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1113 Budapest Térgy: 1115 Budapest Bartok B.u.124-126
Zsombolyai Ut 4. IIl.em.2/b. vételi szandék

Mozsar Beatrix
Osztalyvezetd

Tisztelt Osztalyvezetdénd!

A 1115 Budapest Bartok Béla u.124-126 sz.alatti lakdépiiletben élek hosszi évek 6ta.
Tudomasom szerint az épiiletiink IIl.em.2/b.sz.3410/0/A/150 hrsz. alatti , a tarsashazi alapit6
okirat szerint 13 m2 szitkséglakés , az Onkorményzat tulajdonaban van. A helyiség legalabb
10 év ota tires, senki nem hasznalja.

Szeretném a helyiséget megvasarolni, ezért sziveskedjen tajékoztatast adni, hogy a helyiséget
milyen feltételekkel lehetne megvasarolni.

Miel6bbi valaszat varva, tidvozlettel:

Budapest 2020 februar 19.
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BUDAPEST FOVAROS XI KERULET UJBUDA ONKORMANYZATA
GAZDASAGI BIZOTTSAG
1113 Budapest. Bocskai ut 39-41.

Kivonat

a Gazdasagi Bizottsag 2019, augusztus 7-i
nyilvinos jegyvzdkonyvébdl

436/GB/2019. (VIII. 7.) Hatdarozat

Budapest Fovaros XI. Keriilet Ujbuda (")nkomlényzata Gazdasagi Bizottsaga az
Onkormanyzati tulajdonban 1év6 lakdsok és nem lakds céljara szolgald helyiségek
elidegenitésének szabalyair6l sz016 20/2015. (IV.29.) XL.OK szami rendelet 10. § (2)
bekezdeésében foglalt atruhazott hataskor alapjan 10 igen szavazattal, 1 ellenszavazattal.
tartézkodds nélkil ugy hatarozott, hogy a Budapest, XI. keriilet (hrsz: 3410/0/A/ 150) Bartok
Bélaut 124-126. IIL. 2/B. szam alatti 13 m» alapteriiletd, 1 szobds sziikséglakast Boros Sandor
Budapest, XI. kertilet Bartok Béla it 124-126. II1. 18. szam alatti lakos részére elidegenitésre
kijeloli, és az elkészilt értékbecslés alapjan értékesiti 5.230.000.-Ft vételaron.

Az alairt adasveteli szerz6dést meg kell kiildeni az allamot képviseld — az eldvasarlasi jog
gyakorlasara kiilon torvényben meghatdrozott — szerv részére, az éllamot a nemzeti vagyonrdl
52616 2011. évi CXCVL térvény 14. § (2) bekezdése alapjan minden mas jogosultat megel6zd
elovasarlasi jogrol torténd nyilatkozata megadasa céljabol. Az elévasarlasi jogrol sz616 déntés
kézhezvételéig a Budapest Fovaros XI. Keriilet Ujbuda Onkormanyzata tulajdonjogat
fenntartja.

A vételarat a Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt. elévasérlasi jogrél lemondé nyilatkozat
megkiildését kovetd értesités atvételétél szamitott 15 napon beliil egy Osszegben kell
megfizetnt.

A Bizottsag felkéri a Polgdrmester Urat az adasvételi szerzédés alairasara.

Hataridd: 2019. szeptember 30.
Felelgs: dr. Hoffmann Tamas polgarmester
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INGATLAN ERTEKBECSLES AKTUALIZALASA

A

BUDAPEST XI. KERULET, BARTOK BELA UT 124-126. I1L. EMELET 2/B.
(HRSZ.: 3410/0/A/150) SZAM ALATTI 13 M? ALAPTERULETU LAKAS

i

e

QLEEPA

MEGNEVEZESU INGATLANRA VONATKOZOAN

2020. marcius 2.

