkodé-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékeld és kdzvetitd
igazsagligyi ingatlanforgalmi szakértd
eng. szam: 4847/1996

Buda-Hold Villalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos Gt 14.) 2. oldal



Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Elek utca 2. IIl. emelet 7. hrsz.: 4714/2/A/7

KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizis, feladatok, tirgy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. keriilet Ujbudai Polgdrmesteri Hivatal Penziigyi és Koltségvetési
Igazgatosag, Lakésgazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Bocskai ut 39-41. ) megbizta a
Buda-Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Jénos 1t 14. ) a 4714/2/A/7 helyrajzi szamy,
Budapest, XI. keriilet, Elek utca 2. szdm alatti ingatlanon 1év III. emelet 7. szam alatti tarsas-
hazban 1évo lakds ingatlan értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiilsé kézremiikodét (alvallalkozdt) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mérnéki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. )
szakértd céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

Az értekelést megbizott alvallalkozé tarsasag részérél Horvath Gyorgy igazsagligyi ingatlan-
forgalmi szakértd ( eng.sz.: 4847/1996 ) hajtotta végre.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan jelen &llapotbeli valés piaci értékének megallapitisa, a
tulajdoni lap adatai és a fizikai 4llapot figyelembevételével.

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap masolatokat és a rendelke-
zesre all6 alaprajzokat és alapitd okirat vonatkozoé részeit.

Beszereztiik: a szabalyozés terv méasolatat, sszehasonlité adatokat, 1égi fotot és egyéb doku-
mentumokat.

Helyszini szemle

A megbizast kévetden 2017. junius 12-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal
fényképfelvételeket is készitettiink. Ezek a mellékletek kozott megtalalhatoak.

Rejtett hibak, koriillmények

Tisztazatlan kériilményekért, rejtett hibakért, fennallé, de ismeretlen szennyezés, szennyezs-
désekért felel6sséget nem vallalunk.

Korlatozdsok

A rendelkezéstinkre bocsatott informacidkat, szakértéi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valénak fogadtuk el. Szdmos megallapitdsunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hataroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specidlis ismereteket igényelnek,
munkank sordn csak a (kompetens) szakértéi anyagokbdl, tanulmanyokbdl szarmazoé informé4-
ciokra alapoztuk az értékelést.

Buda-Hold Villalkozas Szervezési és Szolgaltat Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 4t 14.) 3. oldal
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az ertekelés csak egységes egészként kezelhet, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepld részadatok 6nalléan nem hasznalhatéak
fel, azok csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy mésolatdnak birtokldsa nem vonja maga utdn a nyilvdnossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiiléndsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird
vagy azzal kapcsolatban 1év8 személyek vagy azon cégek személyazonossdga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban 4llnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhaté nyilvanossagra harmadik
fél szdméra prospektus, hirdetés, PR, hirk$zlés, vagy a kommunikécié mas forméjan keresztiil
a Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Polgarmesteri Hivatal Pénziigyi és Koltségvetési
Igazgatosag, Lakasgazdalkodasi Osztaly irdsos belegyezése és jovahagyésa nélkiil.

A meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatok fel.

Jogi koriilmények

Jogi természetii ligyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennélls kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontérgyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbiz6tdl kapott informacidkra timaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesithetdk és nincsenek olyan
megkdtések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztdzni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle sordn nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben talal-
hat$ alapadatok a megbizé adatszolgaltatésén és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapulnak.
Feltardsokat, statikai és diagnosztikai méréseket, illetve épliletfizikai és talajmechanikai vizs-
gélatokat nem végeztiink, az nem képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgélatot az é4tadott iratok tanulményozasén talmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsdgarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilme-
néen nincs tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

A kbmyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizés térgyat, a témaban szakért6t
nem vontunk be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték
megallapitasanal ezt a tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valé fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektd] nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokdsostol eltér, jogszaballyal ellentétes.

Buda-Hold Viéllalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kit. (1117 Bp. Hunyadi Janos it 14.) 4. oldal
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Szokdsosto] eltéré megbizas esetén értékel kételes a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabailyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelen, a szakmai sztenderdek el6irasai és a
jogszabélyok betartisa mellett jértunk el, minden esetben a megbizd megbizasdban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az ertékbecslésben felsorolt, felhasznalt informacidk valodisdgaért felelésség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informacié kozvetitéjét, ezek hidnyaban a megbizoit terhelik.
Tényként kezelt, mas szakérté altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznaldsabol adédo hibakért felelosséget nem valla-
lunk.

