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Tisztelt Lakasgazdélkoddsi Osztaly,

Alulirott Sasvari Adel Anna tarshérld, a Budafoki Gt 22. 11. 12 alatti onkormanyzati tulajdond
tdrshérleti lakrészre (hrsz: 4126/5/A/50) bejelentem vételi széndékomat.

Keérem a Tisztelt Bizottségot, hogy az ingatlan értékbecsléset végezze el e célbdl.

Budapest, 2018. november 11.
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Sasvari Adel Anna
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1111 BUDAPEST XL KER. BUDAFOKI UT 22. I. EMELET 12. SZAM ALATTI
(HRSZ: 4126/5/A/50) LAKASRESZ
JELEN PIACI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

2019. februar

1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14.

BB Rt. 10103805-03015036-00000008
Cégjegyzékszam: 01-09-075505
Addszdm: 10523447-2-43

Tel./Fax: 203-6092

E-mail: iroda@budahold.hu
www.budahold.hu




Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Budafoki at 22, II. em. 12, hrsz.: 4126/5/A/50

ERTEKTANUSITVANY

BUDAPEST, XI. KERULET BUDAFOKI UT 22. II. EM 12.
( HRSZ.: 4126/5/A/50) SZAM ALATTI 43 M? ALAPTERULETU, LAKAS
MEGNEVEZESU INGATLANRESZ FORGALMI ERTEKERE

A vizsglt tarsashazi albetét forgalmi értékét 2019. februar 1-i hatdrmappal az sszehasonlito
adatokra €s a hozamszamitas mdodszerére tekintettel az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Az albetétrész alapteriilete 43 m?
Az albetétrész fajlagos négyzetméter 4ra 307.000,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 13 200 000 Ft

Amennyiben az értékesités az AFA térvény hatélya al4 tartozik, az altalunk meggéllapitott érték
tartalmazza az AFA Osszegét is. A hasznalt lakoingatlan értékesitése AFA mentes tevékenység.

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza az 94/1000 tulajdoni hdnyad alapjan hozzatartozo telek-
hanyad forgalmi értékét:

Az ingatlanrész értéke 13 200 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozé telekhanyad szamitott értéke 5 800 000 Ft

Budapest, 2019. februér 11.
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i}gyvezeté éﬁékbqeslc’i
BUDA-HOLD Villalkozés Szervezési eng. szam: 2209/2013
€s’Szolgaltato KFT.

1117 Bu’(fapest, Hunyadi Janos 1t 14.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Budafoki at 22. II. em. 12. hrsz.: 4126/5/A/50

KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. kertilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Pénziigyi és Koltségvetési [gaz-
gatosag, Lakasgazdalkodasi Osztaly (1113 Budapest, Bocskai at 39-41.) megbizta a Buda-
Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. ) a 4126/5/A/50 helyrajzi szami, Budapest,
XL kertilet, Budafoki ut 22. II. 12. szam alatti lakas megnevezésii ingatlan 41/100 tulajdonré-
szeének értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft kiils6é kézremiik6dét (alvallalkozoét) vett igénybe és
megbizta a Domconsult Bt (1025 Budapest, Vérostorony u. 10.) szakérté céget a nevezett in-
gatlan értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan jelen allapotbeli valds piaci értékének megéllapitisa, a
tulajdoni lap adatai és a fizikai allapot figyelembevételével.

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizo rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap mésolatokat és a rendelke-
zésre allo alaprajzot, valamint a tarsashazi alapitd okirat miiszaki mellékletének vonatkozo

részletét,

Beszereztiik: a szabalyozas terv masolatat, 5sszehasonlitd adatokat, 1égi fotot és egyéb doku-
mentumokat.

