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BUDAPEST XI. KERULET, HENGEREMALOM UT 45-47. Il. EM. 6. (HRSZ.:4054/3/A/28)

SZAM ALATTI EMELETI, 33 M? ALAPTERULETU LAKAS MEGNEVEZESU INGATLAN
FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt tarsashdzi albetét forgalmi értékét 2019. junius 19.-ei hatdrnappal az Gsszehasonlitd
adatokra és a hozamszamitds mddszerére tekintettel az alabbiak szerint dllapitottuk meg:

Osszehasonlitd adatokbél szamitott forgalmi érték 19718 754 Ft
Hozamszamités alapjan szamitott forgalmi érték 18 918 900 Ft
Szamtani kozépérték 19318 827 Ft
Bérl6 altal okozott értékndvekedés : - - 1000000 Ft
Az albetét alapteriilete 33 m?
Az albetét fajlagos négyzetméter 4ra 555 152,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 18 320 000.- Ft

A hasznalt lakas estén megéllapitott érték 0% altalanos forgalmi adot tartalmaz.

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza az 140/10000 tulajdoni hanyad alapjin hozzétartozé
telekhanyad forgalmi értékét:

Az ingatlan felépitményének értéke 17 580 000 Ft
Az ingatlanhoz tartoz6 telekhanyad szamitott értéke 740 000 Ft

Budapest, 2019. junius 19.
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, tirgy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkormaényzata, Polgérmesteri Hivatal Pénziigyi és
Koltségvetesi Igazgatosag, Lakasgazdéalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Bocskai ut 39-41.)
megbizta a Buda-Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. ) a 4054/3/A/28 helyrajzi
szamu, Budapest, XI. keriilet, Hengermalom 1t 45-47. II. emelet 6. szdm alatti emeleti elhe-
lyezkedésti lakds értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiils6é kézremiikodot (alvéllalkozot) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mémdki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. )

szakértd céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

Az értékelést megbizott alvéllalkozé tarsasag részérél Horvath Gyorgy igazsagigyi ingatlan-
forgalmi szakértd ( eng.sz.: 4847/1996 ) hajtotta végre.

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizo6 rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap masolatokat és a rendelke-
zésre allo alaprajzokat.

Beszereztiik: a szabalyozas terv mésolatat, 6sszehasonlité adatokat, 1égi fotdt és egyéb doku-
mentumokat.

Helyszini szemle

2019. junius 17-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is ké-
szitettiink. Ezek a mellékletek k6zott megtalalhatoak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan kériilményekért, rejtett hibakért, fennallo, de ismeretlen szennyezés, szennyez6-
désekért feleldsséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informaciokat, szakértdi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valénak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hataroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specidlis ismereteket igényelnek,
munkank sordn csak a (kompetens) szakért6i anyagokbdl, tanulmanyokbdl szarmazé informa-
cidkra alapoztuk az értékelést.

- B i i :
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK J

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepl$ részadatok 6nalldan nem hasznalhatoak
fel, azok csak a végs6 érték kialakitasat segitik! '

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtokl4sa nem vonja maga utan a nyilvéanossagra hoza-
tal jogét. A jelentés egyetlen része sem ( kiildndsen barmely kévetkeztetés, a jelentést alaird
vagy azzal kapcsolatban 1év6 személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban 4llnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhaté nyilvanossigra harmadik
fel szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikécié més forméjan keresztiil
a Budapest Fovaros XI. keriilet Ujbuda Onkormanyzata, Polgarmesteri Hivatal Pénziigyi és
Koltségvetési Igazgatdsag, Lakasgazdalkodési Osztaly irasos belegyezése és jovahagyasa nél-
kiil. Gl

A meghatérozott értékek kizérélag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatok fel.

