BUDAPEST FOVAROS XI. KERULET UJBUDA ONKORMANYZATA
GAZDASAGI BIZOTTSAG
1113 Budapest, Bocskai Ut 39-41.
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Kivonat

a Gazdasagi Bizottsag 2019. februar 13-i
nyilvanos jegyzékonyvébdol

43/GB/2019. (I1. 13.) Hatidrozat

Budapest Févaros XI. Kerillet Ujbuda Onkorményzata Gazdaségi Bizottsiga az
¢nkorméanyzati tulajdonban 1évé lakdsok ¢és nem lakds céljara szolgdlé helyiségek
elidegenitésének szabalyairdl sz616 20/2015. (IV.29.) XI.OK szamu rendelet 5. § (1) bekezdés
alapjan 9 igen szavazattal, 2 ellenszavazattal és 1 tartozkoddssal gy hatérozott, hogy a
Budapest, XI. ker. (hrsz.:4417/0/A/23) Szabolecska Mihdly utca 18. III. 3. szam alatti
lakast Mohdcsi Bélané bérld részére elidegenitésre kijeloli azzal a feltétellel, hogy az
értékbecslés koltségét megtériti.

A Bizottsdg felkéri a Lakasgazdalkodasi Osztalyt az ingatlanforgalmi értékbecslés
megrendelésére.

Hataridé: 2019. majus 31.
Felelgs: dr. Hoffmann Tamas, polgarmester
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. kertilet, Szabolcska Mihaly u. 18. IIL. em. 3. hrsz.: 4417/0/A/23
[ ERTEKTANUSITVANY ]

BUDAPEST, XI. KERULET SZABOLCSKA MIHALY UTCA 18. II. EM 3,
(HRSZ: 4417/0/A/23) SZAM ALATTI 49 M2 ALAPTERULETU, LAKAS
MEGNEVEZESU INGATLAN FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt tarsashdzi albetét forgalmi értékét 2019. aprilis 10-i hatédrnappal az §sszehasonlité
adatokra és a hozamszamitas modszerére tekintettel az aldbbiak szerint allapitottuk meg:

Az albetét alapteriilete 49 m?
Az albetét fajlagos négyzetméter 4ra 753.000,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 36 500 000 Ft

Amennyiben az értékesités az AFA torveny hatélya ala tartozik, az altalunk megéllapitott érték
tartalmazza az AFA dsszegét is. A hasznalt lakdingatlan értékesitése AFA mentes tevékenység.

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza az 49/1329 tulajdoni hényad alapjan hozzatartozo telek-
hanyad forgalmi értékét:

Az ingatlan felépitményének értéke 36 500 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozo telekhdnyad szémitott értéke 1 400 000 Ft

Budapest, 2019. aprilis 23.
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KISS-LEIZER GABOR DR. DOMENY PETER
ligyvezetd értékbecslé
BUDA-HOLD Villalkozas Szervezési eng. szam: 2209/2013

éS Szolgaltaté KFT,
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14.

,BUDA-HOLD" 1.
Véllaikozts Szervazisi és Szolgditatd Kit.
1117 Budapest, Hunyadi Janos (t 14.

Addszam: 10523447-2-43

Buda-Hold Véllalkozéas Szervezési és Szolgéltatd Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 2. oldal



Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Szabolcska Mihaly u. 18. IIL. em. 3. hrsz.: 4417/0/A/23

KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Fvéros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Pénziigyi és Koltségvetési Igaz-
gatosag, Lakasgazdilkodasi Osztaly (1113 Budapest, Bocskai ut 39-41.) megbizta a Buda-
Hold Kft-t (1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. ) az 4417/0/A/23 helyrajzi szamu, Budapest,
XI. kertilet, Szabolcska Mihély utca 18. IIL 3. sz4m alatti lak4s megnevezésii ingatlan értéke-
l1ésével.

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

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizd rendelkezésiinkre bocsétotta a nem hiteles tulajdoni lap mésolatokat és a rendelke-
zésre all¢ alaprajzot, valamint a tdrsashazi alapité okirat miiszaki mellékletének vonatkozo
részletét.

Beszereztiik: a szabalyozds terv mésolatat, sszehasonlité adatokat, 1égi fotét és egyéb doku-
mentumokat.