Helyszini szemle

2019. februar 1-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is ké-
szitettlink. Ezek a mellékletek k6z6tt megtalalhatoak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztézatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fennall6, de ismeretlen szennyezés, szennyez6dé-
sekeért feleldsséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informacidkat, szakértdi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkil valonak fogadtuk el. Szdmos megallapitisunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hataroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specidlis ismereteket igényelnek, mun-
kank soran csak a (kompetens) szakért6i anyagokbol, tanulmanyokbdl szarmazd informdaciokra
alapoztuk az értékelést.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltato Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 3. oldal



Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Budafoki 1t 22. II. em. 12. hrsz.: 4126/5/A/50

FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értekelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol 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 masolatanak birtoklasa nem vonja maga utdn a nyilvdnossagra hozatal
jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiiléndsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird vagy
azzal kapcsolatban 1év0 személyek vagy azon cégek személyazonosséga, amelyekkel ezek a
személyek kapcsolatban 4llnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasdgokra vagy szerve-
zetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhat6 nyilvanossdgra harmadik fél szé-
mara prospektus, hirdetés, PR, hirk6zlés, vagy a kommunikacié mas form4jan keresztiil a Bu-
dapest Févéros XI. keriilet Ujbuda Polgérmesteri Hivatal Pénziigyi és Koltségvetési Igazgatd-
sag, Lakdsgazdalkoddsi Osztély irdsos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetli ligyekben nem véllalunk felel6sséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekkel kapcso-
latosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozd tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap
adataira, €s a megbizotol kapott informécidkra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdo-
nosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfelelek és értékesithetdk és nincsenek olyan megké-
tések, amelyeket egyszerti eljarassal ne lehetne tisztazni, hacsak az értékelés masként nem em-
liti.

Kompetencia

A helyszini szemle sordn nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben taldl-
haté alapadatok a megbiz6 adatszolgéltatdsan 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 vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozésan tilmenden nem végeztink. Az ingatlan for-
galomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden
nincs tudomasunk, ezekért felel6sséget nem vallalunk.

A komyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértét nem
vontunk be, tovabbd a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték meg-
allapitdsénal ezt a tényezo6t nem vettlik figyelembe.,

Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektSl nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. kertilet, Budafoki it 22. I. em. 12. hrsz.: 4126/5/A/50

Szokésostdl eltéré megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tdjékoztatni, és a tovabbi-
akban a fenntartott, vagy a modositott megbizdsnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek eldirdsai és a
jogszabalyok betartdsa mellett jartunk el, minden esetben a megbizo megbizdsaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informécidk valddisdgaért feleldsség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informaécid kozvetitdjét, ezek hidnyaban a megbizét terhelik.

Ténykent kezelt, més szakértd altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kivet-
keztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabdl adodo hibakért felel6sséget nem vallalunk.

FelelGsség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle sordn tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nemil val-
tozasokért — bontas, gazdasagi-erkdlesi avulas, gazdasagi-komyezeti korilmények megvalto-
zasa, gondatlansag, funkci6tdl eltérd hasznalat, dllagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, enge-
dély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakeért felel6sséget nem vallalunk.

Szakértdi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékelOknek személyes érdekiik nem fiizodik az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz, par-
tatlansagukat semmi sem befolyésolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényez6 elle-

nére is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevo és eladd kozti alku
soran alakulhat ki.

Ervényesség

A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt kovetden 0] értékbecslés készitése sziikséges.
A meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatdk fel.

Irat- és dokumentacio kezelés

Az értékbecslés készitése soran tudomasunka jutott adatokat és informéciokat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudomasara csak megbizé irasbeli hozzajarulasaval hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

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

Az értékbecslést a TEGOVA 4ltal javasolt modszerek, az EVS 2016. Eurdpai Ertékelési Szab-
vany (az Europai Kdzosség tagallamaiban miikddé hivatalos vagyonértékelSk altal alapitott
szervezet) vagyonértékelési utmutatéjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai szerint,
megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel modositott 26/2005 (VIIL11) szamu és
25/1997. (VIIL.1) szamu PM. rendeletben eldirt modszertani elveknek és kovetelményeknek,
valamint a hatalyban lév jogszabalyi eloirasoknak megfelelden készitettik el.

Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszolgal-
tatas alapjan készitettitk el. Az értékelést a szakma 4ltalanosan elfogadott hazai és nemzetkozi
szabalyai szerint végeztik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapitasidhoz
semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fliz6dik, tovabba hogy a munkadij és a meg-
allapitasok k6zott semmilyen fliggdség nem all fenn.