Jogi kériilmények

Jogi természetl tigyekben nem véllalunk felel3sséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkoz6 jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalls kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbiz6tél kapott informacidkra timaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek és értékesithetk és nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszer(i eljarassal ne lehetne tisztdzni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle sordn nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben talal-
hat6 alapadatok a megbizé adatszolgaltatisén és az ingatlan-nyilvéantartas adatain alapulnak.
Feltarasokat, statikai és diagnosztikai méréseket, illetve épliletfizikai és talajmechanikai vizs-
galatokat nem végeztiink, az nem képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulményozasan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsédgardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilme-
nden nincs tudomasunk, ezekért felelosséget nem vallalunk.

A kormyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértét
nem vontunk be, tovabb4 a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték
megallapitasanal ezt a tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valé fiiggés

A vagyonértekeld a megbizasban foglalt céltdl és feltételektd] nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokésostol eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizdt errdl tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfelel6en eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés sordn az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek eldirasai és a
jogszabdlyok betartdsa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizaséban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informécidk valodisagaért felelésség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informdcid kozvetitdjét, ezek hidnydban a megbizot terhelik.
Tényként kezelt, mas szakérto altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazd szakanyag felhasznalasabol adddé hibdkért feleldsséget nem valla-
lunk.

Felel6sség kizarasa

A szakvélemeny targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle sordn tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetben bekovetkezett barmilyen nemii
valtozasokeért — bontas, gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kérnyezeti koriilmények megval-
tozésa, gondatlanség, funkciotol eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, en-
gedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felel6sséget nem vallalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Szakértoi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeloknek személyes érdekitk nem fiizédik az értékelés targyat képezé ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényez

ellenére is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevd és elado kozti
alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt kbvetden 1ij értékbecslés készitése sziikséges.

A meghatarozott 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 informacidkat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudomasara csak megbiz6 irasbeli hozzajarul4dsaval hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

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

Az értékbecslést a TEGOVA 4ltal javasolt médszerek, az EVS 2016. Eurépai FErtékelési
Szabvany ( az Eur6pai K6z6sség tagillamaiban mikodé hivatalos vagyonértékeldk 4ltal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési utmutat6janak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel médositott 26/2005 (VIIL 1 1) szdmu és
25/1997. (VIIL1) szdmd PM. rendeletben el6irt modszertani elveknek és kovetelményeknek,
valamint a hatalyban 1év6 jogszabaélyi el8irdsoknak megfeleléen készitettiik el.

Az ertékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszol-
galtatas alapjan készitettiik el. Az értékelést a szakma 4ltalanosan elfogadott hazai és nemzet-
kézi szabélyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megéllapita-
sahoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiizddik; tovabba hogy a munkadij és a
megallapitdsok k6zott semmilyen fliggbség nem 4ll fenn.

A piaci érték: egy adott idSpontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normdl, nyilt piaci koriilmények kozott a legnagyobb valészinliséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevé tajékozottan, dnérdekét tekintve
dont, &s egyikik sincs jogtalan kényszer hatdsa alatt. A piaci érték megallapitésanal a szabad-
piaci ertekesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellGen hosszt idé all rendelkezés-
re. A piaci ¢érték meghatdrozésahoz a harom nemzetkézileg elfogadott és hasznalt értékelési
modszer kozil vélasztott, lehetség szerint minimum két modszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2016. javaslata alapjén az eszkozérték harom médszerrel kozelitheté meg:
Osszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Ssszehasonlito adatok elemzésén alapul6 értékelés elsésorban mar megtértént, konkrét és
ismert adasveteli/bérleti ligyletek 4rainak, ezek hidnyaban kinélati adatoknak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, Osszehasonlitdsaval torténik.

A modszer 6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztésa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztisa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatirozasa.

Ertékm6dositd tényez6k meghatdrozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték mddositésa, fajlagos érték szamitésa.

Végso érték szamitésa a fajlagos érték €s az ingatlan mérete szorzataként.

. D T B e

* Az Osszehasonlité vizsgilatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a féldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélsé értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.

