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BUDAPEST FOVAROS XI. KERULET ﬁJBUQA ONKORMANYZATA
GAZDASAGI BIZOTTSAG
1113 Budapest, Bocskai ut 39-41.

Kivonat

a Gazdasagi Bizottsag 2017. marcius 22-i
nyilvanos jegyzokonyvébdol

158/GB/2017. (II1. 22.) Hatarozat

2

a) A Gazdasagi Bizottsag 12 igen szavazattal, 1 ellenszavazattal és 1 tartézkodassal ugy
hat4rozott, hogy a Budapest, I1I. ker. (hrsz.:18910/80/A/34) Szértiskert utca 17. fszt. 2. szdm
alatti lakast Kribusz Istvan bérld részére elidegenitésre kijeloli azzal a feltétellel, hogy az
értékbecslés koltségét megtériti.

A Bizottsag felkéri a Lakasgazdalkodasi Osztdlyt az ingatlanforgalmi értékbecslés

megrendelésére. i}
A Bizottsag dontését a 20/2015. (IV.29.) XI.OK szamu rendelet 5. § 1. bekezdése alapjan

hozta meg.

»
. L4

Hataridé: folyamatos
Felelos: Csernus Laszld elndk
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| ERTEKTANUSITVANY

BUDAPEST, IIl. KERULET SZERUSKERT UTCA 17. FOLDSZINT 2.
(HRSZ.:18910/80/A/34) SZAM ALATTI 27 M> ALAPTERULETU, LAKAS
MEGNEVEZESU INGATLAN FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt tarsashézi albetét forgalmi értékét 2017. junius 6-i hatarnappal az &sszehasonlité
adatokra és a hozamszamitds médszerére tekintettel az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Az albetét alapteriilete 27 m?
Az albetét fajlagos négyzetméter ara 381.000,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 10 300 000 Ft

Amennyiben az értékesités az AFA torvény hatalya ald tartozik, az altalunk megéllapitott érték
tartalmazza az AFA Gsszegét is. A hasznalt lakdingatlan értékesitése AFA mentes tevékenység.

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza az 57/10000 tulajdoni hanyad alapjan hozzéitartozd te-
Iekhanyad forgalmi értékét:

Az ingatlan felépitményének értéke | 10 300 000 Ft
Az ingatlanhoz tartoz¢ telekhanyad szémitott értéke | 300 000 Ft

Budapest, 2017. junius 12.

JBUDA-HOLD* 14,

oz 108 Soolgattate Kit,

\
7 Budapez:, B Inyadh Jancs it 14, 7
diordm: 10523447243

R GABOR DR-DOMENY PETER
igyvezetd ertékbécesld
BUDA-H Véllalkozas Szervezési eng. szany. 2209/2013

és Szolgaltaté KFT.
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14.
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E(IINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, tirgy, az értékelés célja

A Budapest Févéros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Pénziigyi és Koltségvetési Igaz-
gatésag, Lakasgazdalkoddsi Osztdly (1113 Budapest, Bocskai ut 39-41.) megbizta a Buda-
Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Jénos 1t 14. ) a 18910/80/A/34 helyrajzi szdmi, Buda-
pest, IIL. keriilet, Szertskert utca 17. fszt. 2. szdm alatti lak4s megnevezésii ingatlan értékelé-
sével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft kiilsé kdzremiikodét (alvéllalkozot) vett igénybe és
megbizta a Domconsult Bt (1025 Budapest, Vérdstorony u. 10.) szakérté céget a nevezett in-
gatlan értékelésével.

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

Az értékeléshez felhasznalt informacidok

Megbizé rendelkezésiinkre bocsétotta a nem hiteles tulajdoni lap mésolatokat és a rendelke-
zésre 416 alaprajzot, valamint a tarsashédzi alapitd okirat miiszaki mellékletének vonatkozd

részletét.

Beszereztik: a szabalyozdas terv masolatat, dsszehasonlité adatokat, 1égi fotét és egyéb doku-
mentumokat. .