A piaci érték: egy adott idépontra vonatkozé, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci kériilmények kozott a legnagyobb valdszinliséggel ér-
tékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevl tajékozottan, onérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatdsa alatt. A piaci értek megallapitasanal a szabad-
piaci értekesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kelléen hossza id6 all rendelkezésre.
A piaci érték meghatdrozdsidhoz a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési mod-
szer kozil valasztott, lehetdség szerint minimum két modszer elemzésével szitkséges meghata-
rozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszkdzérték harom mdédszerrel kozelithetd meg:

Osszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulod értékelés elsdsorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti tigyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, Osszehasonlitasaval torténik.

A modszer f6 1épései:

Az alaphalmaz kivélasztésa.

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

Ertékmodosité tényez6k meghatrozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

P e L e e

e Az Osszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell el-
veégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés €s az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlan-
nal. Az alaphalmaz adatainak atlagétol jelentdsen eltérd szélso értékeket az elemzés soran
figyelmen kiviil kell hagyni.

o Az elemzéskor az értékeldnek az Osszehasonlitds alapjaul szolgédld ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamémni. Csak azonos
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. kertilet, Budafoki ut 22. II. em. 12. hrsz.: 4126/5/A/50
értékformdakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsz-
szehasonlitani, illetve a kiilonbozd értékformak és jogok k6zott korrekcids tényezdket kell
alkalmazni. Az Osszehasonlité adasvételi drakat az altalanos forgalmi add nélkil kell fi-
gyelembe venni.

e Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben méas volu-
men mérdszamok vagy kapacitdsi szamok (tanterem, korhdzi agy, széallodai agy stb.) is
alkalmazhatoak.

e A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatérozésa értékmddositd tényezOk figyelem-
bevételével torténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasolo
tényez0 vehetd fel, amely az §sszehasonlit6 adatok alaphalmazara nem jellemzd. Az érték-
modositd tényezdk kozil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznélati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kormyezeti szempontok

- Alternativ hasznositds szempontjai

- Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

o Az értékelésben az értékmddositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmddosité hatdsukat szamszertien is meg
kell hatarozni. Az értékmddosité tényezék alapjan kell mddositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmoédositdsa utdn kialakulo fajlagos
érték €s az ingatlan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd Osszehasonlitd adat
nem all rendelkezésre, a fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilén
is értékelhetbek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkdzelités

A hozamszamitdson alapul6 értékelés az ingatlan j6vObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiaddsok kiilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szar-
mazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
bérbe adhatésag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbél szarmazo rendszeres bevételeket, bér-
leti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok felhasznalésaval hata-
rozzuk meg. Az Osszehasonlité adatokbdl korrekcids tényezok alkalmazasival teriiletegységre
vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbodl
levonjuk a bérl6re at nem hérithat, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol adédé 4t-
lagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tOkésitési rata hanyadosa.
Az alkalmazott tokésitési kamatldb - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatlant6l, mint
befektetéstdl a piaci szereplOk altal elvart megtériilési rataval egyenld.

Jelen dokumenticidban az egyszerlsitett szamitasi modszer, a kézvetlen tékésités modszere
kertil alkalmazasra. A kozvetlen t6késitéshez a szakérto altalaban egy évnek az idészak végén
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Ertékelt ingatlan Budapest, X1I. keriilet, Budafoki ut 22. II. em. 12. hrsz.: 4126/5/A/50

jelentkezd jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzaramlést. A szamitas 1épé-

S€E1:

1. A potencialis éves bevétel meghatarozasa

2. Az éves bevétel meghatdrozésa a kihasznaltsag figyelembevételével

3. Az éves tényleges bevétel meghatarozasa a miikodési koltségek levonasaval
4. Az éves tényleges jovedelem tékésitése

Ujraeléallitasi koltségszamitas

A nett6 pétlasi koltségszamitas lényege, hogy az ingatlan Gjra-eldallitasi koltségébdl (mely az
EKS legfrissebb kiadvany4ban meghatérozott érték) le kell vonni az idé miilasa miatti avulst,
majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozé foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a méd-
szer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1év6, vagy karosodott 1éte-
sitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas mddszer nem
all rendelkezésre.