— " 4 - . -'--‘
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* Az elemzéskor az értékel6nek az 6sszehasonlitas alapjaul szolgdlé ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
ertekformakat €s csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilénbdzé értékformak és jogok kézott korrekcids tényezdket
kell alkalmazni. Az Gsszehasonlito adasvételi arakat az 4ltalanos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

o Az elemzett Osszehasonlito adatokbol kell az alapértéket meghatirozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, dltaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men merészamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatoak.

o A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatirozasa értékmédositd tényezok figye-
lembevételével torténik. Ertékmodosito tényezéként csak olyan jelent6s, értéket befolya-
sol6 tényez6 vehetd fel, amely az Ssszehasonlité adatok alaphalmazéra nem jellemz6. Az
értekmodosito tényezok koziil az alibbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznélati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastrukttra

- Komyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

o Az értekelésben az értékmoédosité tényezék koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, €s ha arra lehetéség van, akkor értékmodosité hatdsukat szamszertien is meg
kell hatarozni. Az értékmodosito tényez8k alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utén kialakuld fajlagos
érték ¢s az ingatlan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé 6sszehasonlitd adat
nem dll rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilén-kiildn is
megengedett. Ilyen lehet példéul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
is értékelhetoek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan j6vObeni hasznainak és az ezek megszerzése
¢rdekeben felmeriild kiadasok kiilonbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket, Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beléle szar-
maz0 tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkci6ja melletti optimalis
bérbe adhatdsig adatait hasznéljuk fel. A hasznositisbdl szadrmazé rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 8sszehasonlité adatok felhasznalasival
hatirozzuk meg. Az Gsszehasonlité adatokbdl korrekceios tényezdk alkalmazasaval teriiletegy-
segre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatdrozunk meg. A tényleges, vagy szdmitott bevéte-
lekbdl levonjuk a bérldre 4t nem harithatd, rendszeres kiaddsokat és a kihasznélatlansagbol
adodo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a t6késitési rata ha-
nyadosa. Az alkalmazott t6késitési kamatlab - az ingatlan funkcija alapjan - az adott ingat-
lantdl, mint befektetéstd] a piaci szereplok altal elvart megtériilési ratdval egyenld.
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Jelen dokumentécidban az egyszerlsitett szamitasi modszer, a kdzvetlen t6késités mddszere
keriil alkalmazasra. A kozvetlen tokésitéshez a szakértd altalaban egy évnek az idészak végén
jelentkez6 jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzéramlast. A szamitas 1é-
pései:

1. A potenciélis éves bevétel meghatarozasa

2. Az éves bevétel meghatirozasa a kihasznéltsag figyelembevételével

3. Az éves tényleges bevétel meghatdrozasa a miikodési koltségek levonaséaval
4. Az éves tényleges jovedelem tokésitése

Ujraelallitasi koltségszamitas

A nettd potlasi kdltségszamitds 1ényege, hogy az ingatlan wjra-eléallitasi koltségébdl (mely az
EKS legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé milasa miatti avulast,
majd ehhez kell hozzdadni a felé¢pitményekhez tartozd foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a mod-
szer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1év6, vagy karosodott 1éte-
sitménynél, takart mtadrgynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas modszer nem
all rendelkezésre.

A mobdszer 10 lépései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatirozasa.

3. Avulasok szamitasa.

4. A felépitmény ujra-el6allitasi koltségébdl az avulas levondsa és a telekértékkel vald
Osszegzése.

- A foldteriilet értékét annak iires 4llapotban vald értékelésével kell megéllapitani, vagy a
piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé médszer, vagy kiilonleges esetben a ho-
zamszamitason alapulé médszer szerint.

- A poétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6-
pontjdban a meglévé funkciok (de esetleg més szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
-legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal poétolhatdéak lennének. Az wjraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek véltozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell eldira-
nyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatol. A pdtlasi és az Gjraépitési koltség
egyliittesen: Ujra-eldallitasi koltség.

- Az ujra-el6allitasi koltségen minden ténylegesen felmeriild kéltséget kell érteni. Ezeket
a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatérozni.

- Az épiilet Ujra-eldéllitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zami.

- Az ujra-el6dllitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

- Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kényv szerinti értékébdl
indexalassal levezetett ujra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatoan dokumentaltak.