Helyszini szemle

2017. jinius 6-an helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is készi-
tettiink. Ezek a mellékletek kozott megtalalhatdak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan koriilmeényekeért, rejtett hibakért, fenn4lld, de ismeretlen szennyezés, szennyezddé-
sekért felel6sséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informacidkat, szakértéi anyagokat, méréseket ténykeént, illetve
fenntartdsok nélkiil valénak fogadtuk el. Szdmos megallapitdsunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatdroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specialis ismereteket igényelnek, mun-
kénk sordn csak a (kompetens) szakértéi anyagokbél, tanulményokbél szarmazo informaciokra
alapoztuk az értékelést.
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LFELHASZNALHAT()SAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhet, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepl6 részadatok nélléan nem hasznélhatéak fel,
azok csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy mésolatanak birtoklasa nem vonja maga utdn a nyilvanossagra hozatal
Jjogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird vagy
azzal kapcsolatban 1év6 személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a
személyek kapcsolatban dllnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasdgokra vagy szerve-
zetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhat6 nyilvanossagra harmadik fél sz4-
mara prospektus, hirdetés, PR, hirkézlés, vagy a kommunikécié mas form4jan keresztiil a Bu-
dapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Polgdrmesteri Hivatal Penziigyi és Koltségvetési Igazgatd-
sag, Lakasgazdalkodasi Osztaly frasos belegyezése és jo6vahagyésa nélkiil.

A meghatarozott értekek kizarélag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatok fel.

Jogi kériilmények

Jogi természetii igyekben nem viéllalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozé jogeimmel, sem pedig a vele szemben fennallé kotelezettségekkel kapcso-
latosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozé tulaj donviszonyok tekintetében a tulajdoni lap
adataira, és a megbiz6tol kapott informacidkra tdmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdo-
nosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek és értékesithetdk és nincsenek olyan megkd-
tések, amelyeket egyszerti eljarassal ne lehetne tisztizni, hacsak az értékelés masként nem em-
liti.

Kompetencia

A helyszini szemle sordn nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben talal-
haté alapadatok a megbizé adatszolgaltatasén és az ingatlan-nyilvantartds adatain alapulnak.
Feltarasokat, statikai és diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizs-
galatokat nem végeztiink, az nem képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgilatot az atadott iratok tanulményozasan tilmen6en nem végeztiink. Az ingatlan for-
galomképességenek jogi eredetti korlatozottsagérdl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden
nincs tudomasunk, ezekért feleldsséget nem vallalunk.

A kdmyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizis targyat, a téméban szakért6t nem
vontunk be, tovébba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték meg-
allapitdsinal ezt a tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékel6 a megbizasban foglalt céltdl és feltételektd]l nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokdsostdl eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizdt errdl tajékoztatni, és a tovabbi-
akban a fenntartott, vagy a mddositott megbizdsnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés sordn az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek elbirdsai és a
jogszabalyok betartdsa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizésaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értekbecslésben felsorolt, felhasznélt informéciok valodisagaért feleldsség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsétot, vagy az informécié kozvetitdjét, ezek hidnyaban a megbizét terhelik.

Ténykent kezelt, mas szakért6 altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznaldsabol adodo hibakért felelésséget nem véllalunk.

Felelosség kizarasa

A szakvé€lemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle sorén tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kvetden bekdvetkezett barmilyen nemi vél-
tozasokért — bontas, gazdasagi-erkdlesi avulas, gazdasagi-kdrnyezeti koriilmények megvalto-
zasa, gondatlansag, funkci6tél eltéré hasznalat, allagromléds, miiszaki-fizikai elvaltozas, enge-
dély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak

Rejtett hibakért felel6sséget nem vallalunk.

Szakértdi fiiggetlenség, :)bj ektivitas

Az értekelSknek személyes érdekiik nem flizédik az értékelés targyat képezd in;gatlanhoz, par-

tatlansagukat semmi sem befolyésolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd elle-
nére is csak becstilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték ‘a valds vevé és elad6 kozti alku

soran alakulhat ki.
Ervényesség

A szakvélemeény hat honapig érvényes, ezt koveten Uj értékbecslés készitése sziikséges.
A meghatdrozott értekek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznélhatok fel.