Felel6sség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogét értékeli, és a helyszini szemle sordn tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kévetden bekdvetkezett barmilyen nemi
valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkélcsi avulas, gazdasagi-kémyezeti koriilmények megval-
tozésa, gondatlansag, funkciotdl eltérd hasznalat, dllagromlas, miiszaki-fizikai elvéltozas, en-
gedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolysoljak, feleldsséget nem vallalunk.
Rejtett hibik

Rejtett hibakért felelésséget nem vallalunk.

Szakértoi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékel6knek személyes érdekiik nem fuzédik az értékelés targyat képezé ingatlanhoz,
pértatlansadgukat semmi sem befolydsolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényez§

ellenére is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevéd és eladd kozti
alku soran alakulhat ki,

Ervényesség

A szakvélemény hat hénapig €rvényes, ezt kovetden 1] értékbecslés készitése sziikséges.

A meghatédrozott értékek kizérélag a jelen vagyonértékelésben fo glalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatok fel.

Irat- és dokumenticié kezelés

Az értékbecslés készitése soran tudomdsunka Jutott adatokat és informacidkat titokként keze-
lem, azokat harmadik & tudomasara csak megbizo irasbeli hozzajarulaséval hozzuk.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltats Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 5. oldal
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

ERTEKELESI MODSZEREK (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai standardok szerint)

Az értékbecslést a TEGOVA 4ltal javasolt médszerek, az EVS 2012, Eurdpai Ertékelési
Szabvany ( az Eurdpai Kozosség tagallamaiban miikéds hivatalos vagyonértékelsk altal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési atmutatéjanak médszertani elvei és gyakorlati szempontjai

Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszol-
galtatds alapjan készitettiik el. Az ertékelést a szakma 4ltalanosan clfogadott hazai és nemzet-
kozi szabalyai szerint vegeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapit-
sahoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiiz6dik, tovébbd hogy a munkadij és a
megallapitasok kézott semmilyen fliggéség nem 4ll fenn.

Az EVS 2012. javaslata alapjan az eszkozérték hirom modszerrel kozelitheté meg:
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az bsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtortent, konkrét és
ismert addsvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hidnyaban kinélati adatoknak a vizsgalt esetre
vald kiterjesztésével, Osszehasonlitisaval térténik.

A mddszer f6 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztisa,

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozasa,

Ertékmodosito tényezok meghatarozsa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositésa, fajlagos érték szamitasa.

Végsé érték szamitsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

il < S Y

® Az Osszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentésen eltéré szélss értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési es Szolgaltatd Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 6. oldal
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* Az elemzéskor az értékelének az Osszehasonlitas alapjéul szolgalé ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
ertékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
0sszehasonlitani, illetve a kiilonbézé ertékformak és jogok kizott korrekeios tényezdket
kell alkalmazni. Az 3sszehasonlité adasvételi drakat az altaldnos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

* Az elemzett 6sszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérészamok vagy kapacitasi szdmok (tanterem, korhazi 4gy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatdak.

® A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmédosits tényezdk figye-

lembevételével torténik. Ertékmédosits tényezdként csak olyan jelentés, értéket befolya-
sol¢ tényezé vehets fel, amely az 8sszehasonlito adatok alaphalmazéra nem jellemzd. Az
értékmodosité tényezok koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznélati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kornyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

e Az értékelésben az értékmédosito tényez6k koziil az értéket jelentésen befolyasoldkat fel
kell tiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmédosité hatasukat szamszertien is meg
kell hatdrozni. Az értékmédosits tényezok alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositésa utin kialakul6 fajlagos
erték és az ingatlan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzataként kel megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé Osszehasonlitd adat
nem 4ll rendelkezésre, a fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilén-kiilon is
megengedett. Ilyen lehet péld4ul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilén
is értékelhetbek. :

Jovedelem vagy hozam alapu megkézelités

A hozamszédmitason alapulé értékelés az ingatlan j6v8beni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertild kiaddsok kiilonbségébél (tiszta Jjovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beléle szar-
mazo tiszta j6vedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
bérbe adhatdsag adatait hasznéljuk fel. A hasznositasb6l szérmazé rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlits adatok felhasznaldsival
hatérozzuk meg. Az 6sszehasonlité adatokbd] korrekcios tényezok alkalmazasaval teriiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatdrozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevéte-
lekbdl levonjuk a bérlére 4t nem hérithat6, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansaghol
adodo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség €s a tokésitési rata ha-
nyadosa. Az alkalmazott tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingat-
lantdl, mint befektetéstd] a piaci szerepl8k altal elvart megtériilési rataval egyenld.

