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Budapest, Xl. kertilet Somléi 0t 7. B éplilet, fsz.5.
Ingatlaniskola Kift.

Nyilatkozat

Nyilatkozom, hogy a RICS el&irasait az alabbi szempontok szerint betartottam.

A RICS Professional Standards 8. kiadas (2012) 6.1 szerint

Az ugyfel és az egyéb varhato felnasznaldék azonositasa

Az értékelés célja

Az értekelés targya

Az értékelt jog

Az eszkdz vagy kotelezettség tipusa és az lgyfél altali hasznositasa

Alkalmazott értékforma vagy értékformak

Az értékelés fordulénapja

Barmely, az ertékelt eszktézre vonatkozo érdekeltség, Osszeférhetetlenség kézlése,
vagy nyilatkozat arrdl, hogy ezek nem allnak fenn

A jelentes késziteséert felels ertékeld azonositasa és ha szikséges, az értékeld
statusza

Az alkalmazott penznem

Barmely feltételezés, specialis feltételezés, korlatozas, specidlis Utmutatas vagy
eltéres

Az értékeld vizsgalatainak kére

Az értékeld altal felhasznalt informaciok természete és forrasa

Barmely, a publikalasra vonatkozo hozzajarulas vagy korlatozas

Barmely felelésségkorlatozas az Ugyfeltdl eltérd felhasznaldkra vonatkozdan
Annak megerdsitése, hogy az értékeles 6sszhangban van a jelen szabvanyokkal és
megfelel az IVS altal tamasztott kdvetelményeknek is, ahol relevans

Az értékeldi megkdzelitésre és érvelésre vonatkozo nyilatkozat

Nyilatkozat az értékeld képzettségérdl, és az értékelés elkészitéséhez szilkséges
tudasardl és szakértelmérsl

Az értékkonklizidé szamban és szévegesen kifejezve

Aléiras és a jelentés datuma

Benké Zoltan
magasépitd tzemmérndk
okleveles ingatlangazdalkodo
(BME-BKE-ESSEC Parizs)
ingatlanvagyon-értékel®
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Budapest, XI. kertilet Somléi it 7. B éplilet, fsz.5.
Ingatlaniskola Kft.

Statement

Hereby | declare that | have complied the regulations of RICS according to the
following aspects.

e According to the issue of RICS Professional Standards 8. (2012) 6.1

e The recogniton of the client and any other expected user

e Objective of the evaluation

e Subject of evaluation

* The rated rights

e The type of the resource or liability and the utilisation of the customer

* Applied value of the form or forms

e Effective day of the evaluation

e Any of the interest on the valued asset, inquiryconflict or a statement that
declares - that none of the above applies

e The identification of the evaluative who makes the evaluation and if needed
status of the evaluative

¢ The used currency

e Any assumption, special assumption, limitation, special guidance or diversion

e The scope tests of the evaluative

e The nature and the source of the information used for the evaluation

* Any contributions or any restrictions on publication

* Any limitation of liability for users other than the client

e Confirmation of the fact that the evaluation is in line with the present standards
and it meets the requirements of the IVS where it is relevant

¢ A statement of the evaluator's approach and reasoning

e Statement of qualifications of assessment and the knowledge just as well the
expertise that is required for it's completion.

* The value conclusion expressed in number and text

e Signature and report date

Zoltan Benkd
building construction engineer
qualified property manager
(BME-BKE-ESSEC Parizs)
real estate evaluation

5/55



Budapest, XI. kertilet Somléi 0t 7. B épllet, fsz.5.
Ingatlaniskola Kft.

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

Osszefoglalo

Megbizd megnevezése:

Gal Péterné
Budapest, Somléi ut 7.

Megbizott cégszerl megnevezése:

Ingatlaniskola Kit.
1085 Budapest, Jozsef krt. 69. fsz.1.