1117 Budapest, Hunyadi Janos (Gt 14.

BB Rt. 10103805—03015036-00000008
Cégjegyzékszdm: 01-09-075505
Addszam: 10523447-2-43

Tel./Fax: 203-6092

E-mail: iroda@budahold.hu
www.budahold.hy
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Ertékelt ingatlan Bp, XI. ker. Barték Béla it 124-126. II1. em. 2/b. sz4my lakas :HRSZ.:3410/0/A/150

L ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST XI. KERULET, BARTOK BELA UT124-126. 1Il. EMELET 2/B. (HRSZ.:
3410/0/A/150) SZAM ALATTI EMELETI, 13 M2 ALAPTERULETU LAKAS MEGNEVEZESU)
INGATLAN AKTUALIZALT FORGALMI ERTEKERE

A vizsgilt tarsashazi albetét aktualizalt forgalmi értékét 2020. marcius 2-a; hatdrnappal az
Gsszehasonlité adatokra és a hozamszémitas médszerére tekintette] az aldbbiak szerint allapi-
tottuk meg:

| Az albetét alapteriilete | 13 m?
lAz albetét fajlagos négyzetméter ara 334 615,- Ft/m?
LAZ ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 4 350 000,- Ft

A hasznélt lakés estén megallapitott érték 0 % altaldnos forgalmi adét tartalmaz.

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza az 13/10000 tulajdoni hényad alapjan hozzatartoz
telekhanyad forgalmi értékét:

| Az ingatlan felépitményének értéke 4 020 000 Ft
| Az ingatlanhoz tartozé telekhényad szamitort értéke 1 330 000 Ft

Budapest, 2020. mércius 2. i
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KISS-LEJZER GABOR HORVATH GYORGY
l{g}{g‘érzvezeté okl. magasépitd tizemmémek
BUDA- D Villalkozés Szervezési okl. ingatlangazdalkods-ESSEC
€s Szolgaltatd KFT. okl. ingatlanvagyon-értékel§ s kozvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Jénos tt 14. igazsagligyi ingatlanforgalmi szakérts

eng. szam: 4847/1996

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgéltatd Kft. (1117 Bp. Hunyadi J4nos ut 14) 2. oldal



Ertékelt ingatlan Bp, XI. ker. Barték Béla Gt 124-125. IIL. em. 2/b. szam lakss :HRS8Z.:3410/0/A/150

J
| KIINDULASY ALAPADATOK

L

Megbizds, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févéaros XI. kertilet Ujbuda Onkormanyzata, Polgérmesteri Hivatal Pénziigyi és
Koltségvetési Igazgatdsag, Lakésgazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Bocskai at 39-41)
megbizta a Buda-Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. ) a 3410/0/A/150 hely-
rajzi szamd, Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla ut 124-126. II1. emelet 2/b. szam alatti eme-
leti elhelyezkedésii lakas értékelésének aktualizalasaval.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold K&, kiilss kozremtik6dét (alvallalkozét) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Méméki Iroda Kft, (1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40, )
szakértd céget, amely a fent nevezett ingatlan értékelését 2019. marciuséban mér elkészitette.

Az ¢rtékelést megbizott alvallalkozé tarsasag részérdl Horvith Gybrgy igazsagiigyi ingatlan-
forgalmi szakérté ( eng.sz.: 4847/1996 ) hajtotta végre.

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciék

Megbizé rendelkezéstinkre bocsétotta a nem hiteles tulajdoni lap mésolatokat és a rendelke-
zésre 4116 alaprajzokat.

Beszereztiik: a szabalyozas terv masolatét, dsszehasonlitd adatokat, 1égi fotot és egyeb doku-
mentumokat,

Helyszini szemle

2019. junius 17-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is ké-
szitettlink. Ezek a mellékletek kdzott megtalalhatéak. Ismételt szemle megtartisira nem volt
sziikség, a Megbizo tajékoztatasa szerint a helyiség allapota nem valtozott.

Rejtett hibik, kériilmények

Tisztézatlan koriilményekért, rejtett hibékeért, fennallg, de ismeretlen szennyezés, szennyezs-
désekért felel6sséget nem vallalunk.

Korldtozasok

A rendelkezésiinkre bocsétott informécidkat, szakértéi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartdsok nélkiil valénak fogadtuk el. Szamos megallapitdsunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatdroztunk meg. Azon szakterlileteken, amelyek specidlis ismereteket igényeinek,
munkank sorén csak a (kompetens) szakértéi anyagokbol, tanulmanyokb6! szarmazo informa-
cidkra alapoztuk az értékelést. ‘

Buda-Hold Véllalkozas Szervezési és Szolgéltato Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 3. oldal



Ertékelt ingatlan Bp, XL ker. Barték Béla tt 124-126. 11I. em. 2/b. szdm1 lak4s :HRSZ.:3410/0/A/150

[
| FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK ‘)]