Irat- és dokumentacié kezelés

Az értékbecslés készitése soran tudomdasunka jutott adatokat és informacidkat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudomésara csak megbizd irdsbeli hozz4jaruldsaval hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

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

Az értékbecslést a TEGOVA 4ltal javasolt méodszerek, az EVS 2012, Eurépai Ertékelési Szab-
vany (az Eurdpai K6zdsség tagéllamaiban mikddé hivatalos vagyonértékel6k altal alapitott
szervezet) vagyonértékelési itmutatdjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai szerint,
megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel médositott 26/2005 (VIIL11) szdmu és
25/1997. (VIIL1) szdm® PM. rendeletben eldirt médszertani elveknek és kovetelményeknek,
valamint a hatalyban 1év6 jogszabalyi el6irdsoknak megfelelden készitettiik el.

Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszolgal-
tatas alapjdn készitettiik el. Az értékelést a szakma altalanosan elfogadott hazai és nemzetkdzi
szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megéllapitdsdhoz
semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiizédik, tovabba hogy a munkadij és a meg-
allapitdsok k6zott semmilyen fiiggSség nem all fenn.

A piaci érték: egy adott id6pontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normél, nyilt piaci korilmények kdzott a legnagyobb valoszintliséggel ér-
tékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladé, mind a vevé tdjékozottan, onérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatésa alatt. A piaci érték megéllapitdsanal a szabad-
piaci ertékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kelléen hossza idd 4ll rendelkezésre.
A piaci érték meghatarozasahoz a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési mod-
szer koziil vélasztott, lehet6ség szerint minimum két modszer elemzésével sziikséges meghat4-
rozni az ingatlan értékét. |

Az EVS 2012. javaslata alapjn az eszkozérték harom médszerrel kézelithets meg:

Osszehasonlit6é adatok elemzésén alapul6 értékelés

Az Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, Osszehasonlitiasaval térténik.

A modszer {6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatérozasa.

Ertékmadosité tényezOk meghatirozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositésa, fajlagos érték szamitdsa.

Végso érték szamitédsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

SR W~

°  Azdsszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell el-
végezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlan-
nal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagétél jelentésen eltérd szélsd értékeket az elemzés sordn

figyelmen kivil kell hagyni.

e Az elemzéskor az értékelének az Gsszehasonlitis alapjaul szolgdlé ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a térgyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos
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ertékformdkat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad &sz-
szehasonlitani, illetve a killonboz6 értékformak és jogok kdzdtt korrekeids tényezbket kell
alkalmazni. Az 6sszehasonlité adasvételi drakat az 4ltalanos forgalmi adé nélkiil kell fi-
gyelembe venni.

® Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben maés volu-
men mérdszamok vagy kapacitasi szdmok (tanterem, kérhézi agy, széllodai agy stb.) is
alkalmazhatoak.

e  Avizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozasa értékmodosité tényezdk figyelem-
bevételével torténik. Ertékmddositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolydsold
tényezd vehetd fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazéara nem jellemzé. Az érték-
modosito tényezdk koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Haszndlati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Komyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hat6sagi szabalyozds

o Az értékelésben az értékmodosito tényezok koziil az értéket jelentésen befolyasoldkat fel
kell tiintetni, és ha arra lehet0ség van, akkor értékmodosité hatisukat szamszertien is meg
kell hatérozni. Az értékmddosité tényez6k alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

* Azingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos
erték es az ingatlan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megéllapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé &sszehasonlitd adat
nem all rendelkezésre, a fenti mddszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilén is
megengedett. Ilyen lehet példéul az ipartelep, ahol a foldterulet és a felépitmények kiilon
is értékelhetbek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszémitason alapul6 értékelés az ingatlan jévObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiaddsok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szar-
maz0 tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkciéja melletti optimalis
bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbél szarmazé rendszeres bevételeket, bér-
leti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci dsszehasonlité adatok felhasznalasaval hata-
rozzuk meg. Az dsszehasonlité adatokbol korrekcios tényez6k alkalmazasaval teriiletegységre
vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatdrozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbél
levonjuk a bérlére 4t nem hdarithatd, rendszeres kiadasokat és a kihaszndlatlansagbdl adodé at-
lagos bevételkiesést. A szdmitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa.
Az alkalmazott tokésitési kamatlab - az ingatlan funkci6ja alapjan - az adott ingatlantdl, mint
befektetéstol a piaci szerepldk 4ltal elvart megtériilési rataval egyenld.

Jelen dokumentdcidban az egyszerlisitett szamitdsi mddszer, a kdzvetlen t6késités mddszere
keril alkalmazasra. A kdzvetlen tokésitéshez a szakért$ 4ltaldban egy évnek az id6szak végén
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jelentkezd jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzaramlast. A szamitas lepe-

sel:

1. A potencialis éves bevétel meghatdrozasa

2. Az éves bevétel meghatarozéasa a kihasznaltsag figyelembevételével

3. Az éves tényleges bevétel meghatarozasa a miikddési koltségek levonasédval
4. Az éves tényleges jovedelem tOkésitése

Ujraeléallitasi koltségszamitas

A netté pétlasi kdltségszamitas 1ényege, hogy az ingatlan Gjra-el6allitasi koltsegebdl (mely az
EKS legfrissebb kiadvanyaban meghatérozott érték) le kell vonni az idé mulésa miatti avulast,
majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a mdd-
szer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1év6, vagy karosodott léte-
sitménynél, takart miitdrgynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha méas modszer nem
all rendelkezésre.

A modszer 6 1épései:

A telekérték meghatarozasa.

A felépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

Avulasok szamitasa.

A felépitmény ujra-eléallitasi koltségébol az avulas levondsa és a telekértékkel vald

Osszegzése.

BN

A foldtertilet értékét annak lires allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci sszehasonlito adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kiilonleges esetben a ho-
zamszamitason alapuléd mddszer szerint.

A pbtlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6-
pontjaban a meglévé funkcidk (de esetleg més szerkezetek és miszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal potolhatdak lennének. Az Gjraépitési kolt-
ségben a meglévd szerkezetek véltozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell eléirdnyozni,
fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatol. A potlési és az ijraépitési koltség egyiittesen:
Ujra-eldallitasi koltség.

Az tijra-el6allitasi koltségen minden ténylegesen felmeriil koltséget kell érteni. Ezeket a
koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatrozni.

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

Az tjra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kdnyv szerinti értékebol in-
dexéléassal levezetett Gjra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. Ilyen eset
lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket megbiz-
hatéan dokumentéltak.

Az avulas a id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom {6 eleme: a fizikai romlas, a funk-
cionalis avulas és a kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki
nem javithatoak.

Az tjra-eléallitasi koltséget az avultsiggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adédik
eredményiil a koltségalapon szamitott forgalmi érték.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltato Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos Gt 14.) 8. oldal



Ertékelt ingatlan

Budapest, III. keriilet, Szériiskert utca 17. fszt. 2. hrsz.: 18910/80/A/34

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime:

Budapest I11. keriilet
Szértiskert utca 17. fszt. 2.

Az ingatlan megnevezése: lakés

Helyrajzi széma: 18910/80/A/34
Az ingatlanhoz tartozd telek teriilete: 1400 m?