Helyszini szemle

2019. aprilis 10-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is ké-
szitettlink. Ezek a mellékletek kozott megtalalhatdak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fennallé, de ismeretlen szennyezes, szennyezodé-
sekért felel6sséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informdaciokat, szakért6i anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valonak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatdroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specialis ismereteket igényelnek, mun-
kéank sordn csak a (kompetens) szakértéi anyagokbol, tanulmanyokbél szarmazo informacidkra
alapoztuk az értékelést.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. kertilet, Szabolcska Mihaly u. 18. Ill. em. 3. hrsz.: 4417/0/A/23

FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értekelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
¢rtelmezni nem lehet. A szakvéleményben szereplé részadatok 8nélléan nem hasznalhatoak fel,
azok csak a végsd érték kialakitdsat segitik!

A vagyonértekelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utdn a nyilvanosségra hozatal
jogat. A jelentés egyetlen része sem ( killsndsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést al4ird vagy
azzal kapcsolatban 1évé személyek vagy azon cégek szemelyazonossaga amelyekkel ezek a
személyek kapesolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozés szakmai térsasdgokra vagy szerve-
zetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhaté nyilvanc}ssagra harmadik fél sza-
mara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikécié més formajan keresztiil a Bu-
dapest Févéros XI. keriilet Ujbuda Polgérmesteri Hivatal Pénziigyi és Koltségvetési [gazgatd-
sag, Lakasgazdalkodasi Osztaly frasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

A meghatdrozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznélhatdk fel.

Jogi koriilmények

Jogi természetli tigyekben nem vallalunk felel6sséget. Nem folytattunk vizsgéalatot az értékelt
vagyonra vonatkozo jogeimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kdtelezettségekkel kapcso-
latosan. Az értékelt vagyontdrgyakra vonatkozd tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap
adataira, ¢s a megbizotol kapott informacidkra tdmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdo-
nosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesithetdk és nincsenek olyan megko-
tések, amelyeket egyszerti eljarassal ne lehetne tisztizni, hacsak az értékelés masként nem em-
liti.

Kompetencia

A helyszini szemle sordn nem végeztiink teriiletmérést, f6ldmérést, a szakvéleményben taldl-
hat6 alapadatok a megbiz6 adatszolgéltatisan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapulnak.
Feltérasokat, statikai és diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizs-
galatokat nem végeztiink, az nem képezte a megbizs targyat.

Jogi vizsgalatot az 4tadott iratok tanulméanyozéséan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan for-
galomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden
nincs tudomasunk, ezekért felelosséget nem véllalunk.

A kdrnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas tirgyat, a téméban szakértst nem
vontunk be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték meg-
allapitasanal ezt a tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékelé a megbizasban foglalt céltél és feltételektd] nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostol eltérd megbizds esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajekoztatni, és a tovabbi-
akban a fenntartott, vagy a médositott megbizésnak megfelelSen eljami.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés sordn az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek el6irdsai és a
jogszabélyok betartdsa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizdsiban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informécidk valodisagaért felel6sség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informacié kozvetitéjét, ezek hidnyéban a megbizét terhelik.

Tényként kezelt, mas szakértd 4ltal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kvet-
keztetéseket tartalmaz( szakanyag felhasznalasabol adédéd hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Felel6sség kizarasa

A szakvelemény targyi ingatlan tulajdonjogét értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kivetden bekdvetkezett barmilyen nem val-
tozasokeért — bontds, gazdasigi-erkdlcsi avulas, gazdasagi-kdmyezeti korilmények megvélto-
zasa, gondatlansag, funkciotél eltérd hasznalat, allagromlds, miiszaki-fizikai elvaltozas, enge-
dély nelkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyésoljak, felel6sséget nem véllalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakeért felelosséget nem vallalunk.

Szakértéi fiiggetlenség, objektivitis

Az értékeldknek személyes érdekiik nem fliz6dik az értékelés targyat képez0 ingatlanhoz, pér-
tatlansagukat semmi sem befolyasolja, Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd elle-

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

Ervényesség
A szakvelemény hat honapig érvényes, ezt kdvetben 0 értékbecslés készitése sziikséges.