A mobdszer {6 1épései:

A telekeérték meghatarozasa.

A felépitmény Gjraépitési vagy pétlasi koltségének meghatarozasa.

Avulasok szamitasa.

A felépitmény Gjra-eldallitasi koltségébdl az avulds levondsa és a telekértékkel valo
0sszegzese.

B

A foldteriilet értékét annak tlres allapotban val6 értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kiilonleges esetben a ho-
zamszamitason alapuld modszer szerint.

A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkdt takar, amellyel az értékelés ido-
pontjaban a meglévd funkcidk (de esetleg mas szerkezetek €s miiszaki megoldéasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznosséggal potolhatdak lennének. Az ujraépitési kolt-
ségben a meglévO szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eldirdnyozni,
fliggetleniil azok jelenlegi hasznosulaséatol. A potlasi €s az Gjraépitési koltség egylittesen:
ujra-el6allitasi koltség.

Az Gjra-eloallitasi koltségen minden ténylegesen felmertild koltséget kell érteni. Ezeket a
koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet Gjra-elballitasi koltségébe az épliletgépészetet és a belsOépitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

Az Gjra-eldallitasi koltség altalanos forgalmi ad6t nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl in-
dexalassal levezetett ujra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen eset
lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil készilt el, és ha a bekertilési koltségeket megbiz-
hatoan dokumentaltak.

Az avulas a id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funk-
ciondlis avulas és a kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki
nem javithatoak.

Az ujra-el6allitasi koltséget az avultsdggal csokkentve és a telekértékkel novelve adédik
eredményiil a koltségalapon szamitott forgalmi érték.

Buda-Hold Villalkozé4s Szervezési és Szolgaltatdé Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 8. oldal
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AZ INGATLANRESZ AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. kertilet
Budafoki ut 22. I1. emelet 12.

Az ingatlan megnevezése: lakas

Helyrajzi szdma: 4126/5/A/50

Az ingatlanhoz tartozo telek teriilete: 1242 m?

Az albetét alapteriilete: 104 m?

Ertékelt ingatlanrész teriilete 43 m?

K6zds tulajdoni hanyad: 94/10000

Az ingatlan tulajdonosa: Budapest XI. keriileti Onkorményzat
tulajdoni hanyad: 41/100
Sasvari Adél 59/100

A vizsgilt teriiletre van hatélyos szabalyozasi terv, az ingatlan telepszer(i, intenziv beépitésii
lakoteriilet dvezetbe tartozik. Az Ovezet Gszd- és egyedi telkes beépitésekbdl és az ezekhez
csatlakozo kozteriiletekbdl 4ll.
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AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE
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Az ingatlan Budapest XI. keriilet Szentimrevaros varosrészén, a Miszaki Egyetem kdzelében,
a Budafoki ut és a Lagymadnyosi utca sarkan 1év0, zartsorian beépitett telektombben 4ll6 hazban

var.

Ezen az utszakaszon jelentékeny a gépkocsiforgalom, a kdrmyezetében szolgaltatd egységek,
gyogyszertar €s kiskereskedelmi tizletek talalhatdk.

Ko6zlekedési - forgalmi viszonyok
A kertilet a f6véaros nyolcadik legnagyobb teriilettel rendelkez6 keriilete. A témegkdzlekedési

személyszallitasi feladatokat a BKK busz és kotottpalyas kozlekedési jaratokkal oldja meg.

Az ingatlan toémegkozlekedési szempontboél jo helyen van, a Moricz Zsigmond téri kdzlekedési
csomopontbol, valamint a kozeli Gellért téri megélldhelyrdl villamossal a 18-as, 19-es, 41-es,
47-es €s 49-es jaratokkal, autébusszal pedig a 7-es, a 86-0s és a 173-as szamu jaratokkal, vala-
mint érhetdk el a FOvaros mas részei. Ugyanitt éjszakai jaratok is biztositjak a tdmegkdzleke-
dési kapcsolatot az lizemid6n kiviili érakban. 2014 marciusa 6ta pedig a 4-es Metré Gellért téri

megalldjan at érhetdk el a varos tovabbi részei.