L -

Felhaszndlas

Az értékelés csak egységes egeészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepld részadatok onalléan nem hasznalhaték fel,
azok csak a végsd érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy mésolatinak birtoklasa nem vonja maga utdn a nyilvénosségra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést aldird
vagy azzal kapcsolatban 16v8 személyek vagy azon cégek személyazonossiga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhaté nyilvénossdgra harmadik
fél szaméra prospektus, hirdetés, PR, hirkézlés, vagy a kommunikicié mas forméjan keresztiil
a Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkormanyzata, Polgarmesteri Hivatal Pénziigyi és
Koltségvetési Igazgatosag, Lakasgazdilkoddsi Osztaly irasos belegyezése és Jjovahagyisa
nelkdil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetii tigyekben nem vallalunk felel6sséget. Nem folytattunk vizsgélatot az értékelt
vagyonra vonatkoz$ jogcimmel, sem pedig a vele szemben fenndll6 kételezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbiz6tél kapott informacidkra tamaszkodtunk. F eltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesithet8k és nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszerti eljarassal ne lehetne tisztazni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle sorédn nem végeztlink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben tall-
haté alapadatok a megbizé adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvéntartés adatain alapulnak.
Feltarasokat, statikai és diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizs-
galatokat nem végeztiink, az nem kepezte a megbizas téargyat.

Jogi vizsgélatot az 4tadott iratok tanulminyozasan tilmenden nem végeztlink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korldtozottsdgérél a tulajdoni lapon bejegyzetteken tyl-
menden nincs tudomasunk, ezekért feleldsséget nem vallalunk.

A komyezetvédelmi és talajvizsgédlat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértét
nem vontunk be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték
megallapitdsanal ezt a tényez6t nem vettik figyelembe.

Megbizdstol valé fiiggés

A vagyonértékel$ a megbizasban foglalt célté] és feltételektS] nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes,

Buda-Hold Véllalkozas Szervezési és Szolgéltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 6t 14.) 4. oldal
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Szokdsostdl eltéré megbizas esetén értékeld kiteles a megbizdt errdl tdjékoztatni, és a tovab-
bizkban a fenntartott, vagy a médositoit megbizasnak megfeleléen eljami.

Szakmai szabdlyozdsok, sztenderdek

A vagyonértékelés sordn az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek eloirdsai és a
jogszabélyok betartdsa mellett jartunk el, minden esetben a megbizd megbizésédban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felelosség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informécié kozvetitsjét, ezek hidnyaban a megbiz6t terhelik.
Ténykeént kezelt, mas szakértd altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kdvet-
keztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol adédd hibdkért felelésséget nem valla-
lunk.

Felelgsség kizardsa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetden bekdvetkezett barmilyen nemi
valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkolesi avulés, gazdasagi-kéryezeti koriilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkci6tol eltérd hasznélat, allagromlds, miiszaki-fizikai elvéltozés, en-

......

gedely nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyésoljak, felel6sséget nem vallalunk.

Rejtett hibak

| Rejtett hibakért felelésséget nem vallalunk.

Szakértdi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeldknek személyes érdekitk nem flizédik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatlansdgukat semmi sem befolydsolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényez§
ellenére is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevd és eladé kozti
alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

A szakvélemény hat hénapig érvényes, ezt kévetden U értékbecslés készitése sziikséges.

A meghatérozott értékek kizarélag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznélhatok fel.

Irat- és dokumentacid kezelés

Az értekbecsleés készitése sordn tudomdsunka jutott adatokat és informaciokat titolkként keze-
lem, azokat harmadik fél tudoméséra csak megbizé irasbeli hozzajarulasaval hozzuk.
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f -]
AZ ERTEKELESI MODSZEREK !
I ]

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

Az értékbecslést a TEGOVA &ltal javasolt modszerek, az EVS 2016. Eurépai Ertékelési
Szabvény ( az Eurdpai K6z8sség tagéllamaiban miiksdé hivatalos vagyonértékeldk altal ala-
pitott szervezet ) vagyonértékelési Utmutatojanak moédszertani elvei és gyakoriati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VII1.29.) PM rendelettel moédositott 26/2005 (VIIL.11) szdmu
és 25/1997. (VIIL.1) szdmt PM. rendeletben el8irt modszertani elveknek &g kévetelmények-
nek, valamint a hatalyban 1év6 jogszabalyi eléirasoknak megfelelden készitettiik el.