- Az avulds a id6 muilasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlds, a funk-
cionalis avulas €s a kdrnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki
nem javithatdak.

- Az ujra-el6allitasi koltséget az avulisiggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik
eredményiil a koltségalapon szamitott forgalmi érték.
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AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. kertilet
' Hengermalom 1it 45-47. II. em. 6.
Az ingatlan megnevezése: lakés ( tulajdoni lap szerint )
Helyrajzi szama: 4054/3/A/28
Az ingatlanhoz tartozo telek teriilete: 2 635 m?
Az albetét alapteriilete: 33 m?
K6z6s tulajdoni hanyad: 140/10000
Az ingatlan tulajdonosa: Budapest XI. keriileti Onkormanyzat
1113 Bp. Bocskai it 39-41.
tulajdoni hanyad: 1/1

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, a Budafoki Ut és a Duna part kozott a keriilet
legnagyobb ipari dvezetében helyezkedik el.

Buda-Hold Vallalkozds Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 9. oldal
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Térgyi ingatlan sziikebb kdmyezetében jellemzéen elhanyagolt, illetve felujitott gyarak, tavfii-
tdmd, Gjonnan épiilt irodak &s a Budafoki Gt tilsé oldalan 1j laképark talalhaté. A Hengerma-

lom Ut és a Budafoki 1wt sarkén 1év§ gyarépiilet atalakitasval, korszerfisitésével bevésarlo
kozpont keriilt kialakitdsra.

Az ingatlan kézvetlen megkozelitése a jelenlegi uthalozatot figyelembe véve jonak mondhato,
az ide vezetd Gt megfelels allapotd. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolatt jarda segiti,
gépkocsival t6rténé parkirozas a kdzteriileten megoldottnak tekinthetd.

Mivel az ingatlan egy forgalmas fout kézelében helyezkedik el, igy nemcsak gépkocsival,
hanem tomegkézlekedési eszkdzokkel is nagyon jol megkdozelithetd. Témegkozlekedési esz-
kozok: a Budafoki titon kézlekeds 33-as, 133/E-es és 691-es jell, valamint a Hengermalom

uton a 103-as és 689-es jelzésii autébuszok, amelyek megéll6i kb. 80 méteren beliil elérhets-
ek.

Kozvetlen kérnyezetében az alapfokii ellatast biztosité {izletek és szolgéltatasok megtaldlha-
tok, orvosi rendeld, gyégysz;rtér, Ovoda, iskola tavolabb kb. 3 busz megallényira, mig a XI.
keriilet kozponti része és az Onkormanyzat 2 000 méteren beliil elérhets.

AZ EPULET ADATAI

Buda-Hold Vallalkozés Szervezési és Szolgéltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 10. oldal
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A telek ingatlanon 2 db 6nallé szerkezetd, szabadon 4ll6 epiilet talalhatd, melyek épitési éve
az 1900-as évek masodik felére tehetd. Az utca felli épiilet kozel téglalap alaky hagyoma-
nyos szerkezet(, pince + f6ldszint + 3 emelet, magastetd kialakitasu, zsindely fedéssel. A hat-
sO épiilet L alaky, szintén hagyomanyos épitési méddal késziilt, pince + foldszint + III. emele-
tes, magastetds, cserépfedésii ingatlan.

Altalunk értékelt lakas ebben az cpiiletben, a II. emeleten helyezkedik el, megkozelitése fiig-
gbfolyosorodl lehetséges.