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

Irat- és dokumentacio kezelés

Az értékbecslés készitése soran tudomasunka jutott adatokat és informaciékat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudomésara csak meghiz6 irasbeli hozzajaruldsaval hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

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

Az értékbecslést a TEGOVA 4ltal javasolt mddszerek, az EVS 2016. Eurépai Ertékelési Szab-
vany (az Eurdpai K6z6sség tagallamaiban miikdé hivatalos vagyonértékeldk 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. (VIIL1) szdmt PM. rendeletben el6irt médszertani elveknek &s kévetelményeknek,
valamint a hatalyban 1év6 jogszabalyi eldirdsoknak megfelel8en készitettiik el,

Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszolgal-
tatds alapjn készitettik el. Az értékelést a szakma 4ltaldnosan elfogadott hazai és nemzetkozi
szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megdllapitaséhoz
semmifele multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiiz8dik, tovabba hogy a munkadij és a meg-
allapitasok kézo6tt semmilyen fliggdség nem all fenn.

A piaci érték: egy adott idopontra vonatkoz6, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normaél, nyilt piaci kériilmények kézott a legnagyobb valésziniiséggel ér-
tékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevd tajékozottan, dnérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatdsa alatt. A piaci érték megéllapitasanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellden hosszi id6 4ll rendelkezésre.
A piaci érték meghatarozasdhoz a hdrom nemzetkézileg elfogadott és hasznalt értékelési mod-
szer koziil vélasztott, lehetség szerint minimum két médszer elemzésével sziikséges meghat4-
rozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2016. javaslata alapjén az eszkdzérték harom modszerrel kozelithetd meg:
Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

Az &sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és
ismert addsvételi/bérleti igyletek 4rainak, ezek hidnyaban kinalati adatoknak a vizsgélt esetre
vald kiterjesztésével, Gsszehasonlitdsaval torténik.

A modszer f6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztisa.

Osszehasonlitsra alkalmas ingatlanok kivélasztdsa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatdrozasa.

Ertékmédosité tényezdk meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitésa.

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

N [ kS, LD B (e

* Az Osszehasonlité vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell el-
vegezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlan-
nal. Az alaphalmaz adatainak atlagatél jelentdsen eltéré szélsé értékeket az elemzés sordn
figyelmen kiviil kell hagyni.
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° Az elemzéskor az értekelbnek az Gsszehasonlitds alapjaul szolgalé ismérveket alaposan
meg kell ismernie, €s ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos
értékformaékat s csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 3sz-
szehasonlitani, illetve a kiilonb6zé értékformdk és jogok kdzétt korrekeids tényezSket kell
alkalmazni. Az Gsszehasonlité adéasvételi drakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell fi-
gyelembe venni.

e Az elemzett Gsszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, éltalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mer6szamok vagy kapacitasi szémok (tanterem, korhazi dgy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatoak.

e A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmaodosito tényezdék figyelem-
bevételével torténik. Ertékmodosité tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasolo
tényez6 vehetd fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazéara nem jellemz8. Az érték-
modositd tényezdk koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznaélati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kornyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

e Az értékelésben az értékmodositd tényezdk koziil az értéket jelentdsen befolyasoldkat fel
kell tintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodosité hatdsukat szdmszerlien is meg
kell hatérozni. Az értékmddosité tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositdsa utan kialakuld fajlagos
erték €s az ingatlan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfelels, az egész ingatlanra vonatkozd dsszehasonlité adat
nem 4all rendelkezésre, a fenti mddszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kilén is
megengedett. [lyen lehet példdul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilén
is értekelhetoek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovbeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekeében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szér-
maz6 tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél] az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
bérbe adhatosag adatait hasznaljuk fel. A hasznositdsbol szarmazé rendszeres bevételeket, bér-
leti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci Gsszehasonlito adatok felhasznalasaval hata-
rozzuk meg. Az Osszehasonlité adatokbol korrekcids tényez6k alkalmazésaval teriiletegységre
vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatdrozunk meg. A tényleges, vagy szdmitott bevételekbol
levonjuk a bérlére at nem hérithato, rendszeres kiadasokat és a kihaszndlatlansagbol adodo at-
lagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa.
Az alkalmazott tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatlantél, mint
befektetestdl a piaci szereplok 4ltal elvart megtériilési ratival egyenld.
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Jelen dokumentacidban az egyszertisitett szamitasi modszer, a kdzvetlen t6késités médszere
keriil alkalmazasra. A kdzvetlen t6késitéshez a szakérté altaldban egy évnek az id6szak végén
jelentkez8 jovedelmét veszik alapul, vegtelennek feltételezve a pénzaramldst. A szamitas 1épé-
sei:

1. A potenciélis éves bevétel meghatarozasa

2. Az éves bevétel meghatarozasa a kihasznaltsag figyelembevételével

3. Az éves tényleges bevétel meghatirozasa a miikdési koltségek levonasaval
4. Az éves tényleges jovedelem tékésitése

Ujraeléallitasi koltségszamitas

A nett6 potlasi kéltségszamitas lényege, hogy az ingatlan tjra-el6allitési koltségébdl (mely az
EKS legfrissebb kiadvénydban meghatarozott érték) le kell vonni az id8 mulésa miatti avulést,
majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozé foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a méd-
szer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat, Epités alatt 1évé, vagy kérosodott 1éte-
sitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ha mas médszer nem

all rendelkezésre,
A modszer 16 1épései:

A telekérték meghatarozasa.

A felépitmény djraépitési vagy potlasi kéltségének meghatarozssa.

Avulasok szamitasa.

A felépitmény Gjra-el6allitasi koltségébél az avulds levonasa és a telekértékkel valod
Osszegzése.

nad-of 2

- A foldteriilet értékét annak iires 4llapotban valo értékelésével kell megillapitani, vagy a
piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kiilonleges esetben a ho-
zamszamitason alapuld médszer szerint.

- A potlasi kdltség olyan szerkezeteket és epitési munkat takar, amellyel az értékelés idé-
pontjaban a meglévé funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megoldésok) a
legkisebb koéltséggel, de azonos hasznossaggal pétolhatdak lennének. Az Uraépitési kolt-
segben a meglévo szerkezetek valtozatlan Urateremtésének koltségeit kell eldiranyozni,
fuggetlentiil azok jelenlegi hasznosulasatol, A potlési és az Gjraépitési koltség egyiittesen:
Ujra-el6allitasi koltség.

- Az jra-eloallitasi koltségen minden ténylegesen felmeriilé koltséget kell érteni. Ezeket a
koltségeket a tényleges épitési piaci drak alapjan kell meghatarozni.

- Az épllet Ujra-eléallitdsi koltségébe az epliletgépészetet s a belséépitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

- Az Ujra-el6allitasi koltség dltalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

- Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibsl vagy annak kényv szerinti értékébdl in-
dexdlassal levezetett ujra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el. Ilyen eset
lehet, ha az ingatlan néh4ny éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket megbiz-
hatéan dokument4ltak.

- Az avulds az idé mulésa miatti értékcsdkkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlds, a funk-
cionalis avulds és a kdmyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki
nem javithatdak.

- Az Ujra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csékkentve és a telekértékkel novelve adodik
eredményl a k6ltségalapon szamitott forgalmi érték.
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AZ INGATLAN AZONOSITASA
Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. keriilet
Szabolcska Mihaly utca 13. III. emelet 3.
Az ingatlan megnevezése: lakas
Helyrajzi szama: 4417/0/A/23
Az ingatlanhoz tartoz6 telek teriilete: 731 m?
Az albetét alapteriilete: 49 m?
K6zds tulajdoni hanyad: 49/1329
Az ingatlan tulajdonosa: XI. keriileti 6nkorményzat 11

A vizsgalt teriiletre van hatélyos szabdlyozasi terv, az ingatlan telepszert, intenziv beépitésti
lakoterilet Gvezetbe tartozik. Az Gvezet keretes beépitésii épiiletekbél.
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AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE
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Az ingatlan Budapest XI. keriilet Szentimrevaros varosrészén, annak a Feneketlen t6 és a Fe-
hérvari kozotti szakaszan talalhato, zartsorian beépitett telektdmbben 4116 hazban van.

Az ertekelt ingatlan a mult sz4zad elsé felében épiilt pince + foldszint + 3 emeletes haz harma-
dik emeletén helyezkedik el.

Az ingatlan témegkdzlekedési szempontbdl kivalé helyen van, a kozeli Bartok Béla atrdl szé-
mos villamos-, €s autébusz jarattal valamint az 5 perc jarétavolsagra esé Moricz Zsigmond
korterrol a 4-es metroval érheték el a Févéros més részei. Ugyanitt éjszakai jaratok is biztositjak
a tomegkozlekedési kapcesolatot az lizemidén kiviili 6rakban.