Buda-Hold Véllalkozés Szervezési és Szolgéltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 7. oldal
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Jelen dokumentacidban az egyszertisitett szamitési modszer, a kdzvetlen tokésités modszere
keriil alkalmazésra. A kozvetlen tékésitéshez a szakértd altaldban egy eévnek az idészak végén
jelentkez6 jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzaramlast. A szamitis 1¢-
pései:

1. A potencialis éves bevétel meghatarozasa

2. Az éves bevétel meghatérozasa a kihasznaltsig figyelembevételével

3. Az éves tényleges bevétel meghatarozasa a miiksdési koltségek levonasaval
4. Az €ves tényleges jovedelem tékésitése

Ujraeléallitasi koltségszamitas

A nett6 pétlasi koltségszamitas lényege, hogy az ingatlan wjra-elééllitasi koltségebdl (mely az
EKS legfrissebb kiadvanydban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 muldsa miatti avulast,
majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a mod-
szer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1év6, vagy karosodott 1éte-
sitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas modszer nem
all rendelkezésre.

A modszer f6 1épései:

1. A telekérték meghatirozasa.

2. A felépitmény Gjraépitési vagy pétlasi kéltségének meghatarozésa.

3. Avuldsok szdmitésa.

4. A felépitmény tjra-eléallitasi koltségébdl az avulds levonasa és a telekértékkel vald
Osszegzése.

- A foldteriilet értékét annak iires 4llapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci &sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer, vagy kiildnleges esetben a ho-
zamszamitdson alapulé mddszer szerint.

- A potlasi koltség olyan szerkezeteket és €pitési munkat takar, amellyel az értékelés idé-
pontjaban a meglévd funkcick (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldésok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossadggal pétolhatdak lennének, Az Ujraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eldird-
nyozni, figgetleniil azok jelenlegi hasznosulasatél. A potlasi €s az wjraépitési koltség
egytttesen: ujra-el6allitasi koltség.

- Az Ujra-el6allitasi koltségen minden ténylegesen felmeriilé koltséget kell érteni. Ezeket
a koltségeket a tényleges épitési piaci 4rak alapjan kell meghatarozni.

- Az cpiilet tjra-eloallitasi koltségébe az épliletgépészetet s a belsdépitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni,

- Az Ujra-eloallitési koltség dltaldnos forgalmi adot nem tartalmazhat.

- Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kényv szerinti értékébél
indexalassal levezetett jra-elddllitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési kdltségeket
megbizhatéan dokumentaltak.

- Az avulas a id6 mul4sa miatti értékesskkenés. Harom 16 eleme: a fizikai romlés, a funk-
cionalis avulds és a kornyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki
nem javithat6ak.

- Az tjra-eléallitasi koltséget az avultsaggal csskkentve és a telekértékkel névelve adédik
eredményiil a koltségalapon szamitott forgalmi érték.

Buda-Hold Véllalkozas Szervezési és Szolgéltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14) 8. oldal



Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Elek utca 2. III. emelet 7. hrsz.: 4714/2/A/7

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. keriilet ]
Elek utca 2. III. emelet 7.
Az ingatlan megnevezése: lakas
Helyrajzi szdma: 4714/2/A/7
Az ingatlanhoz tartozé telek teriilete: 414 m?
Az albetét alapteriilete: 57 m?
Kéz6s tulajdoni hanyad: 1221/10 000
Az ingatlan tulajdonosa:; Budapest XI. keriileti Onkorményzat
I tulajdoni hanyad: 1/1

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

gy Budapesti Corvinus Egy
s LR
a

‘}')‘b."’? Tty

o

A vizsgalt ingatlan Budapest X]. kertiletében, a Villanyi Gt — Karolina it — Bocskai Gt — Tas
vezér utca altal hatdrolt tSmbben, annak egyik mellekutcdjaban, az Elek utca 2. szam alatt
talalhato, a tarsashazi lakéépiilet I11. emeletén.

Targyi ingatlan sziikebb kérnyezetében Jellemzéen laké és a lakoépiiletek foldszintjén keres-
kedelmi ingatlanok, tdgabb kéryezetben kozintézmények, irodahazak és bevésarlokdzpont is
talalhatoak. A keriilet ezen része jellemzden az 1900-as években épiilt hagyoményos szerkeze-
ti kialakitdst laké funkcidjd, hagyoméanyos szerkezeti kialakitdst tarsashai épiiletekkel, tavo-
labb kereskedelmi és iroda épiiletekkel beépitett.