Az értekelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszol-
galtatas alapjan készitettiik el. Az értékelést a szakma altalanosan elfogadott hazai és nemzet-
kOzi szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapita-
sahoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fizédik, tovébbé, hogy a munkadij és
a megallapitésok kozott semmilyen fliggoség nem 4ll fenn.

A piaci érték: egy adott idépontra vonatkozé, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normaél, nyilt piaci koriilmények kozbtt a legnagyobb valoészinliséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevd tdjékozottan, énérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatésa alatt. A piaci érték megallapitisanal a szabad-
piaci értékesitest kell feltételezni, melynél az értékesitésre kelléen hosszi idé 41l rendelkezés-
re. A piaci érték meghatirozasahoz a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési
moédszer kozil vélasztott, lehetdség szerint minimum két modszer elemzésével sziikséges
meghatdrozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszk&zérték hdrom médszerrel kézelithetd meg:
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés elsésorban mar megtdrtént, konkrét és
ismert addsvételi/bérleti Gigyletek arainak, ezek hianyaban kinélati adatoknak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitdsival torténik.

A mddszer {6 Iépései:

Az alaphalmaz kivélasztasa.

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

Ertékmoédositd tényez8k meghatdrozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositdsa, fajlagos érték szamitasa.

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

R N

e Az Osszehasonlitd vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tfpusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélsé értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni. '
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¢ Az elemzéskor az értckelének az dsszehasonlitds alapjaul szolgdld ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenkeént kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azo-
nos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
8sszehasonlitani, illetve a kiilonbozd értékformak és jogok kézott korrekcios tényezdket
kell alkalmazni. Az §sszehasonlit adasvéieli 4rakat az 4ltaldnos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

¢ Az elemzett Gsszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben més volu-
men mérészamok vagy kapacitési szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatéak.

¢ A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmédositd tényezdk figye-

lembevételével torténik. Ertékmaodosits tényez6kent csak olyan jelentds, értéket befolya-
solo tényez0 vehetd fel, amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazara nem Jellemzé. Az
értékmodositd tényezOk kozil az aldbbiakat minden esetben vizsgélni kell:

- Miszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Komyezeti szempontok

- Altemativ hasznosits szempontjai

- Jogi szempontok, hatésagi szabalyozéas

¢ Az értékelésben az értékmodosito tényezok koziil az értéket jelentésen befolyasolokat fel
kell tiintetni, €s ha arra lehetdség van, akkor értékmodosité hatdsukat szamszerien is meg
kell hatarozni. Az értékmodosito tényezok alapjan kell médositani a faj lagos alapértéket.

¢ Azingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositisa utan kialakuld fajlagos
erték és az ingatlan méretének (volumene, kapacitésa) szorzataként kell megéllapitani.
Egyes esetekben, amikor megfelelé, az egész ingatlanra vonatkozé sszehasonlité adat
nem &l rendelkezésre, a fenti mddszer ingatlanrészenkénti alkalmazésa kiildn-kiildn is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
is értékelhetbek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszémitéson alapulé értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriil6 kiaddsok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belble szar-
maz6 tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
bérbe adhatosdg adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbdl szdrmazd rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok felhasznaldsaval
hatarozzuk meg. Az &sszehasonlité adatokbdl korrekeids tényezék alkalmazdsaval teriiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatdrozunk meg. A tényleges, vagy szémitott bevéte-
lekbdl levonjuk a bérlére at nem hérithatd, rendszeres kiaddsokat és a kihasznélatlansagbol
adodo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata ha-
nyadosa. Az alkalmazott tékésitési kamatldb - az ingatlan funkcidja alapjén - az adott ingat-
lant6l, mint befektetéstl a piaci szerepldk altal elvart megtériilési rétaval egyenls. |
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Jelen dokumentacidban az egyszeriisitett szamitdsi modszer, a kdzvetlen tokésités modszere
keril alkalmazasra. A kdzvetlen tékésitéshez a szakérts altalaban egy évnek az idészak végén
jelentkezé jovedelmét veszik alapul, vegtelennek feltételezve a pénzaramlast. A szémitas 1é-
pései:

1. A potencidlis éves bevétel meghatarozasa

2. Az éves bevétel meghatarozésa a kihaszniltsdg figyelembevételével

3. Az éves tényleges bevétel meghatérozasa a miikédes; koltségek levonésaval
4. Az éves tényleges jovedelem tékésitése

Ujrael6allitasi koltségszamitas

A nett6 potlasi koltségszamitds lényege, hogy az ingatlan jra-el84llitasi koltségébsl (mely az
EKS legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 mulésa miatti avuldst,
majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé foldterilet jelenlegi értékét. Ez a méd-
szer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1v8, vagy kérosodott 1éte-
sitménynél, takart m{itargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha méas médszer nem
all rendelkezésre. '

A modszer {6 1épései:

1. A telekérték meghatérozasa.

2. A felépitmény Gjraépitési vagy péilasi koltségének meghatirozasa.

3. Avulésok szamitasa.

4. A felépitmény tjra-el6allitasi koltségébsl az avulds levondsa és a telekértékkel vald
Osszegzése.

- A foldteriilet értékét annak iires 4llapotban valé értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer, vagy kiilonleges esetben a ho-
zamszamitason alapulé mddszer szerint. :

- A potlasi koltség olyan szerkezeteket és ¢pitési munkat takar, amellyel az értékelés idé-
pontjdban a meglévé funkcidk (de esetleg més szerkezetek és miiszaki megoldésok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossdggal pétolhatdak lennének. Az ujraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan Wrateremtésének koltségeit kell eléira-
nyozni, fuggetleniil azok jelenlegi hasznosulasitol. A potlasi és az Ujraépités koltség
egyuttesen: ujra-elddllitasi koltség.

- Az ujra-eldallitasi koéltségen minden ténylegesen felmertilé koltséget kell érteni. Ezeket
a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatérozni.

- Az epiilet Ujra-elodllitasi koltségébe az epiiletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobiliakat ki kell z4rmni.

- Az Ujra-el6allitasi koltség altaldnos forgalmi adét nem tartalmazhat,

- Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kényv szerinti értékébs]
indexélassal levezetett Ujra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatéan dokumentaltak.

= Az avulas a id6 muldsa miatti értékesskkenés. Harom £6 eleme: a fizikai romlas, a funk-
ciondlis avulds és a kbrnyezeti avulis. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki
nem javithatdak.

-~ Az jra-eléallitasi koltséget az avultsaggal csskkentve és a telekértékkel ndvelve adédik
eredményiil a k6ltségalapon szémitott forgalmi érték.
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Ez INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatian cime: Budapest XI. keriilet
Bartdk Béla ut 124-126. III. emelet 2/b.
Az ingatlan megnevezése: lakés (tulajdoni lap szerint )
Helyrajzi szama: 3410/0/A/150
Az ingatlanhoz tartozo telek teriilete: 6 305 m?
Az albetét alapteriilete: 13 m?
Ko6zds tulajdoni hanyad: 13/10000
Az ingatlan tulajdonosa: Budapest XI. kertileti ('jnkormémyzat
1113 Bp. Bocskai ut 39-41,
tulajdoni hanyad: 1/1 J

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

A vizsgilt ingatlan Budapest XI. keriiletében, a Bartok Béla ut, Tétényi ut, Fraknd utca és
Somogyi ut altal hatdrolt tombben helyezkedik el, a kertilet egyik legnagyobb foutvonala
mentén, a Barték Béla Gton.
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Targyi ingatlan szitkebb kérnyezetében jellemz8en laké és kereskedelmi ingatlanok, tigabb
kémyezetben kozintézmények és irodahizak is megtalalhatoak. A keriilet ezen része jellem-
zéen az 1900-as évek elején épiilt 3-4 szintes, hagyomanyos szerkezeti kialakitast lakd funk-
cidju és a villamos remizt kiszolgalé épiiletekiel beépitett.

Az ingatlan kdzvetlen megkozeliiése a jelenlegi thalozatot figyelembe véve Jonak mondhats,
az ide vezet6 utak megfelel sllapotiak. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolatd jardak
segitik, gépkocsival torténé parkirozas a kézterilleten megoldottnak tekinthetd.

Mivel az ingatlan egy forgalmas féuton helyezkedik el, igy nemcsak gépkocsival, hanem to-
megkozlekedési eszkozokkel is nagyon jél megkdzelithetd. Tomegkozlekedési eszkdzék: a
Bartok Béla uton kozlekedd 19-es, 47-es és 49-es jelli villamosok, valamint a 918-as jelzési
autobusz, amelyek megalléi kb. 50 méteren beliil elérhetéek.