Képviseld:

Benkd Zoltan

Ertékelt ingatlan cime:

Budapest, Xl. kerlilet
Somldi it 7. B épulet, fsz.5.
Udvari hatsé féldszintes éplilet

Helyrajzi szam: 5368/1/B/2
Ingatlan tipusa: Lakas
Eszmei hanyad: 652/10000

Telek alapterilete:

3 743 m? (tarsashazi)

Lakas sszes netto alapteriilete:

45 m?

Felépitmények jellemz6 épitési éve:

1960

Felépitmények altalanos allapota:

Rossz muszaki allapotl lakas

Bejegyzett tulajdonos és tulajdoni hanyada:

XL. kertlet Onkormanyzata, Tulajdoni hanyad: 1/1

A tulajdoni lapon 1évé terhek, jogok és
széljegyek:

A tulajdoni lap szerint nincs bejegyzés

Ertékelt jog megnevezése:

Tulajdonjog

Ertékelés célja:

Ingatlanforgalmi érték megallapitasa

Ertékbecslés fajtaja
(értékbecslés/aktualizalas/feliilvizsgalat):

értékbecslés

Alkalmazoft modszerek:

Piaci 8sszehasonlité modszer. A hozamalapu
maodszer és a kéltségalapl modszer nem kerilt
alkalmazasra

Helyszini szemle idépontja:

2020. februar 03.

Az értékelés fordulénapja:

2020. marcius 05.

Az értékbecslés érvényessége:

2020. junius 05.

Az értékbecslt attitlidje:

Fuggetlen szakértd

Az érvényben lévé PM rendelet, valamint az EVS 2003 és 2009 ajanlasai alapjan
elvégeztem az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasat.
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Budapest, XI. kertilet Somléi it 7. B épiilet, fsz.5.
Ingatlaniskola Kt

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjelslt ingatlan
tehermentes forgalmi értéke a 2020. marcius 05-i fordulénapon:

Az ingatlan piaci értéke: 12 330 000 Ft
azaz

TizenkettémiIlié-héromszézharmincezer Ft

Alulirott kijelentem, hogy a vizsgalt ingatlanban az elsz 3 évben sem nekem, sem
pedig az Ingatlaniskola Kft-nek tulajdonosi jogviszonya nem allt fenn.

A megallapitott érték és az értékbecslé dijazasa koztt nincs &sszefiiggés.

Az értékbecslés csak az ertékbecslés céljanak megfelelgen hasznalhaté fel. Minden
tovabbi felhasznalas csak az értékbecsls irasos hozzajarulasaval lehetséges.

Budapest, 2020. marcius 05.
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Benkd Zoltan
ESSEC (ECOLE SUPERIEURE DES SCIENCES ECONOMIQUES ET COMMERCIALES)
MASTERE SPECIALISE EN MANAGEMENT URBAIN, ENVIRONNEMENT ET SERVICES, OPTION GESTION
IMMOBOLIERE, okleveles ingatlangazdalkods
magasépité Gzemmeérnek, ingatlanvagyon-értékels
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Budapest, XI. kertlet Somloi ut 7. B épllet, fsz.5.
Ingatlaniskola Kft.

Ertékbecslési szakvélemény

Megbizé megnevezése:

Gal Péterné
Budapest, XI. ker. Somloi it 7.

Megbizott cégszerli megnevezése:

Ingatlaniskola Kit.
1085 Budapest, Jozsef krt. 69. fsz.1.

Képviseld:

Benkd Zoltan

Ertékelt ingatlan cime:

Budapest, XI. kertlet
Somldéi ut 7. B épilet, fsz.5. (hatsd udvari lakas)

Helyrajzi szam: 5368/1/B/2
Eszmei hanyad: 652/10000
Ingatlan tipusa: Lakas

Telek alapterilete:

3 743 m? (tarsashazi)

Lakas dsszes nettd alapterilete:

45 m?