Buda-Hold Véllalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi J4nos ut 14.) 9. oldal




Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Elek utca 2. III. emelet 7. hrsz.: 4714/2/A/7

Az ingatlan kdzvetlen megkozelitése a jelenlegi uthéaldzatot figyelembe véve jonak mondhato,
az ide vezetd utak megfelels 4llapotd. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolat jardak se-
gitik, gépkocsival térténd parkirozés a kézteriileten megoldottnak tekinthetd.

Mivel az ingatlan a keriilet egyik kedvelt kdzponti zoldovezeti részén helyezkedik el, igy
nemcesak gépkocsival, hanem témegkozlekedési eszkozokkel is nagyon jol megkozelithetd.
Tomegkozlekedési eszkdzok: a Villanyi titon kézlekedd 17-es és 61-es jelti villamosok, a 240-
es, 960-as jell autobuszok, illetve a Bocskai titon kézlekedd 53-as, 58-as, 150-es, 153-as,
153A, 154-es, 212-es jeld autébuszok, amelyek megalléinak tavolsiga kb. 200 méteren beliil
elérheto.

Az ingatlan kertileten beliili elhelyezkedésébdl adédéan kornyezetében az alapfoku ellatast
biztosité tizletek és szolgaltatasok, orvosi rendeld, gyogyszertar, dvoda, iskola megtaldlhatok
és a XI. kertilet kdzponti része és az Onkormanyzat is kdzel, kb. 500 m-en beliil elérhets.

AZ EPULET ADATAI

A vizsgélat targyat képez6 lakast befogadé ingatlanon egy eldkertet kivetd elhelyezkedést,
pince + foldszint + 3 emelet szintszama, hagyomanyos tégla szerkezeti kialakitstd, az 1900-as
eévek masodik felében épiilt lakéépiilet all. Az epiiletben 1€v lakdsok a belsé, zart lépeséha-
zon, miiké szerkezet(i Iépcsdn 4t megkozelithetdek, az ¢piiletben lift nincsen. Az épiilet belsé,
zart udvara kisméretii, kdzos hasznélatu, néhany z6ld ndvényzettel beiiltetett oldalkert és hat-
s6 udvar.

Alapozis valdszinfisithetGen beton sivalapok

Felmeno falazat tégla falazat

Fodémek szilard fodém

Tetbszerkezet, héjalas magastetd, cserép héjaldssal

Kiilsé feliiletek festett, vakolt 14bazat, simitott vakolatd feliiletek

Nyilaszar6 szerkezetek jellemzéen tipus fa ajték, kapcsolt gerébtokos és milanyag
szerkezet(i ablakok ( a tulajdonosok 4ltal mar kicserélve )

Lépcséhaz miko szerkezetli lépcsé, innen nyilnak a lakasok. A belsd
falak vakolt, festett feliiletiiek.

Altaldnos minésités a befogado épiilet a lakokozosség altali karbantartdsoknak
koszonhetéen jo allapott, a kozos hasznalati teriiletek bur
kolatai és feliletképzései, valamint a kiilsé homlokzat is
megfeleld allapoti.

A LAKAS ADATAI |
rT/Iagkéjzell’thet('foség, elhe- III. emeleti, lépcséhazbél nyilo lakas, az Elek utcara nézd 1
lyezkedése nappali szoba ablakkal, erkéllyel, északnyugat, délkeleti tajo-
ldst, konyha-étkezd és haldszoba a belsé udvarra nyilé abla-

kokkal rendlkezik.

Buda-Hold Vallalkozés Szervezési és Szolgaltato Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos t 14.) 10. oldal



Ertékelt ingatlan:

Budapest, XI. keriilet, Elek utca 2. IIL. emelet 7. hrsz.: 4714/2/A/7

Alapteriilete

| 57 m?

Komfortfokozata

komfortos

Bevezetett kézmiivek

ﬁillany, viz, gdz és csatornahaldzat,
Onallé fogyasztasmérs villanydréval és gazoraval
rendelkezik. Vizéra van, de nem hiteles.