A kérnyez6 utcédkban nagyon kevés parkolasi lehetéség van. Parkolasi dij 350 Ft/éra.
Az éplilet bejarata a Szabolcska Mihaly utcardl nyilik. Ezen a szakaszon gyenge a gépkocsifor-

galom, a kdrnyezetében szolgéltatd egységek, gydgyszertar és kiskereskedelmi tizletek talalha-
tok.
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AZ EPULET ADATAI

Az ingatlan ismertetése

Az értekelés targyat képezd 1 szoba hallos lakas az épiilet IT1. legfelsé emeletén helyezkedik el.
A lakas ablakai és az erkély a belsd udvarra nyilnak.

A lakés nett6 alapteriilete: 49 m2.
Kiépitesének f6bb jellemzoi: A lakédsnak helyet adé épiilet kora kb. 80 év.

A lépcs6hazbol a lakasba belépve szemkdzt az étkezds konyhdba jutunk. Burkolata pvc-vel
fedett a falak tapétézottak illetve festettek. Jobbkéz felé] a halénak berendezett hallba 1éplink,
onnan nyilik az egyetlen lakdszoba.

A két fenti lakohelyiség parkettazott, a falak festettek illetve tapétazottak. A nappalibdl nyilik
a flird6szoba, amely szemmagassagig csempézet, folotte festett. a padozat hidegburkolatot ka-
pott.

A nappalibél a belsé udvarra nyilé — a szomszéd lakéssal megosztott — erkély kozelitheté meg,
ugyanide néz a konyha ablaka.

Festésre, burkolatfelujitisra legutébb néhany éve keriilt sor, a vezetékek, nyilaszarok az épii-
letrésszel egyiddések, gondosan karbantartottak, koruknak megfelel6 jo allapotban vannak, A
flitést a firdészobdban elhelyezett cirké fali gdzkazan biztositja, a h6leadast a szobdkban és a
konyhédban lapradidtorok biztositjak.

Az albetét miiszaki allapota egészében nézve miszakilag és erkdlcsileg jo dllapotban van.
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ERTEKELES

A megbizdsban megfogalmazott cél a piaci forgalmi ertékének megallapitasa volt. A forgalmi
erték meghatérozasara a targyi ingatlan esetében a piaci 6sszehasonlité modszert és a hozam-
alapl szamitds médszerét alkalmaztuk. Az Ssszehasonlité adatok modszerével torténd értékelés
sordn hasonl6 helyiségek adatait 6sszegytitéttiik, a kévetkezd oldalon 16v tablazatba rendez-
tiik, az egyes tulajdonségok alapjan korrigaltuk a fajlagos értéket.

A piaci 6sszehasonlité mddszer alkalmazasinak elsd lépéseként az elhelyezkedés, méret és
komfortfokozat (felszereltség) tekintetében sszehasonlithatd lakasokra vonatkozé eladési ara-
kat igyekeztiink feltarni. Tényleges adasvételi tgyleteken alapuld megbizhatd forrdsbél szér-
maz0 informaciékhoz részben sikertilt hozz4jutnunk, ezért a kindlati 4rakat is megvizsgaltunk.
A fellelt adatok koziil kivélasztottuk azokat, amelyek egyes paramétereiket tekintve az értékelt
ingatlanhoz leginkdbb hasonléak. Ezutén az adatokban tovébbi sziikitést hajtottunk végre, s a
tételes Gsszevetéshez olyan ajénlatokat hasznaltunk fel, amelyek az ingatlanrdl a lehetd legtobb
informdciot tartalmazték. Az Gsszehasonlitasba bevont ingatlanokat személyesen nem tekintet-
tiikk meg (ez az azonositast lehetévé tevéd cimadatok hidnydban illetve egyéb kériilmények miatt
nem is lett volna lehetséges), de igyekeztiink réluk a leheté legtébb informaciot megismerni.
Ehhez esetenként a kozzétett fényképfelvételek, valamint az ajanlattevé referensétdl telefoni
konzulticié soran kapott felvilagitas voltak segitséglinkre. Az eltérd, illetve részben ismeretlen
jellemz8k hatését a kiigazitdsok soran kiséreltiik meg kezelni annak érdekében, hogy a becsér-
ték pontossaga az elfogadhato keretek kozott maradjon.