Felépitmények jellemzé épitési éve:

1960

Felépitmények altalanos allapota:

Rossz muszaki allapotu lakas

Bejegyzett tulajdonos és tulajdoni hanyada:

XI. kertilet Onkormanyzata, Tulajdoni hanyad: 1/1

Ertékelt jog megnevezése:

Tulajdonjog

Ertékelés célja:

Ingatlanforgalmi érték megallapitasa

Alkalmazott médszerek:

Piaci 6sszehasonlitdé modszer, hozamalapu
modszer. A kéltségalapi modszer nem kertilt
alkalmazasra

Helyszini szemle idépontja:

2020. februar 03.

Az értékelés fordulénapja:

2020. marcius 05.

Az értékbecslés érvényessége:

2020. junius 05.

Az értékbecsld attitlidje:

Flggetlen szakértd

A Megbizé utasitasal:

A Megbizo a lakas hasznos alapterlletét a tulajdoni
lap szerint kéri figyelembe venni.
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Budapest, XI. keriilet Somléi ut 7. B épiilet, fsz.5,
Ingatlaniskola Kift.

Bevezetés és a kGrnyezet bemutatasa
Kérnyezetelemzés, XI. keriilet

Budapest XI. keriilete (1934-1950 k&z¢tt Szentimrevaros, 2005 6ta

hivatalosan Ujbuda) a févaros legnépesebb kertilete. A valtozatos domborzaty és
arculaty dél-budai keriilet kozlekedési ertelemben a févaros nyugati kapuja. Az addig
jobbara mezégazdasagi Jellegt, 1. kerulethez tartoz6 terileten a 19, széazad végétol
kezdve rohamosan névekedett a népesség, igy 1930-ban rendelet szlletett az (j
kerilet létrehozasarsl. A helyi szervek 1934-ben kezdték meg muikdédésiket. 1950-
ben, Nagy-Budapest létrehozasakor érte el mai méretét, miutan

hozzacsatoltak Albertfalvat és Kelenvdlgyet. Népessége 1960-as évekts| az 1980-as
évekig tartd lakdtelep-épitések nyoman ismét jelentésen gyarapodott.

Pozicié Budapest térképén
€.52.47° 28 30", k. h. 19° 02’ 24"
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Budapest, Xl. kerlllet Somléi ut 7. B épulet, fsz.5.
Ingatlaniskola Kft.

Foldrajz

Ujbuda Buda déli részén fekszik. Eszakkeleti iranyban a Duna, ezaltal az V. és a IX.
kerulet, délkelet felé szintén a Duna altal a XXI|. kerillet, délen a XXII.
kerulet hatarolja. Nyugaton Budadrssel, északon a Xll. és az .
kerllettel szomszédos. Negy Duna-hidja a pesti oldalon a IX. kerulettel kapcsolja
bssze. Terilete 33,49 km? amivel nyolcadik a kertletek soraban.

Domborzat, vizrajz

Ujbuda északi hataran allnak a Budai-hegység déli vonulatanak tagjai: a Duna-parton
magasodik a 235 méteres tengerszint feletti magassagot eléré (a kérnyezé terep
szintjétdl szamitva 140 méteres) Gellért-hegy, ami a Duna felé meredeken, nyugat
felée pedig lankasan lejt. Nyugati végpontja Kis-Gellért-hegy néven ismert,
magassaga 168 méteres. A Gellért-hegyet egy észak-déli iranyu torés valasztja el a
266 meteres Sas-hegytdl. Mindkét kiemelkedés — magassaguk alapjan egyébként
valéjaban dombok — joreszt dolomitbdl all. A kerllet legnyugatibb kiemelkedése, az
északnyugati hataran allé Rupp-hegy a zommel Budadrs hatérain belill esé Csiki-
hegyek vonulatanak a tagja.

A Hosszu-rétrol ered a Hosszuréti-patak (vagy Ké-ér) egyik aga, amely dél felé halad
a varoshatar mentén, majd a Biatorbagy felél érkezé vizekkel egyesulve kelet felé
fordul, atszeli Kéérbereket és Péterhegyet, majd Kelenvolgy és a XXII. keriilet hatéra
mentén haladva éri el a Dunat. Természetes alloviz nincs a kerlletben: a mar
feltoltétt Lagymanyosi-té a hid- és gatépitések nyoman jott létre a Dunabdl,
a Feneketlen-té és a kelenvolgyi Kék-t6 pedig korédbban agyagbanyaként funkcionalt.
A Hosszuréti-patak felduzzasztasanak eredménye a Kéérberki-to.