Fités, meleg vizellatas

| HERA géz cserépkalyhaba kotve, {llotye JUNKERS gaz-

kozlekeds, nappali szoba erkéllyel, halészoba, fiird6szoba,

Uj bejdrati ajté és belss fa ajtok, az ablakok muanyag abla-

bojler

Helyiségek eredetileg a tulajdoni lap nyilvéntartasa szerint 1 szob4as
lakas, de az 4talakitast kévetden a helyiségek: elészoba-
konyha-étkez§ (innen nyil6 kamra)

Nyilaszarok
kokra kicserélve, redénnyel ell4tva.

Belsé feliiletek ] festett, tapéta, csempe burkolatok

Padléburkolatok ‘ mazas kerdmia, parketta

Minosités kb. 15 éve felujitott lakas
mara a lakéds ismét a részben felujitandé kategoridba tar-
tozik.

ERTEKELES

——

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megallapitasa volt, A forgalmi
eérték meghatarozéséra a targyi ingatlan esetében a piaci &sszehasonlité médszert és g ho-
zamalapu szdmitis modszerét alkalmaztuk.

Az Gsszehasonlité adatok médszeréve] torténd értékelés sordn hasonld helyiségek adatait §sz-
szegyljtottik, a kovetkezd tablazatba rendeztiik, az egyes tulaj donsagok alapjan korrigaltuk a

fajlagos értéket.

Az bsszehasonlité ingatlanok — mint szamtalan esetben - t5bb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemzit6l. Ezeket az eltéréseket a szokasos médon az értékelt ingatlanra , rdvetit-
ve” a szamolds soran korrekcidkkal kezeltiik,

Els6 lépésben, ha kinalati aradatokat alkalmazunk, Ugy az adatok kinalati jellege miatt
-10 %-kal korrigaljuk mindegyik kindlati 4rat. Majd vizsgéljuk az elhelyezkedést, a méretet, a
kdzmivesitettséget és a fizikai allapotot a targyi ingatlanhoz képest.

Buda-Hold Véllalkozés Szervezési és Szolgéltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos at 14.) 11. oldal



Ertékelt ingatlan:

Budapest, XI. keriilet, Elek utca 2. IIL. emelet 7. hrsz.: 4714/2/A/7

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEVEL

—

| Vizsgélt ingatlan O-1 O-2 O-3
, Bp. XI ker. Elek | Bp. XI. ker. Vin- Bp. XI. ker. Villdnyi | Bp. XI. ker. Dévid F.
Helyszin utca 2. IT1. emelet 7. cellér utca, II. : - N
) . , BN i ut, I, emeleti lakas utca I. emeleti lakas
szam alatti lak4s emeleti lakés
II1. emelg:ti, utcai és
udvari ENY-DK-i
tajolasil, utcéra néz6 1. emeleti, 1,5
nappaliszoba, komfor- szobas, vilagos, e L. emeleti, lépcséhaz-
: ; g g II. emeleti, lépcséhaz- |, “eC " :
tos, HERA géz cse- | déli tdjolas, bssz- S reys oo . | bol nyild, utcai, ENY-i
. i A . | bdl nyild, utcai tajola- B
répkélyha, pin- komfortos, kombi i oz Gl tajolasa, komfortos,
E s s : su, 2 szobds, tavfiité- .
i ce+fszt+3 eme- gazcirkds, riasztds, . ; egyedi gazkonvektor
Leirds oL o o . | ses, Osszkomfortos, lift L am 5
let+tet6térbeépitéses klimés, hagyoma- ;g o g .« | fiitéses, j6 allapotu
e e ’ A van tégla épiiletben, 6 e ;
magastetds, j6 allapoti | nyos tégla épiilet- . . . lakas, j6 allapotd ha-
Y o allapotd, erkélyes ; i
tégla épiletben, a ben (lift nincs), a Jakas gyomanyos tégla épii-
lakés feltjitandé 4lla- lakés felujitott, ) letben.
poti 1,5 szobas, vil- erkélyes.
lanyéra, gazéra, vizéra
| van.
Alapteriilet (m?) 57 50 60 51
Ingatlan 4ra (Ft) 36 900 000 32400 000 26 690 000
Adat forrasa / id6- Kinélati dradat Kinélati dradat Kinalati 4radat
pontja 2017, 2017. 2017.
Kindlati frrés miat- -10,0% -10,0% -10,0%
ti korrekeid
Fajlagos alapar
4 486 00
(Fym2) 540 400 664 200 86 000 471 000 N
Médosité tényezék
Keriileten beliili
elhelyezkedés XL ker. Elek utca 0,0% 5,0% 0,0%
Téiols ENY-DK-i, Elek utca-
e ra néz8 nappali ablak 0,0% 0,0% 0,0%
Epiileten beliili
elhelyezkedés II1. emelet -5,0% -5,0% -5,0%
s alithaticds | PEISO 16pcséhéz, lift
Megkozelithetdség i 0.0% -5.0% 0,0%
Alapteriilet 57 -5,0% 0,0% -5,0%
s e villany, viz, csatorna,
Kozmiivesitettsége i 0.0% 0.0% 0.0%
HERA géz, cserép-
Fiités, meleg viz kéalyha -10,0% 0,0% 0,0%
e feltjitandé ( nyilasza-
Fizikai dllapot 16 csere volt 10 éve ) -5,0% -5,0% -5,0%
Befogadd épiilet J6 dllapoty, régi bérhaz 0,0% 0,0% 0,0%
Osszes médositis -25,0% -10,0% -15,0%
Moédositott alapar 445 300 498 150 437 400 400 350
‘iz ingatlan értéke a piaci Gsszehasonlité adatok elemzésével 25382 100