Kdzvetlen kémyezetében az alapfok ellatést biztositd iizletek és szolgéltatasok, orvosi rende-
16, gyogyszertar, 6voda, iskola megtalalhaték és a XI. keriilet kdzponti része és az Onkor-
manyzat is viszonylag kozel, kb. 1 500 méteren beliil elérhets.

AZ EPULET ADATAI )

-~ "

R

; ,

i

Az éplilettdmb a Bartok Béla it — Bank Bén utca — Halmi utca - Ercsi tt 4ltal kérbe olelt terii-
leten helyezkedik el. A hagyoményos szerkezetii éptilet t6bb lépcsdhazas, pince + foldszint +
3 emeletes, magastet6s ingatlan cserép héjalasssal. A lépcsdhdzak a fent nevezett utcakbol
nyilnak, melyeket fliggéfolyosék kdtnek ssszes. Altalunk értékelt lakds az Ercsi 0t feldli 1ép-
cs6haz I1I. emeletén taldlhatd. Az épiilet vélhetéen az 1900-as évek kdzepe kornyékén épiilt,
melyre utélag emeletraépités tortént.
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A foldszinti lakdsok kdzvetleniil belsd udvar feldl, lépeséhazbol, az emeleti lakasok szintén a
lépeshazbol, illetve fiiggdfolyosdkrdl nyilnak. Az utcafronton a foldszinten utcai bejérati
tizletek talalhatdk.

@apozés | ValdsziniisithetSen szildrd, beton sévalapok ]
Felmeno falazat Hagyomanyos tégla
Fédémek Acélgerendas kizbensé és fa zaréfidém
Tetészerkezet, héjalds Magastetd, cserép fedés |
Kiils¢ feliiletek Festett miikd 14bazat, képoros, simitott vakolat
Nyilaszaré szerkezetek Jellemzen tipus fa ajtok, kapcsolt gerébtokos vagy mér a
’ tulajdonosok 4ltal kicserélésre kertilt milanyag ablakok
Altaldnos mindsités Korénak megfelel$ allapotu, karbantartott, k6z6s hasznalaty

teriiletek burkolatai és feliiletképzései részben felgjitanddak
A LAKAS ADATAI
]

A vizsgalat targyat képezd lakascéln helyiség a Iépcséhazzal szemben 1évé kizlekedsbdl nyi-
lik. A koz6s helyiségbél 2 db sziikséglakas és 1 db kézés WC keriilt kialakitasra. A helyszini
szemle id6pontjaban az értékelt ingatlan iiresen 4llt. Az egyhelyiséges sziikséglakas padlobur-
kolata elhasznélédott parketta, falazatan rossz min6ségli tapéta, illetve a mosogaténal par sor
csempeburkolat taldlhaté. Homlokzati ablakok kapesolt gerébtokos szerkezetek, a rossz ming-
ségli ajto szintén faszerkezet. Az ingatlan a viz-, csatorna és elektromos halozatra ra van két-
ve. A mennyezeten bedzasi folt lathaté, melyen penészesedés, valamint a nddazas lehajlasa
tapasztalhato.

A lakas teljes felujitasa sziikséges.

Megkézelithetéség, elhe- Kozvetlen a lépcséhazbol nyilé kozlekedén keresztiil meg-

lyezkedése kdzelithetd, a tulajdoni lap megnevezése szerint laks.

Alapteriilete 13 m?; belmagasség: 2,70 m.

Bevezetett kézmiivek Villany ( 6néll6 fogyasztasmérs éraval rendelkezik }€és
vizellatds, csatornazas

Fiités Fitése jelenleg nincs, de elektromos késziilékkel meg-
oldhaté.