Budapest XI. keriilete

F T IW YV FF YV VY YV ¥

4 &b bt 44 Kb AL MM A5

Budapest XI. keriilete zaszlaja

Budapeét XI. kérﬁlete cimere

Egyéb elnevezés: Ujbuda
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Budapest, XI. kertilet Somléi it 7. B épllet, fsz.5.
Ingatlaniskola Kft.

Népesség

Ujbuda a févaros legnépesebb kerlllete: lakossaga 147592 f6 (ezzel -
Budapestet nem szamolva — Magyarorszag &étédik legnagyobb telepllése lehetne). A
2011-es népszamlalas adatai szerint a lakossag 85,1%-a magyar. A legnagyobb
kerlleti kisebbség a németeké (2,0%), a tdbbi etnikum (cigany, gordg, horvat,
lengyel, roman, szerb, szlovak, ukran, egyéb) létszama a fél szazalékot sem éri el,
14,4% pedig nem valaszolt a kérdésre. A legtébb laké romai katolikus (33,1%), a
masodik legnagyobb felekezet a reformatusoke (8,7%), a harmadik az
evangélikusoké (2,1%). A lakék 0,8%-a goérogkatolikus, 0,4%-a izraelita, tovabbi
2,3%-a egyéb egyhaz tagja. A vallastalanok, felekezeten kiviliek szama 21,3%,
31,2% nem valaszolt a kérdésre.

A lakossag kérében a kerlletek kézil a legalacsonyabb a munkanélklliség aranya
(1,71%), és az Osszes févarosi valasztokerllet kozUl a 15. szamuban a
legalacsonyabb ez a rata (1,22%). Ez valészinlleg Osszeflgg azzal, hogy a kdzép-
és felséfokl képzettséggel rendelkezd népesség aranya is meghaladja a févarosi
atlagot (k6zépfokd: kb. +12,8%, felséfoku: +13% [2005]).

A kertletben 78 059 lakas taldlhatd, melyek zome kétszobas. A belsd részek
(mintegy 25 000 lakas) tébbnyire 1945 eldtt éplltek. A kulsbb terlleteken a Kadar-
korban épult lakotelepek (25 000 lakas) mellett mintegy 20 000, zémmel az 1980-as
években éplilt maganhaz osztozik.

-
182200 7 172,505
15::;9 -1 = 135 2251 yxy -5
122000 + 193125
o -»C-\ -
BCLCT a2 k7

A0 - 257

ey 13 A0
J 1270 1REDS RS0 18CO 1510 18EC 1830 341 1845 1S8D 187D 188C 1880 2001 2041 2T

X. oot laxcssagazdndnak alakuidsa (f8)
Az adatokbol szemmel lathatd, hogy a 19. szdzad utolsd évtizedéig nem élt
szamottevd népesség Lagymanyoson és Kelenfoldén. Az 1880-as évektdl kezdddéd
népességndvekedés az 1890-es években, a Ferenc Jozsef hid épitésével
parhuzamosan kapott nagy lendiiletet. A lakossag zOme a
mai Szentimrevaros és Lagymanyos terlletén, illetve Kelenfdld vasuttal elvalasztott
északi és nyugati részén telepedett meg, de a Gellért-hegy betelepllése is nagyobb
lendiletet kapott a rakpart és az Erzsébet hid elkészllesét kovetden. Az |
vilaghébor( utan, ha jelentésen lassulva is, de folytatodott a kerlleti népesség
névekedése, amire 6szténzdleg hatott a Horthy Miklés hid megepitese. A hazak
egyrészt tovabbra is a kézpontban, Lagymanyoson és Szentimrevarosban éplltek,
de Kelenféldén, a vasuti téltéstdl délre, az Erzsébet sésfurdd kdrnyekén is letrejott
egy csaladi hazas 6vezet, hasonléan az Albertfalva hataran épult OTl-telephez. (A
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Budapest, XI. keriilet Somsi Ut 7. B épuilet, fsz.5,
Ingatianiskola Kift,

reszeén.)