Buda-Hold Véllalkozis Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Jénos 1t 14.)
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Ertékelt ingatlan:

Budapest, XI. keriilet, Elek utca 2. IIL emelet 7. hrsz.: 4714/2/A/7

Az ingatlanhoz tartozé telekhdnyad értékének szamitisa:

Megbiz6 az albetét értékelését kategérianként is kerte, kiilén bontva a felépitmény és a telek
értékét. A kiadott értéktanusitvanyban szerepl6 érték egyiitt tartalmazza a felépitmény és a
telek értékét, azonban a Megbiz6i kérés értelmében a telek eszmei értékét kiilonbontva is
megadjuk azzal, hogy csupan teoretikus megosztas lehetséges a két dolog egymastol vald el-

valaszthatatlansaga okén.

[ Telek mérete (m?)

| Tulajdoni hanyad

liakéshoz tartozé telek (m?) 50,5494
Telekar ( Ft/m?) 120 000
Korrekeid a beépitettség miatt: -50%

Az ingatlan értékében megjelend telekar (Ft)

3 032 964,0000

| Ingatlanhoz tartozé telekhdnyad értéke kerekitve (Ft) 3 030 000
AZINGATLAN ERTEKE A HOZAMSZAMITAS ALAPJAN
Mennyisé Egysé =
L e(nigl)s & (F t/mgg, h c')g, %) Osszeg (Ft)
| Bevételek B
L{Xlapterﬁlet 57
LOnkorményzat bérleti dijtablazata és
Osszehasonlité adatok alapjan 2 500 142 500 ’
ll(ihasznéltség 95% 135375
Eves bevétel 12 hé 1624 500
Koltségek
A tulajdonos fenntartési koltségei Eves bevétel 3% 48 735
Menedzselési koltségek Eves bevétel 2% 32 490
Felujitasi koltségalap Eves bevétel 3% 48 735
Eves dsszes koltség 129 960
Eves bevétel 1494 540
Tokésitési rata 5,79%
Az ingatlan értéke a hozamszimitis médsgerével 25812 435 |
Tékésitési/hozam rita dsszetétel becslése
Megnevezés ditum érték (%)
BUBOR 12 hé 2017.06.12 0,29%
tranzakcids koltségek 2017.06.12 0,50%
| ingatlanpiaci kock4zat prémiuma 2,00%
tipus kockazat lakés e 1,50%
regionalis kocké4zat Budapest, XI. ker. 1,50%
Hozam rita 2017.06.12 5,79% 1
Buda-Hold V4llalkoz4s Szervezési és Szolgéltatd Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14)) 13. oldal ; ;



Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Elek utca 2. TII. emelet 7. hrsz.: 4714/2/A/7

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathaté tehét, hogy az egyes ¢rtékelési modszerek alapjan meghatarozott forgalmi értékek
elfogadhaté mértékben térmek e egymastol.

25382100 Ft |
25 812 435 Fy ’
25 597 268 Ft

25 600 000 Ft

Osszehasonlitd adatokbé] szamitott forgalmi érték
Hozamszamitas alapjan szémitott forgalmi érték

Szdmtani kdzépérték
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve

A megallapitott érték lakas esetében brutté érték és 0 % altaldnos forgalmi adét tartalmaz,

22 570 000 Ft
3 030 000 Ft

Az ingatlan felépitményének értéke l
Az ingatlanhoz tartozo telekhdnyad szamitott értéke

Budapest, 2017. junius 15.
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Melléklet:  Azonositisra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok mésolata

Vazlatos alaprajz
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