A telek ingatlan korbe keritett, A telek méretének kdszénhetden gépjarmiivek beallasa biztosi-
tott. Az épiiletek felujitdsara évek éta nem keriilt sor, homlokzat, hatsé épiilet tetOhéjazata és a
koz0s teriiletek részleges felujitésa sziikséges.

mapozés Valésziniisithetben szilard, beton savalapok

Felmend falazat Hagyomanyos tégla

Fodémek Acélgerendas, kzbens és fa zar6fodém

Tetoszerkezet, héjalds Magastetd, cserép, illetve zsindely fedés

Kiilsé feliiletek MIik6 1abazat, képoros, simitott vakolat ]

Nyilaszar6 szerkezetek JellemzGen tobbségében fa ajtok, de egyes lakdsoknal mii-
anyag is fellelhetd, ablakok kapcsolt gerébtokos vagy mdar a
tulajdonosok altal kicserélésre keriilt miianyag, hdszigeteld
Gvegezésii ablakok

Altalanos mindsités Korénak megfeleld allapoti, kozos hasznalatd teriiletek bur-

kolatai és feliiletképzései, homlokzat részben feltjitando

A HELYISEG ADATAI

A vizsgélat targyat képezd lakdscéln helyiség a II. emeleti fliggéfolyosérol nyilik. A miianyag
bejarati ajton keresztiil kozvetleniil a konyhéba jutunk. A bejarati ajtété] jobbra nyilé kézle-
ked6bdl a homlokzati fal felél a WC, mig a szoba feléli falszakasznal a zuhanytalcas fiirds-
szoba talalhatd. A bejaratai ajtéval szemben a konyhdbdl a szoba nyilik.

Lakas fiitését a szobaban 1évj kéménybe kotott konvektor, valamint a konyhaban 1évé gaz
falimelegité biztositja. A flirdszobaban 1évé villanybojlerrel oldottik meg a melegviz ella-
tast.

Vizes helyiségekben kerdmia burkolat taldlhaté. A fiirdészobdban 2,1 m, miga WC-ben 1,5 m
magas csempeburkolat van. Szobaban laminalt padlé keriilt clhelyezésre. Szobdban hészige-
teld tivegezésli mlanyag ablak van.

A bérls tajékoztatasa szerint kb. 3 éve sajat koltségén cseréltette ki a szoba ablakot, valamint a
szoba padldburkolatat és a konyhabutort. A t3bbi burkolat, bejarati ajté és berendezési targyak

kb. 10 évvel ezel6tt keriiltek beépitésre az Onkormanyzat 4ltal.

Falak festettek. Karbantartott lakas.

Buda-Hold Villalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 11. oldal
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Megkdzelithetdség, elhe-

Kozvetlen a fligg6folyosérol kozelitheté meg, a tulajdoni lap

lyezkedése megnevezése szerint lakds.

Alapteriilete 33 m?; belmagassag: 3,10 m.

Bevezetett kozmiivek Osszkézmﬁves, (6nallo fogyasztasmérd 6rakkal rendel-
kezik )

Flités Fiitése kéménybe kotott gazkonvektor, fali gazmelegitd

késziilékkel megoldhaté.

Meleg vizellatés

Villanybojler

Helyiségek 1 db szoba, konyha, kézlekedd, WC, zuhanyzé
Nyilaszardk Miianyag szerkezetii bejarati ajt6 és ablak

Belso feliiletek festés, csempeburkolat, megfelel mindségil
Padloburkolatok Laminalt parketta, keramia, megfelel6 minéség
Minésités Karbantartott miiszaki allapotii lakss.
ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megallapitasa volt. A forgalmi
érték meghatdrozésara a targyi ingatlan esetében a piaci Osszehasonlitd médszert és a ho-
zamalapt szdmitas modszerét alkalmaztuk.

Az Osszehasonlitd adatok médszerével torténd értékelés soran hasonlé lakésok adatait Ossze-
gyljtottik, a kovetkez6 oldalon 1évé tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan
korrigaltuk a fajlagos értéket.

A hasonlésag optimalis esetben az elhelyezkedés, a méret, a miiszaki paraméterek, esztétikai
allapot, jogi helyzet teriiletén értendé.

Torekedni kell arra, hogy a felhasznalt adatok minél t6bb paraméter esetén hasonldak legye-
nek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kozott.

Az adatgytjtés soran els6ként a hasonlé tipust ingatlanok kézétt a kdzvetlen kérnyezetben
kerestlink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutén vettiik szamitasba a
tobbi paramétert.

Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre 3ll megvalosult adat, akkor azt kell hasznélni,
amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinélati piacrol kell gytijteni informaci6t (hirdetésekbdl).

Az Osszehasonlitd ingatlanok — mint szdmtalan esetben - tobb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz6itél. Ezeket az eltéréseket a szokasos médon az értékelt ingatlanra ,ravetit-
ve” a szamolds soran korrekcidkkal kezeltiik. Vizsgaltuk az elhelyezkedést, megkozelithetd-
séget, méretet, kozmiivesitettséget, hasznosithatésdgot és a fizikai allapotot a targyi ingatlan-
hoz képest.
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Ertékelt ingatlan

Bp, XI. ker. Hengermalom iit 45-47. II. em, 6. sz4m1 lakds HRSZ.:4054/3/A/28

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEVEL

I1. emeleten lévé, ud-
vari tajolasi, gazkon-
vektoros fiitésii, kom-
fortos, jo allapotd
lakas, lift nincs

Féldszintes, udvari
tajolasu, gazkonvekto-
ros fiitést, jo allapoti

lakas, lift nincs

Feldjitott, I. emeleti,
gazkonvektoros
fiitésti, udvari tajola-
su lakas, lift nincs

Vizsgalt ingatlan ()1 0-2 0-3
Helyszin .
Bp. XL ker. Henger- | Bp. XL ker. Fehérvari | Bp. XI. ker. Kelen- | Bp. XI. Hamzsabégi
malom 0t 45-47. 1I. 6. ut fold ut
Leiras

Kozepes dllapoty,
félemeleti, gazkon-
vektoros, udvari
tajolasu lakds, udvari
bealld az 4rban

van erkély
Aiapterﬁlét Osszesen
33 37 34 40
(m2)
Ingatlan nett6 4ra (Ft) 26 900 000 24 500 000 29 000 000
Adat forrdsa / idépont- ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
ja 2019 2019 2019
Kinalati ar -10 % -10% -10%
Fajlagos atlagpar
(Fm2) 654 324 648 529 652 500
Moédosité tényezdk
; XI. ker. Hengermalom
HliElyeaiedie it ipael kbengezet) -5.0% -5.0% -10,0%
Megkozelithetdség | ioosfolyosorol 0,0% 0,0% 0,0%
Epiileten beliili elhe-
lyezkedés I1. emeleti 0,0% -2,0% 0,0%
Alapteriilet 33 0,0% 0,0% 5,0%
Kézmiivesitettsége dsszkdzmiives 0,0% 0,0% 0,0%
géazkonvektor, falime-
Fiités, melegviz legitd, villanybojler 0% 0,0% 0,0%
Vizesblokk van 0% 0,0% 0,0%
Fizikai 4llapot j6 4llapot 0% -5,0% 5,0%
Egyéb - erkély nincs 0,0% 0,0% -3,0%
Egy¢b beéllohely udvari bellé nincs 0,0% 0,0% -5,0%
Osszes modositds -5,0% -12,0% -8,0%
Mddositott alapar 597 538 621 608 570 706 600 300
Az ingatlan értéke a piaci dsszehasonlité adatok elemzésével mindisszesen: 19718 754

Az ingatlanhoz tartozé telekhinvad értékének szamitdsa:

Megbizé az albetét értékelését kategorianként is kérte, kiilon bontva a felépitmény és a telek
értekét. A kiadott értéktanusitvinyban szereplé érték egyiitt tartalmazza a felépitmény és a
telek értékeét, azonban a Megbiz6i kérés értelmében a telek eszmei értékét kiilonbontva is
megadjuk azzal, hogy csupén teoretikus megosztas lehetséges a két dolog egymastdl valo el-
viélaszthatatlansaga okan.