A I vilaghaborg sllyos pusztitasokkal jart a keriletben, de g drasztikus
népességcsdkkendst — ami az elesettekbé|, menekultekbél és hadifogsagra hurcoltak
nagy szamabol adddott — g nagy aranyl bevandorlas az évtized végére

albertfalvai és a vasqti toltestd! északra épult lagymanyosi lakételepen, illetve g
Villanyi Gton épit szocialista realista hazakban kaphattak uj otthont. A hatvanas és
hetvenes években tapasztalt jelentss névekedés g kelenfoldi, Fehérvari uti és
6rmezsi lakotelepek megéplilésének készénhets — a nyolcvanas években azonban
az utolsé kelenfsldi és 6rmezdi, valamint az Uj gazdagréti épitkezések ellenére mar
nemileg csokkent a lakossagszam, ami a
meginduld Szuburbanizacionak készénhets. A rendszervéltas utan  lealls allami
lakasépitéseknek kdszonhetden nem aramolhatott tovabbi nepesség a kerlletbe, igy
nem volt, mi ellenstlyozza 3 tmeges kitelepilést — ennek tudhaté be a tsbb mint
harmincezres fogyas. Azéta ez 7 folyamat mérseklddott, és az Uj (laképarki)
lakasépitések minimalisra csGkkentették a fogyas Gtemét.

Kozlekedés
Koézuthalézat

A kerilet Budapest nyugati kapuja, a varos nyugati iranyd kezgti forgalmanak a
kivezetéje: a Budaérsi gt folytatasa az M1-es és M7-es autopalyak kézos szakasza,
valamint innen indul nyugati iranyu 1-es (Budaérsi at), a délnyugatra vezets 7-
es (Balatoni ut) és g dél felé halado 6-os Ut (Szerémi at). Ujbuda jelentés
kdzlekedési csomopontjai kézé tartozik a XIl. kerulet hataran fekvd BAH-csomc'Jpont,
a Méricz  Zsigmond kortér, a Kosztolanyi Dezsé tér és aSzent Gellért tér.
A pesti oldallal harom kéz(ti hid kéti &ssze a kerlletet (Szabadsag hid, Petsfi
hid, Rakéczi hid), de tervezik €9y vagy ket Csepelre vezets hig megeépitését s,
amelyek Kelenfsld délj részérél (Galvani hid) és Albertfalvargl indulnanak
(Albertfalvai hid).

Vasuthalézat

Ujbuda vasuti értelemben s kapuszerepet tslt be. A keriiletben van g Kelenfsld
vasutéllomas, a févaros negyedik legforgalmasabb vasutallomasa, amin athalad
a Dunantult kiszolgalé vonatok nagy része (beleértve a budapesti
agglomerécié délnyugati  része felg kézlekedd szemelyvonatokat).  Fontos
csomépontia g Budapest—Hegyeshaiom—Rajka (1-es), illetve g Budapest—
Székesfehérvar (30a)és g Budapest—-Pusztaszabolcs (40a) vonalnak. Rajta
keresztil kozelithetd meg a Gellért-hegy alatt epitett alagiton &t a Déli palyaudvar,
de az 6sszekédts vasti hidon &t a pesti oldal felé is halad forgalom a Kérvasaton. A
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Budapest, Xl. kerllet Somléi ut 7. B épllet, fsz.5.
Ingatlaniskola Kift.

kertletnek a pélyaudvart leszamitva egy vasuti megalldja van: a deli hataran, a 30a
vasutvonalon talalhatd Albertfalva megalldhely.