Az adatgytijtés soran elsdként a hasonlé tipusi ingatlanok kozott a kozvetlen kérnyezetben ke-
restiink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutdn vettiik szamitasba a
tobbi paramétert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre 4l megvaldsult adat, akkor azt
kell hasznalni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinélati piacrol kell gylijteni informaci6t
(hirdetésekbdl). Az értékelés sordn az Onkormanyzati adatbazisbél szdrmazo tényadatokat is
hasznéltunk, ezek adatait a stlyozasnal is jelentésebb mértékben érvényesitettiik.

Az Gsszehasonlito ingatlanok — mint szamtalan esetben - t5bb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemzdit6l. Ezeket az eltéréseket a szok4sos médon az értékelt ingatlanra ,,ravetitve”
a szamolds sordn korrekcidkkal kezeltiik. Elsé 1épésben, ha kinalati dradatokat alkalmazunk,
gy az adatok kinalati jellege miatt korrigaljuk mindegyik kinalati 4rat. Majd vizsgaljuk az
clhelyezkedést, a méretet, a kdzmUivesitettséget és a fizikai allapotot a targyi ingatlanhoz képest.
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AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEVEL

Vizsgalt ingat- :
1zaga v 1K 2K 3.K 4-K
lan
Elhelyezke- | XI. Szabolcska | XI. Szabolcska | XI. Szabolcska T
dés Mihly u. Mihaly u. Mihsly u. X1 Ulészlo utca | XI. Fadrusz u.
1 szoba hallos | 2 szobas, kéze- 21’: ?)ZtgbeaIZlJ(?rid 1 szobés, kon- | 2 szobds, feluji-
Leiras Osszkomfortos | pes allapoti tav- mgs Hitéses la- vektoros feluji- | tott, cirkdfiitéses
lakés flitéses lakas f4 tandé lakas lakas
Adat for- ; , . .
résa. id6- ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
po;ltja 2019 aprilis 2019 aprilis 2019 aprilis 2019 aprilis
Teriilet m2 49 56 57 44 53
ijﬁ“ a 44 900 000 46 900 000 33 500 000 49 900 000
Fajlagos
alapar 801786 822807 761364 941509
Moddosito té-
nyezdk
Adatjelleg
és/vagy
megbizhatd- 0% 0% 0% 0%
sag miatti
korrekcio
) -5% -5% -5% -5%
Kinalati ar
Funkciona-
3ES Elifics 0% 0% 0% 0%
miatti kor-
rekciod
. 761 696 781 667 723 295 894 434
fajlagos 4ar
Alapteriilet 49 nagyobb nagyobb hasonlo hasonl6
korrekcid -5% -5% 0% 0%
Edg;eléekzéi; azonos azonos hasonld hasonld
korrekceid 0% 0% 0% 0%
g hasonl6 hasonlé hasonlé hasonlé
tés, parkolas
korrekeid 0% 0% 0% 0%
Alaprajzi ki-
alakitas rosszabb rosszabb hasonlé rosszabb
korrekcid -6% -8% 0% -6%
Fiités cirkd tavilités elektromos konvektoros cirkd
korrekcid 5% 8% 5% 0%
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Miszaki 4l- .
lapot P hasonld rosszabb jobb rosszabb
korrekei6 0% -5% 5% -5%
Piaci helyzet azonos azonos azonos azonos
korrekcid 0% 0% 0% 0%
Felszerelt-
ség hasonld hasonlé hasonld hasonlé
korrekcid 0% 0% 0% 0%
Epiilet j6 allapotu hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
korrekcio 0% 0% 0% 0%
Komyezeti
infrastruk- azonos azonos azonos azonos
tira
korrekci6 0% 0% 0% 0%
Kozmiella- | . e
. Osszkbzmiives
tottsag azonos azonos azonos azonos
korrekcio 0% 0% 0% 0%
Osszesitett
korrekcio -6% ~10% 10% -11%
Osszehason-
lit6 alapok 715 995 703 500 795 625 796 046
korrigalt
egységara
Sulyszam % 25% 25% 25% 25%

LAZ ingatlan kerekitett silyozoit fajlagos dra:

753.000.- Ft/m’ |

[Az ingatlan értéke a piaci §sszehasonlito adatok elemzésével mindisszesen:

36.900.000 Ft.- |
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Az ingatlanhoz tartozé telekhdnyad értékének szdmitdsa:

Megbizo az albetét értékelését kategorianként is kérte, klilon bontva a felépitmény és a telek
értékét. A kiadott értéktanisitvanyban 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 egymastdl valo elvalaszthatat-
lansaga okan.