Az albetét alapteriilete: 27 m*

Ko6zos tulajdoni hdnyad: 57/10000

Az ingatlan tulajdonosa:

Budapest XI. keriileti Onkorményzat
tulajdoni hanyad: 1/1

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.)
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Budapest, III. kertilet, Szérlskert utca 17. fszt. 2. hrsz.: 18910/80/A/34

Ertékelt ingatlan

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE
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Az értékelt ingatlanrész Budapest III kertilet Kaszasdiil6 varosrészében, a Mozaik utcai felil-
jard és HEV dllomas koézvetlen kozelében, csendes, zoldovezeti, lakételepi részen helyezkedik

el

A targyi ingatlan egy zéartsort beépitést, foldszint + 4 emelet kialakitasu panelépiiletének a —
tulajdoni lapon feltiintetettel ellentétben — magasfoldszinti részén helyezkedik el. Az épiilet 15
lakésos tarsashaz.

A koryéket érintd tomegkozlekedési viszonylatok a Bogdani ti autébusz-végélloméson il-
letve a Szentendrei uti HEV és buszmegallokban, mintegy par perces jarétavolsigra vannak.

A keriilet kezelésében 1€v0 utcaban a parkolds ingyenes, kevés szamu parkold van kiépitve.

Az utcéban nincs jelentds gyalogos forgalom, a kdrnyezetében szolgaltatd egységek, kiskeres-

kedelmi lizletek talalhatok.

10. oldal
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Ertékelt ingatlan Budapest, II1. kertilet, Szériiskert utca 17. fszt. 2. hrsz.: 18910/80/A/34

AZ EPULET ADATAI

Az ingatlan ismertetése

Az ertekeles targyét képezd lakés az négyemeletes panelhaz elsé szintjén talalhato.

A lakés nettd alapteriilete: 27 m?.

Kiépitésének f6bb jellemzdi:

A lakasnak helyet ad6 épiilet kora kb. 35 év. Az éptilet f6ldszint + 4 emelet kialakit4su.

Jelen értékelés targya az utcafront feléli oldalon 16v6 magasfoldszinti lakés. A targyi ingatlan
ajtaja a lépcsGhazbol nyilik. A bejarati ajtot a felujitdssal egyiddben kicserélték igényes kiné-
zetll, szinvonalas nyildszardval.

A lépcsdhazbdl a lakasba belépve, egy kis el6szobaba Jutunk, ahonnan a bejarati ajtéval szem-
ben helyezkedik el a fiirdészoba-WC. Az elészobabdl balra nyilik az egyetlen lakészoba,
amelynek ablaka a Szériiskert utca ligetes, csendes oldaléra nyilik. A lakészoba utcafronti ol-
daldn — ajté nélkili 4tjaron at — kozelithets meg a konyhaflilke.

A lakast, a bejaraskor kivélé allapotban, magas szinvonalon feltjitva taléltuk. A bérlé elmon-
dasa szerint az ingatlan fel(jitasara 2 éven beliil keriilt sor. A nyilaszardk miianyagkeretes hé-

szigetel ablakok, a tovabbi helyiségek hidegburkolattal fedettek, a falak festett fiirészporos
tapétaval burkoltak. . s

Az épiilet az obudai tévfiités-haldzatba kapcsolt, fogyasztasa énélldan nem mérhetd.

Osszképét tekintve az albetét kivald allapotban, van, magas szinvonalon felujitott.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltatd Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos Gt 14.) 11. oldal



Ertékelt ingatlan Budapest, 111 keriilet, Szérfiskert utca 17. fszt. 2. hrsz.: 18910/80/A/34

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megallapitasa volt. A forgalmi
érték meghatarozasara a targyi ingatlan esetében a piaci dsszehasonlité modszert és a hozam-
alapl szamitds médszerét alkalmaztuk. Az dsszehasonlité adatok mddszerével torténd értékelés
soran hasonld helyiségek adatait osszegylijtottiik, a kovetkezd oldalon 1év6 téablazatba rendez-
tik, az egyes tulajdonsagok alapjan korrigaltuk a fajlagos értéket.