Meleg vizellatas Nincs biztositva

Helyiségek 1 db szoba, W helyiség a lakassal szemben 16v8 koz6s wo-
vel megoldott

Nyilaszarok Faszerkezet(i bejarati ajt6 és udvari ablak

Belsd feliiletek Tapéta, csempeburkolat, rossz mindségi

Padléburkolatok Hagyomanyos parketta, rossz mindségl

Mindésités Felijitandé miiszaki Allapotd helyiség, a mennyezeten
beazas €s penészesedés lathatd. A nadazés a bedzdsi foltok-
nal lehajlott. N
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| ERTEKELES
|

Lo |

A megbizésban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megéllapitésa volt, A forgalmi
€rték meghatdrozasara a tdrgyi ingatlan esetében a piaci Gsszehasonlité médszert és a ho-
zamalapu szamitds mddszerét alkalmaztuk,

Az Osszehasonlité adatok médszerével térténd értékelés soran hasonlé lakasok adatait $ssze-
gyujtottik, a kdvetkezd oldalon 1évé tablazatha rendeztik, az egyes tulajdonsdgok alapjan
korrigaltuk a fajlagos értéket.

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

Torekedni kell arra, hogy a felhasznélt adatok minél t5bb paraméter esetén hasonléak legye-
nek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kizitt.

Az adatgy(ijtés soran elséként a hasonlé tipusu ingatlanok kozott a kézvetlen kérnyezetben
kerestiink adatokat, majd sziikitettiik a keresést & méret alapjén, és ezutén vettiik szamitasba a
tobbi paramétert.

Azt az elvet kévettiik, hogy ha rendelkezésre 4ll megvalosult adat, akkor azt kell hasznélni,
amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinélati piacrol kell gyUjteni inform4ciét (hirdetésekbsl).

Az §sszehasonlitd ingatlanok — mint szdmtalan esetben - t&bb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz6it6l. Ezeket az eltéréseket a szokdsos modon az €rtékelt ingatlanra _ravetit-
ve” a szamolas sordn korrekcidkkal kezeltiik. Vizsgdltuk az elhelyezkedést, megkézelithets-
séget, méretet, kdzmiivesitettséget, hasznosithatosdgot, komfort fokozatot és a fizikai allapo-
tot a targyi ingatlanhoz képest.

A helyiség 1€pcs6hazbol nyilo kozlekedsbsl kiszelithetd meg. Minimélis mérete korlatozza a
lakds kritériuménak megfelels helyiségek kialakitdsat.

Az ingatlanpiacon az Osszehasonlité adatok kdzéit sziikséglakdsra vonatkozdan adat nem ta-
lilhat6, ezért a komfortos lakdsok kinalati adatainal ertékbecslésiink sorén jelentss 40%-0s,
illetve az 6sszkomfortos lakdsnal 50%-os csékkentést alkalmaztunk.

Buda-Hold Vallalkozds Szervezési és Szolgaltaté K fi. (1117 Bp. Hunyadi Jénos 1t 14.) 12. oldal



Ertékelt ingatlan Bp, XI. ker, Bariék Béla it 124-126. 11T, em. 2/b, szamu lakds :HRSZ.:3410/0/A/] 50

A = 4 4 o . e L X .
L AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEVE], ,

| | Vizsgalt ingatlan O-1 |62 ] -3 |

Helyszin . XL ker. 5 l !
ggaﬁ I“;;_gg”ﬁi‘ Bp. XI. ker. Baranya | Bp. XI. ker. Bénk | Bp. XI. Barték Bafa
em. 2/b e utca VI. emelet Bén utca IT1. emelet ut I. emelet
Leirds

III. emeleten 1évo
| feljitasra szoruls egy

Részben felvjitott,
/ helyiségesbél 4116

II1. emeleti, gzkon- th’ ?{Hapgﬁoi. erlnilte
vektoros fiitésii, 1, Kom s, elekt-

, - . T T (téses.
klimatizalt lakds, u(zi:l;:i f;.;?;gt]eie,s '
udvari tajolasn A9 sk Ialeas

( galéria) ( galéria )

Részben feldjitott, V1.
emeleti( V. emeletig
van lift ) udvari t4jo-
lasu, tavfiitésii, dssz-
komfortos lakas

sziikséglakas, udvari
tajolasu. Lift nincs,
kdzmiivek: villany
(fogyasztasmérs ora)
€s viz, csatorna.