A 1114 Budapest XI. Szabolcska Mihély utca 18. III. emelet 3. alatti 4417/0/A/23 helyrajzi
szamu értékelt ingatlan tarsashazi tulajdoni hanyadot is képviseld lakas. A jogszabalyok szerint
a tarsashazhoz tartozé foldteriilet valamennyi tulajdonos k6zds tulajdonaban van, nem oszthato,
azzal egy-egy tulajdonostars 6nélléan nem rendelkezhet. A kozos telektulajdon eszmei tulaj-
doni hényada osztja az albetét sorsat, kiilon nem forgalomképes. (Amennyiben egy tarsashazi
formaban mikddé ingatlannal lehetdség van egyes telekrészek kizarolagos haszndlatra, az a
Foldhivatalban bejegyeztetheto, de tulajdonjog a kizardlagosan hasznalt foldteriiletre tarsashazi
ingatlan esetén nem szerezhetd.)

Telek mérete m” 731
Tulajdoni hanyad 0,037
Az albetéthez tartozé telek m? 27,047
Fajlagos telekar (Ft/m?) 100 000
Korrekcid az osztatlan kozds tulajdon és a beépitettség 50%
miatt:

Az ingatlan értékében megjelend telekar (Ft) 1 400 000
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AZ INGATLAN ERTEKE A HOZAMSZAMITAS ALAPJAN

Fajlagos mennyiség Osszeg
Bevételek
A bérletileg hasznosithatd 49
teriilet (m2)
Bérleti dij 171 500 Ft
Kihasznéltsag 90%
Figyelembe vehetd bevétel 1 852 200 Ft
Koltségek
Uzemeltetési koltségek 55 566 Ft
Menedzselési koltségek 5% 55566 Ft
Felujitasi koltségalap 3% 55566 Ft
Begylijtési veszteség 2% 37 044 Ft
Egyéb koltségek 2 % Hirdetési koltség 37 044 Ft
Osszes éves koltség 240 786 Ft
Eves lizemi eredmény Ft/év 1611414 Ft
Tokésitési rata 4,5%
Tokésitett érték 36 130 359 Ft
Az ingatlan hozadéki értéke 36 100 000 Ft
kerekitve

F o r,r e

datum erték
BUBOR 12 hé 2019 aprilis 0,46%
tranzakcios koltségek 0,50%
ingatlanpiaci kockéazat 2,00%
prémiuma
tipus kockazat 1,00%
regiondlis kockdazat 0,50%
hozamrata 4,46%
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AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

A szakért altal megallapitott értékek kdziil mindketts érték helyes és koziilik a szakértd hiva-
tott eldonteni, hogy melyik értéket milyen stllyal veszi figyelembe. Jelen esetben — tekintettel
a két érteék kozeliségére — azokat azonos sulyozéssal vettiink figyelembe.

Az ingatlan értéke a piaci sszehasonlité megkdzelités szerint 36 900 000 Ft
A piaci 0sszehasonlitd megkozelités sulyozasa 50%
Az ingatlan értéke a hozamalapu megkozelités szerint 36 100 000 Ft
A hozadéki megkozelités silyozasa 50%
Az ingatlan egyeztetett értéke 36 500 000 Ft
Forgalmi érték kerekitve 36 500 000 Ft

Amennyiben az értékesités az AFA torvény hatdlya al4 tartozik, az altalunk megéllapitott érték
tartalmazza az AFA Osszeget is. A hasznalt lakoingatlan értékesitése AFA mentes tevékenység.

Az ingatlan felépitményének értéke 36 500 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozé telekhdnyad szamitott értéke 1 400 000 Ft
Budapest, 2019. 4prilis 23.
Vilsikogs ng'HOLD” .
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lgyvezetd értékbecsls
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Melléklet: Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok masolatai
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