Ertékelt ingatlan  Bp, XI. ker. Hengermalom it 45-47. II. em. 6. szam lakas HRSZ.:4054/3/A/28
Telek mérete ( m?) 2 635
Tulajdoni hanyad 0,014
Az albetéthez tartozd telek ( m? ) 36,89
Fajlagos telekdr ( Ft/m?) 100 000
Korrekei6 az osztatlan k6zés tulajdon és a beépitettség miatt: -80%
Az ingatlan értékében megjelend telekéar (Ft) 737 800
Ingatlanhoz tartozo telekhdnyad értéke kerekitve (Ft) 740 000
Mennyiség Egység Osszeg
| m2) | Frim2.ho.%) F)
Bevételek
alapteriilet 33
Kinalati adatok alapjan 3 500 115 500
Kihaszmaltsag 90% 103 950
Osszesen 103 950
Eves bevétel 12 hé 1247 400
Koltségek
A tnlajdonos fenntartasi koltségei | Eves bevétel| 3% 37422
Menedzselési koltségek Eves bevétel 3% 37422
Feldjitsi koltségalap Eves bevétel 3% 37 422
Eves 6sszes koltség 112 266
Eves bevétel 1135134
Tokesitési rata 6.00%
Az ingatlan netts értéke hozamszamitdssal 18 918 900
Tékésitési/hozam rata sszetétel becslése
Megnevezés didtum érték (%)
BUBOR 12 ho 2019.06 0,51%
tranzakcios koltségek 2019.06 0,50%
ingatlanpiaci kockézat prémiuma 2,00%
tipus kockazat lakas 0,99%
regionalis kockazat Budapest, XI. ker. 2,00%
Hozam rata 2019.06 6,00%
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AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Léthaté tehdt, hogy az egyes értékelési modszerek alapjan meghatérozott forgalmi értékek
clfogadhaté mértékben témek el egymastol. '

A szakértd altal megallapitott értékek koziil mindketté érték helyes és koziilik a szakérté hi-
vatott eldSnteni, hogy melyik értéket milyen stllyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két érté-
kelési mddszer szdmtani kozépértékét fogadom el, mint realis piaci értéket.

A forgalmi értékb6l a bérlé 4ltal okozott értékniveld hatis 1.000.000,- Ft. ( konyhabtor, szo-
ba padlé és nyildszaro csere )

Osszehasonlité adatokbél szamitott forgalmi érték 19 718 754 Ft
Hozamszamitas alapjan szamitott forgalmi érték 18 918 900 Ft
Szamtani k6zépérték 19 318 827 Ft
Bérl6 altal okozott értéknévekedés - 1000 000 Ft
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 18 320 000 Ft

A hasznilt lakas estén megallapitott érték altalanos forgalmi ad6 mentes ar.

Az ingatlan felépitményének értéke 17 580 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozé telekhanyad szamitott értéke 740 000 Ft

Budapest, 2019. junius 19.
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BUDAPEST FOVAROS XI. KERULET UJIBUDA ONKORMANYZATA
GAZDASAGI BIZOTTSAG
1113 Budapest, Bocskai ut 39-41.

Kivonat

a Gazdasagi Bizottsag 2019. majus 15-i
nyilvanos jegyzékonyvébol

250/GB/2019. (V. 15.) Hatarozat

Budapest Foévaros XI. Kertilet Ujbuda Onkormanyzata Gazdasagi Bizottsaga az
onkormanyzati tulajdonban 1évd lakésok és nem lakds céljara szolgdlé helyiségek
elidegenitésének szabalyairél szoélé 20/2015. (IV.29.) XI. OK szami rendelet 5. § (1)
bekezdés alapjan 9 igen szavazattal, 3 ellenszavazattal, tartézkodas nélkill ugy hatarozott,
hogy a Budapest, XI. ker. (hrsz.:4054/3/A/28) Hengermalom ut 45-47. 11. 6. szam alatti lakast
Sziics Gyorgyi bérlé részére elidegenitésre kijeloli azzal a feltétellel, hogy az értékbecslés
koltségét megtériti. :

A Bizottsag felkéri a Lakdsgazdalkodasi Osztalyt az ingatlanforgalmi értékbecslés
megrendelésére.

Hatarido: 2019. augusztus 31.
Felelés: dr. Hoffmann Tamas, polgarmester

Csernus Bdszl6 pi]
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