Alapteriilet &sszesen
13
m2

Igatennetoda F) | | 25000000 27 550 000 22 900 000

Adat forrdsa / idépont- ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
ja 2020 : 2020 2020

-40% -40%

Fajlagos atlagpar

(Ft/m2) 549 600
Médosité tényezik

Elhelyezkedés XI. ker. Bartdk Béla Gt 0,0% 0,0%

Megkc‘izeiithetéség J Iépesdhazbol 0,0% 0.0% 0.0%
Epiileten beliili elhe-
lyezkedés IIL. emeleti, nincs lift -5,0% 0,0%

Alapteriilet 13 (nem bévithets -10,0% -10,0%

Kozmiivesitettsége ‘ villany, viz, csatorna 0,0% ’ 0,0% 0,0%

Fiités, melegviz nincs 0,0% 0,0% 0.0%

Vizesblokk nincs m 0,0% 0,0%

Fizikai allapot I feltjitands -10,0%

Egyéb ( galéria

Egyéb f -

Médositott alapar [ 342 207 338 710 358 150 329 760
!ﬂirzg—an’an értéke a piaci fsszehasonlité adarok elemzésével mindisszesen: 4448 691 "

Az ingatlanhoz tartozd telekhanyad értékének szamitisa:

Megbiz6 az albetét értékelését kategéridnként is kérte, kiilén bontva a felépitmeény és a telek
értékét. A kiadott értektantsitvanyban szerepld érték egylitt tartalmazza a felépitmény és a
telek értékét, azonban a Megbizoi kérés értelmében a telek eszmei értékét kiilénbontva is
megadjuk azzal, hogy csupan teoretikus megosztas lehetséges a két dolog egymastol valé el-
valaszthatatlansiga okén.
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[ Telek mérete {(m?) I

{ . . . f
| Tulajdoni hdnyad _
1Az albetéthez tartozé telek (m?)

LI:_azjlagos telekdr ( Ft/m?)
| Korrekci6 az osztatlan k6235 tulajdon és a beépitetise
|Az ingatlan értékében megjelend telekar (Ft)

6 305

200 000

327 860

[Ingatlanhoz tartozs telekhdnyad értéke kerekitve ( Ft) 330 000
AZ INGATLAN ERTEKE HOZAMSZAMITASSAL
Mennyiség Egység Osszeg
| (m2) (Ft/m2,h6,%) (Ft)
Bevérelek
alapteriilet _[ 13 ]
Beérleti dfj az &sszehasonlité adatok alapjan 5000 65 000
Kihasznilisdg 95% 61 750
Osszesen 61 750
Eves bevétel 12 hé 741 000
Koltségek
A tulajdonos fenntartési kltségei | Eves bevéte] 3% 22 230
Menedzselési kaltségek Eves bevétel 3% 22 230
Felyjitasi koltségalap Eves bevétel 3% 22 230
Eves §sszes koltség 66 690}
Eves bevétel 674 310
Tokésitési rata 9%
Ingatlan t8ke értéke 7492 333
Felyjitasi koltség 250 000 -3 250 000
Az ingatlan netté értéke hozamszdmitdssal 4242 333
Tékésitési/hozam rita osszetétel becslése j
Megnevezés diatum ‘ érték (%)
BUBOR 12 hé 2020.03]  0,50%
tranzakcids koltségek 2020.03 0,50%
ingatlanpiaci kockézat prémiuma 2,00%
tipus kockézat szlikséglakas 4,00%
regiondlis kockézat Budapest, XI. ker.
Hozam rata 2020.03 l 9,00
Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltatd Kft. (1117 Bp. Hunyadi Jénos ut 14.) 14. oldal
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|

| AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA
L

Lathaté tehét, hogy az €gyes értékelési médszerek alapjan meghatérozott forgalmi értékek
elfogadhat mértékben témek e egymastol.

A szakérté altal megallapitott értékek koziil mindkettd érték helyes és kiziilik a szakértd hi-
vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen stllyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két ér-
tékelési médszer szamtani k8zépértékét fogadom el, mint redlis piaci értéket.

4 448 691 Ft
4242 333 Fy

Osszehasonlité adatokbdl szamitott forgalmi érték

Hozamszamitas alapjan szamitott forgalmi érték

Szamtani k§zépérték 4345512 Ft
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve , 4 350 000 Ft

A hasznalt lakas estén megallapitott érték 4ltaldnos forgalmi adé mentes 4r.

Az ingatlan felépitményének értéke 4 020 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozé telekhanyad szémitott értéke 330 000 Ft

Budapest, 2020. mércius 2.
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1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 4. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakérts

eng. szam: 4847/1996

Melléklet:  Azonositasra alkalmas fényképek
' Nem hiteles tulajdoni lapok mésolatai
Alaprajz
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