A kornyezd utcakban kevés parkolasi lehetdség van. Parkolési dij 350 Ft/6ra.
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AZ EPULET ADATAI

Az ingatlanrész ismertetése

Az értékelés targyat képezd lakas az épiilet legfelsé szintjén, a II. emeleten helyezkedik el.
Megkozelitése a korfolyoson keresztiil lehetséges.

Maga az épiilet foldszint + magasfoldszint + 4 emeletes lakohdz a Budafoki Ut és a Lagyma-
nyosi utca sarkan. A 1épcs6haz jo6 dllapoti. Az alapozas tégla savalap a fiigg6leges teherhordd
szerkezetek hagyoményos épitéstiek. A fodémek acélgerenddk kozé telepitett téglaboltos szer-
kezetliek, tetdtérben fagerendékkal. Valaszfalak téglafalak, a nyilaszarok faanyagl méazolt szer-
kezetiiek.

A lakés nett6 alapteriilete: 104 m2.
Ertékelt ingatlanrész netté alapteriilete: 43 m?.

Az értékelt ingatlanrész — a helyszini bejards soran elmondottak alapjdn — eredetileg egy tdrs-
bérlet targydt képezte, amely a tarsbérlo elhunyta nyomadn megiiriilt. A lakds mdsik részét —
59/100 tulajdoni hanyadat Sasvari Adeél 1991 szeptember 30-dan kelt addsvételi szerzddéssel
megvdsdrolta. Az adasvételi szerzédésben foglaltak alapjan az elidegenitett egykori tarsbérleti
lakrésszel a tulajdonostarsak kézds haszndlatdban marad az el6szoba és a pincei rekesz.

Sziikségesnek tartjuk kiemelni, hogy az értékelt ingatlanrészt a fentiek értelmében nem illeti
meg sem WC, sem fiirdd haszndlata, melynek alapjan az komfort nélkiili fokozattal bir.

A bejdraskor az albetétnek azon részeibe, amelyek tarstulajdonos kizdarélagos haszndlataba
tartoznak, nem nyertiink bejutdst, azt felmérni, megtekinteni nem tudtuk. Az értékelt ingatlan-
résznek a mellékelt alaprajzon ,,szoba” illetve ,, konyha’ megjelolésii helyiségeibe bejutottunk,
a ,,halo” azonban rendbrség-feliratu pecséttel le volt zdarva.

Kiépitésének f6bb jellemzoi:
A lakasnak helyet ad6 épiilet kora kb. 80 év.

A korfolyosobol belépve a k6zos hasznalath elészobaba lépiink, ahonnan kiilon-kiilon kozelit-
het6k meg az ingatlanrész egyes helyiségei: A konyha jobbra, eredetileg egy bejarati ajton ke-
resztiil kozvetleniil a korfolyosora is nyilik. A helyiség burkolata jardlap, sajat flitése nincs. A
vizellatast egy-, a korfolyosoi bejarat és az eldszobaba nyild ajté kozotti falikut biztositja. A
f6zéshez géaztlizhely van telepitve.

Szoba €s héaloszoba: A burkolatok rossz, elhanyagolt allapotban vannak, feldjitasra, zommel
cserére szorulnak. A burkolat parketta, a falak festettek. A szoba fiitése gdzkonvektor (hosszabb
ideje tizemen kiviil).
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Az ingatlanrész 6nallé gaz-, és elektromos mérdérakkal rendelkezik. A lakrész valamennyi bur-
kolata, padozata, vezetékrendszere, gépészete és berendezései teljeskodrii cserét, feltjitast igé-
nyelnek, melyet az értékkorrekcids tényezdknél figyelembe vettiink.