A piaci &sszehasonlitd modszer alkalmazésdnak elsé 1épéseként az elhelyezkedés, méret és
komfortfokozat (felszereltség) tekintetében dsszehasonlithatd lakasokra vonatkozé eladési ara-
kat igyekeztiink feltdrni. Tényleges addsvételi ligyleteken alapulé megbizhatd forrasbol szér-
maz( informaciokhoz részben sikertilt hozzajutnunk, ezért a kinélati 4rakat is megvizsgaltunk.
A fellelt adatok kozil kivalasztottuk azokat, amelyek egyes paramétereiket tekintve az értékelt
ingatlanhoz leginkabb hasonldak. Ezutin az adatokban tovébbi szikitést hajtottunk végre, s a
teteles Gsszevetéshez olyan ajdnlatokat haszndltunk fel, amelyek az ingatlanrdl a lehetd legtsbb
informaciot tartalmaztak. Az dsszehasonlitisba bevont ingatlanokat személyesen nem tekintet-
tiikk meg (ez az azonositést lehetdvé tevé cimadatok hidnyaban illetve egyéb koriilmények miatt
nem is lett volna lehetséges), de igyekeztiink roluk a lehetd legtobb informaciét megismerni.
Ehhez esetenkent a kozzétett fényképfelvételek, valamint az ajanlattevé referensétdl telefoni
konzulticio soran kapott felvilagitds voltak segitségiinkre. Az eltérd, illetve részben ismeretlen
jellemzok hatasat a kiigazitdsok soran kiséreltiik meg kezelni annak érdekében, hogy a becsér-
ték pontossaga az elfogadhaté keretek kozott maradjon.

Az adatgytjtés soran els6ként a hasonld tipust ingatlanok k6zott a kdzvetlen kornyezetben ke-
restlink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutan vettiik szamitésba a
tobbi paramétert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre 41l megvaldsult adat, akkor azt
kell haszndlni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacrdl kell gytijteni informéciot
(hirdetésekbol). Az értékelés soran az dnkorményzati adatbézisbdl szarmazé tényadatokat is
hasznéltunk, ezek adatait a stlyozasnal is jelent6sebb mértékben érvényesitettiik.

Az Bsszehasonlito ingatlanok — mint szdmtalan esetben - tobb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz0itdl. Ezeket az eltéréseket a szokdsos mddon az értékelt ingatlanra ,ravetitve”
a szamolas soran korrekciokkal kezeltiik. Els6 1épésben, ha kinélati 4radatokat alkalmazunk,
ugy az adatok kinalati jellege miatt korrigaljuk mindegyik kinalati arat. Majd vizsgéaljuk az
elhelyezkedést, a méretet, a kézmiivesitettséget és a fizikai allapotot a targyi ingatlanhoz képest.

Buda-Hold Véllalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos it 14.) 12. oldal



Ertékelt ingatlan

Budapest, III. kertilet, Szériiskert utca 17. fszt. 2. hrsz.: 18910/80/A/34

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEVEL

Vizsgilt ingatlan

1-K

2-K

3-K

4-K

II1. Szérliskert u.
17. fszt. 2.

IIT. Boglyau

II1. Bliza utca

III. Biiza utca

IT1. Kaszasdiilé u.