A nyilaszarok miiszakilag és erkdlcsileg elavultak, hészigetelési képességiiket elvesztették,
ezek is cserére, vagy felujitasra szorulnak
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ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megéllapitdsa volt. A forgalmi
érték meghatdrozéasara a targyi ingatlan esetében a piaci 6sszehasonlitd modszert és a hozam-
alapu szamitas modszerét alkalmaztuk. Az Gsszehasonlitd adatok médszerével torténd értékelés
soran hasonld helyiségek adatait sszegytijtottik, a kovetkezd oldalon 1év tablazatba rendez-
tuk, az egyes tulajdonsdgok alapjan korrigaltuk a fajlagos értéket.

A piaci Osszehasonlité modszer alkalmazasanak elsé 1épéseként az elhelyezkedés, méret és
komfortfokozat (felszereltség) tekintetében dsszehasonlithatd lakdsokra vonatkozé eladési ara-
kat igyekeztiink feltdrni. Tényleges adasvételi tigyleteken alapulé megbizhatd forrasbol szar-
maz¢ informacidkhoz részben sikeriilt hozzajutnunk, ezért a kindlati drakat is megvizsgaltunk.
A fellelt adatok kozil kivélasztottuk azokat, amelyek egyes paramétereiket tekintve az értékelt
ingatlanhoz legink4bb hasonléak. Ezutén az adatokban tovabbi sziikitést hajtottunk végre, s a
tételes Osszevetéshez olyan ajanlatokat hasznéltunk fel, amelyek az ingatlanrdl a lehetd legtébb
informacidt tartalmaztdk. Az 6sszehasonlitasba bevont ingatlanokat személyesen nem tekintet-
tiikk meg (ez az azonositast lehetévé tevd cimadatok hidnyéban illetve egyéb koriilmények miatt
nem is lett volna lehetséges), de igyekeztiink réluk a lehetd legtdbb informéaciét megismerni.
Ehhez esetenként a kdzzétett fényképfelvételek, valamint az ajanlattevd referensétdl telefoni
konzultdcio soran kapott felvilagitas voltak segitségiinkre. Az eltérd, illetve részben ismeretlen
jellemzdk hatasat a kiigazitasok soran kiséreltiik meg kezelni annak érdekében, hogy a becsér-
ték pontossaga az elfogadhat6 keretek kozott maradjon.

Az adatgy(jtés soran elséként a hasonlé tipust ingatlanok kozott a kdzvetlen kdmyezetben ke-
restiink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezut4n vettiikk szamitasba a
tobbi paramétert. Azt az elvet kovettilk, hogy ha rendelkezésre &ll megvaldsult adat, akkor azt
kell haszndlni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacrél kell gytijteni informaciot
(hirdetésekbdl). Az értékelés soran az 6nkorméanyzati adatbazisbdl szdrmaz6 tényadatokat is
hasznéltunk, ezek adatait a silyozéasnal is jelentésebb mértékben érvényesitettiik.

Az &sszehasonlité ingatlanok — mint szdmtalan esetben - t6bb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz6itd]. Ezeket az eltéréseket a szokasos modon az értékelt ingatlanra , ravetitve”
a szamolds soran korrekcidkkal kezeltiik. Elsd 1épésben, ha kinélati 4radatokat alkalmazunk,
ugy az adatok kindlati jellege miatt korrigaljuk mindegyik kinélati 4rat. Majd vizsgéaljuk az
elhelyezkedést, a méretet, a kézmiivesitettséget és a fizikai dllapotot a targyi ingatlanhoz képest.

Az ingatlan piacon tarsbérletre vonatkozdan nem fellelhet6k Gsszehasonlité adatok, az ingatlan rész-
nek ezt a sajatossagat az értékkorrekeios tényezok kozdtt kozds hasznalat cimen érvényesitettiik.
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AZ INGATLANRESZ ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEVEL

Vizsgalt ingat- LK 2K 3K 4K
lan
Elh(?lyez- XI. Budafoki ut | XI. Lél.gymé— X1 Légymé- XI. Bercsényi X1 Bicskei u.
kedés 22, 11, 12. nyosi utca nyosi utca utca
1,5 szobas fél- o?gyszobés, mésfé.l, SZOb,éS’ .Egys,zo.bé?
bt gazkonvekto- | felujitandd, | foldszinti gdz-
(. 2 szoba, konyha | emeleti lakas, . et x Tu i ai
Leiras lakrész iy ités epvedi ros reszben‘fel- fofldszm‘tl !’alfas lfonvektor(?‘s,
r ujitott fszt-i la- | haz kp-i fiités- | részben feluji-
meéréssel Ka o £ 12
as sel tando lakas
Adat for- . . : :
gy mgatlgn.com 1ngat1a‘n.com 1ngat1qn.com 1ngat1gn.com
2. 2019 januar 2019 januar 2019 januér 2019 januér
pontja
Teriilet m2 43 40 37 35 32
E“ala“ = 33900000 | 26990000 | 28000000 | 26900000
Fajlagos
alapér 847500 729459 800000 727027
Modosito
tényezdk
Adatjelleg
és/vagy
megbizha- 0% 0% 0% 0%
tosag miatti
korrekcid
Adat id6-
pont miatti 0% 0% 0% 0%
korrekcio
K&z0s -50% -50% -50% -50%
hasznélat
Sligazioi 423 750 364 730 400 000 363 514
fajlagos ar
Alapteriilet 43 hasonlé hasonlé hasonl6 hasonld
korrekcid 0% 0% 0% 0%
Elhelyez-
kedés, fek- azonos azonos azonos azonos
vés
korrekcid 0% 0% 0% 0%
Megkdozeli-
tés, parko- hasonl6 hasonlé hasonlé rosszabb
las
korrekcid 0% 0% 0% 5%
Alaprajzi
kialakitas jobb jobb jobb jobb
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Budafoki 1t 22. II. em.

12. hrsz.: 4126/5/A/50

korrekcio -10% -10% -10% -10%
Fltés részleges taviiités azonos hazkdzponti azonos
korrekcid -5% 0% -5% 0%
Miigzall felgjitandd
allapot jobb jobb jobb jobb
korrekcid -15% -10% -5% -10%
Piaci hely-
zet jobb jobb jobb jobb
korrekcid -10% -10% -10% -10%
Felszerelt-
ség jobb jobb jobb jobb
korrekcio -5% -5% -5% -5%
Epiilet jo allapoti hasonld hasonlo hasonlo hasonlé
korrekcid 0% 0% 0% 0%
Komyezeti
infrastruk- azonos azonos azonos azonos
tara
korrekcio 0% 0% 0% 0%
Ko6zmiiel- o G

. . 0sszkozmiives
latottsag azonos azonos azonos azonos
korrekcio 0% 0% 0% 0%
Komfort Komfort nélkiili jobb jobb jobb jobb
korrekcid -10% -10% -10% -10%
Osszesitett
korrekcio -55% -45% -45% -40%

|Az ingatlan kerekitett sulyozott fajlagos dra:

207.000.- Ft/m’ |

[Az ingatlan értéke a piaci dsszehasonlito adatok elemzésével mindiosszesen:

8.900.000 Ft.- |
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. kertilet, Budafoki 4t 22. II. em. 12. hrsz.: 4126/5/A/50
Az ingatlanhoz tartozo telekhanvyad értékének szdmitésa:

Megbizd az albetét értékelését kategorianként is kérte, kiilon bontva a felépitmény és a telek
értékét. A kiadott értéktantsitvanyban szerepld érték egyiitt tartalmazza a felépitmény és a telek
értékét, azonban a Megbizoi kérés értelmében a telek eszmei értékét kiilonbontva is megadjuk
azzal, hogy csupan teoretikus megosztas lehetséges a két dolog egymastol vald elvalaszthatat-
lansaga okén.

Megbiz6 az albetét értékelését kategorianként is kérte, kiilon bontva a felépitmény és a telek
értékét. A kiadott értéktanusitvanyban szerepl6 érték egyiitt tartalmazza a felépitmény és a telek
értékét, azonban a Megbizoi kérés értelmében a telek eszmei értékét killonbontva is megadjuk
azzal, hogy csupén teoretikus megosztas lehetséges a két dolog egymastol vald elvalaszthatat-
lansdga okan.