Leiras

Négyszintes panel-
haz magasféld-
szintjén 1évo kifo-

Egyszobas feluji-
tott, I. emeleti er-
kélyes lakas, 4

Feljitando, 2
szobas I, emeleti

J6 allapotu, 2 kii-
16n bejarati szo-

Ujszert allapot-
ban 1év6, 2 szobas
7 emeleti lakas

gastalan allapotban szitites panelhiz- lakas, 10 emeletes | bés, étkezés, lo- | felgjitott panel-
felyjitott garzonla- pane panelhazban, dzsés panellakds | épiiletben - egyedi
ban.
kas méréssel
: Ingatlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com
Adat forrésa, e el L
idépontja 2017 junius 2017 junius 2017 janius 2017 junius
Teriilet m? 27 28 50 50 50
Tényadat 16 500 000 Ft 17 500 000 Ft 17 700 000 Ft 20 800 000 Ft
Fajlagos
alapér 589 286 Ft 350 000 Ft 354 000 Ft 416 000 Ft
Moddoesito té-
nyezék
Adatjelleg
€s/vagy meg-
bizhatosag -15% -15% -15% -15%
miatti korrek-
cio
Adat iddpont 3
miatti korrek-
cid
korrekcid
E}iﬁfﬁ 500 893 297 500 300 900 353 600
Alapteriilet 27 hasonld kisebb kisebb kisebb
korrekeio 0% 5% 5% 5%
dE(]élslelegl;:— L. emeleti 1. emeleti emeleti 7. emeleti
korrekcio 0% 0% 5% 5%
I;/;?ﬁéc&zsclitcs, azonos aZOonos azonos azonos
korrekcid 0% 0% 0% 0%
Alaprajzi ki-
alakitds az0onos jobb jobb jobb
korrekeid 0% -5% -5% -5%
Flités tavfiités azonos azonos azonos azonos
korrekceid 0% 0% 0% 0%
Miiszaki 4lla-
| pot 8ZOnos rosszabb rosszabb azonos
korrekeid 0% 10% 5% 0%
Buda-Hold Véllalkozas Szervezési és Szolgaltatd Kft. (1117 Bp. Hunyadi Jénos 1t 14.) 13. oldal
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Ertékelt ingatlan

Budapest, III. keriilet, Szériiskert utca 17. fszt. 2. hrsz.: 18910/80/A/34

LPiaci helyzet azonos azonos azonos azonos
korrekeid 0% 0% 0% 0%

@zlszereltség azonos azonos jobb azonos ‘1
korrekci 0% 0% -5% 0%
) magasfldszint + 4
Epiilet emelet azonos 10 emeletes 10 emeletes 10 emeletes
korrekeio 0% 5% 5% 5%
Kémyezeti
inﬁ'astrukt_w.'lra hasonlé -Hasonlo hasonlé hasonlé
korrekcid 0% 0% 0% 0%
Ko6zmiella-
tottsdg azonos azonos azonos azonos
korrekcid 0% 0% 0% 0%
Epiilet 4llaga hasonlé hasonld hasonld hasonlé
korrekei6 0% 0% 0% 0%
Osszesitett -
korrekeid 0% 15% 10% 10%
Osszehason-
1it6 alapok
korrigalt egy-
ségéra 500 893 342 125 330990 388 960

LAz ingatlan kerekitett suilyozott fajlagos dra:

398.000.- Ft/n’ |

LAz ingatlan értéke a piaci dsszehasonlité adatok elemzésével mindjsszesen:

10.700.000 F.- |

Buda-Hold Véllalkozas Szervezési és Szolgaltat6 Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.)
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Ertékelt ingatlan Budapest, I11. keriilet, Szériiskert utca 17. fszt. 2. hrsz.: 18910/80/A/34
Az ingatlanhoz tartozo telekhdnyad értékének szamitisa:

Megbiz6 az albetét értékelését kategbrianként is kerte, kiilén bontva a felépitmény és a telek
értékét. A kiadott ertéktanusitvanyban szerepld érték egyiitt tartalmazza a felépitmény és a telek
értekét, azonban a Megbizdi kérés értelmében a telek eszmei értékeét killonbontva is megadjuk
azzal, hogy csupén teoretikus megosztas lehetséges a két dolog egymastél valé elvalaszthatat-
lanséga okén.

Megbiz6 az albetét értékelését kategoéridnként is kérte, kiilén bontva a felépitmény és a telek
értéket. A kiadott értéktantisitvanyban szerepld érték egylitt tartalmazza a felépitmény és a telek
értékét, azonban a Megbiz6i kérés értelmében a telek eszmei értékét kiilonbontva is megadjuk
azzal, hogy csupan teoretikus megosztés lehetséges a két dolog egymastél val elvalaszthatat-
lanséaga okan.