A 1111 Budapest XI. Budafoki ut 22. II. emelet 12. alatti 4126/5/A/50 helyrajzi szamu értékelt
ingatlanrész tarsashazi tulajdoni hanyadot is képviseld lakasrész. A jogszabalyok szerint a tar-
sashdzhoz tartozo foldteriilet valamennyi tulajdonos kozos tulajdondban van, nem oszthato, az-
zal egy-egy tulajdonostars 6nalléan nem rendelkezhet. A k6z06s telektulajdon eszmei tulajdoni
hanyada osztja az albetét sorsat, kiilon nem forgalomképes. (Amennyiben egy tarsashazi for-
maéban miikodo ingatlannal lehetség van egyes telekrészek kizardlagos hasznalatara, az a Fold-
hivatalban bejegyeztethetd, de tulajdonjog a kizardlagosan hasznalt foldtertiletre tarsashazi in-
gatlan esetén nem szerezhetd.)

Telek mérete m? 1242
Tulajdoni hanyad 0,094
Az albetétrészhez tartozé telek m? 116,748
Fajlagos telekar (Ft/m?) 100 000
Korrekci6 az osztatlan kozos tulajdon és a beépitettség

. 50%
miatt:
Az ingatlan értékében megjelend telekar (Ft) 5 800 000
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Budafoki ut 22. II. em. 12. hrsz.: 4126/5/A/50

AZ INGATLANRESZ ERTEKE A HOZAMSZAMITAS ALAPJAN

Fajlagos mennyiség Osszeg
Bevételek
A Dbérletileg hasznosithatd 43
teriilet (m2)
Bérleti dij 86 000 Ft
Kihasznéltsag 80%
Figyelembe vehet6 bevétel 825 600 Ft
Koltségek
Uzemeltetési koltségek Bérlore atharitva 24 768 Ft
Menedzselési koltségek 5% 24 768 Ft
Feltjitasi koltségalap 3% 24 768 Ft
Begylijtési veszteség 2% 16 512 Ft
Egyéb koltségek 2 % Hirdetési koltség 16 512 Ft
Osszes éves koltség 107 328 Ft
Eves {izemi eredmény Ft/év 718 272 Ft
Tokésitési rata 4,5%
Tokesitett érték 15961 600 Ft
Az ingatlan hozadéki ér-
téke kgrekitve 16000000
Tékésitési rata dsszetételének becslése
datum érték

BUBOR 12 ho 2019 februar 0,50%

tranzakcids koltségek 0,50%

ingatlanpiaci kockazat

prémiuma 2,00%

tipus kockazat 1,00%

regionalis kockazat 0,50%

hozamréata 4,50%
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Budafoki ut 22. II. em. 12. hrsz.: 4126/5/A/50

AZ INGATLANRESZ PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

A szakérté altal megallapitott értékek koziil mindkettd érték helyes és koziiliik a szakértd hiva-
tott eldonteni, hogy melyik értéket milyen sullyal veszi figyelembe. Jelen esetben — tekintettel
arra, hogy az ingatlanrész jogi helyzetébdl adoddan rendkiviil nehezen, vagy csak specifikusan
a tulajdonostérnak értékesitheté — 60-40% stlyozast vettink figyelembe a hozadéki érték ja-

vara.

Az i_ngatlanrész értéke a piaci 6sszehasonlité megkdzelités 8 900 000 Ft
szerint

A piaci dsszehasonlité megkozelités silyozasa 40%
Az ingatlanrész értéke a hozamalapi megkdzelités szerint 16 000 000 Ft
A hozadéki megkdzelités sulyozasa 60%
Az ingatlanrész egyeztetett értéke 13 160 000 Ft
Forgalmi érték kerekitve 13 200 000 Ft

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

Az ingatlanrész felépitményének értéke

13 200 000 Ft

Az ingatlanhoz tartozd telekhanyad szamitott értéke

5 800 000 Ft

Budapest, 2019. februar 11.
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