A 1033 Budapest III. Szértiskert utca 17. fszt. 2. alatti 18910/80/A/34 helyrajzi szamu értékelt
ingatlan tarsashazi tulajdoni hanyadot is képviseld lakas. A jogszabalyok szerint a tarsashazhoz
tartoz6 foldteriilet valamennyi tulajdonos kézos tulajdondban van, nem oszthatd, azzal egy-egy
tulajdonostars 6nalléan nem rendelkezhet. A kézés telektulajdon eszmei tulajdoni hényada
osztja az albetét sorsét, kiilon nem forgalomképes. (Amennyiben egy tarsashazi formaban mii-
k6d6 ingatlannal lehetség van egyes telekrészek kizar6lagos hasznalatara, az a Féldhivatalban
bejegyeztethetd, de tulajdonjog a kizérélagosan hasznélt foldteriiletre tarsashazi ingatlan esetén

nem szerezhetd.)

Telek mérete m? 1 400
Tulajdoni hanyad 0,0057
Az albetéthez tartozé telek m? 7,98
Fajlagos telekar (Ft/m?) 75 000
Korrekei6 az osztatlan kézos tulajdon és a beépitettség miatt: -50%
Az ingatlan értékében megjelend telekar ( Ft) ; 300 000

Buda-Hold Vallalkozés Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 15. oldal




Ertékelt ingatlan Budapest, III. kertilet, Szériiskert utca 17. fszt. 2. hrsz.: 18910/80/A/34

AZ INGATLAN ERTEKE A HOZAMSZAMITAS ALAPJAN

Fajlagos mennyiség Osszeg
Bevételek
A bérletileg hasznosithato
teriilet (m2) o
Bérleti dij 67 500 Ft
Kihasznaltsag 80%
Figyelembe vehetd bevétel 648 000 Ft
Koltségek
Uzemeltetési koltségek Bérlore atharitva 0Ft
Menedzselési kéltségek 5% 32 400 Ft
Felujitasi koltségalap 5% 32400 Ft
Begylijtesi veszteség 2% 12 960 Ft
Egyéb koltségek 2 % Hirdetési koltség 12 960 Ft
Osszes éves koltség 90 720 Ft
Eves tizemi eredmény Ft/év 557 280 Ft
Tékésitési rata 6,0%
Tokésitett érték 9303 506 Ft
Az ingatlan hozadéki ér-
téke kfrekitve : 3 300 U kL
Tokésitési rata osszetételének becslése
datum érték

BUBOR 12 ho 2017 jinius 0,29%

tranzakcios koltségek 2017 janius 0,50%

ingatlanpiaci kockazat

prémiuma 1,20%

tipus kockazat 2,00%

regionalis kockézat 2,00%

hozamrata 5,99%

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgéltato Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos t 14.) 16. oldal




Ertékelt ingatlan Budapest, III. keriilet, Szériiskert utca 17. fszt. 2. hrsz.: 18910/80/A/34

Ez INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

A szakértd altal megallapitott értékek kozill mindkettd érték helyes és koziiliik a szakérté hiva-
tott eldSnteni, hogy melyik értéket milyen sillyal veszi figyelembe. Jelen esetben — tekintettel
a vételi piac elsddlegességére — 70-30% sulyozést vettiink figyelembe.

’ Az ingatlan értéke a piaci Osszehasonlité megkozelités szerint 10 700 000 Ft

A piaci §sszehasonlitd megkdzelités silyozasa 70%
Az ingatlan értéke a hozamalapui megkozelités szerint [ 9 300 000 Ft
A hozadéki megkozelités sulyozasa ] 30%
Az ingatlan egyeztetett értéke 10 280 000 Ft
Forgalmi érték kerekitve 10 300 000 Ft

Amennyiben az értékesités az AFA torvény hatélya ala tartozik, az altalunk megallapitott érték
tartalmazza az AFA 6sszegét is. A hasznélt lakéingatlan értékesitése AFA mentes tevékenység.

D&z ingatlan felépitményének értéke [ 10 300 000 Ft
| Az ingatlanhoz tartozo telekhdnyad szdmitott értéke | 300 000 Ft

Budapest, 2017. junius 12+
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Melléklet: Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok masolatai
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