Az Uzemek atalakulasara és megsziinésére, illetve a pélya allagénak romlasara valo
tekintettel 1997-ben déntés szlletett az Andor utcai iparvaganyok megszintetéserol.
Alkalmi forgalom 2000-ig még zajlott a sineken, A halézatot 2003 tavaszan bontottak
el teliesen. Ugyancsak elbontottak mar a korabban a Fehérvari Uti villamospalyahoz
(eredetileg a HEV-vonalhoz) kapcsolédé iparvagany-bekétéseket, melyek az egykori
BHG- és Budalakk-telephelyeket szolgaltak ki (a Galamboc, illetve a Prielle Kornélia
utcanal).

Tavolsagi buszkézlekedés

Az elbvarosi kézlekedést szolgalja a Kelenfdldi palyaudvar mellett [&évd Volanbusz-
allomas, ahonnan Biatorbagy, Erd és Szazhalombatta térségebe indulnak buszok.

Tomegkozlekedés

A kerllet kézdsségi kozlekedésének feladatat a Budapesti Kézlekedési Zrt. latja
el metréval, villamosokkal és autdébuszokkal, igen kiterjedt hélézatot alkotd és nagy
forgalmu viszonylatokkal. Szentimrevaros nyugati peremeén teril el a BKV kelenféldi
autébuszgarazsa. A kelenfoldi vilamosremiz a Bartdk Beéla utvégén, a Budafok
kocsiszin a Fehérvari Gt Albertfalvai végén talalhato.

Villamoshalézat

A villamosok Buda délebbi (17-es, 41-es, 47-es, 47B, 48-as), belsd (19-es, 41-es) és
északabbi részével (4-es, 6-0s, 17-es, 61-es), illetve Pest kozponti terlleteivel (4-
es, 6-0s, 47-es, 47B, 48-as, 49-es) kapcsoljak Ossze Ujbudat. A Rakoéczi hidon
keresztil az 1-es villamos Pest kilsdbb kertleteivel és Obudaval is kapcsolatot
teremt.

A kerilet villamoskodzlekedése a 2010-es években jelentésen fejlédétt. A Méricz
Zsigmond kértéren keresztil 6sszekététtek a Fehérvari és Villanyi dti villamospalyat.
Az addig Obudatél a Rakéczi hid pesti hidftjéig kézlekedd 1-es villamost 2015-ben a
Fehérvari Ut és Hengermalom Ut keresztezédéséig épitettek tovabb, es 2018-ban az
Etele Uton keresztil a Kelenfold vasutallomasig hosszabbitottak meg. A 2016-ban
hasznalatba vett budai fonodo villamoshaldzat révén Ujabb koététtpalyas kapcsolatok
jottek létre az észak-budai térségben. Az Uj eés felljitott palyakra beszerzett CAF
Urbos 3 villamosok befogadasa érdekében atalakitottak a Budafok kocsiszint is.

Autébusz-halézat
A kerilletet 8sszesen 46 nappali autdbuszvonal érinti.
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féutvonalainak (Tetényi Ut, Fehérvari Ut, Bartok Béla ut, Bocskai at) zsufoltsagat,
aminek kévetkeztében cstkkenhet a magas Iégszennyezettség. 2014. marcius 28-
an nyilt meg az elsé szakasza, ami g3 Kelenfsld vasutallomast és g Keleti
palyaudvart kétj Ossze, atszallasi lehetéséget biztositva g Keleti palyaudvarnai g 2-
es, Kalvin térnél pedig a 3-as metrora. A kerlletben épult fel a metréd &t megalldja
(Kelenfold vasutéllomas, Bikas park, Ujbuda~kézpont, Moéricz Zsigmond kortér, Szent
Gellert tér), valamint a remiz és az iranyitokézpont a végallomas kézelében. A
metréeépités bizonytalan j6véjl, harmadik fazisaban a tervek szerint tovabbi két
megallé épul majd nyugat felé, a gazdagréti és madarhegyi laké6vezetbe.

Légikézlekedés

Egészségiigy

A Kerlilet elss, maig lathatg, egeszségugyi jellegli épilete a mar kézépkorban is
ismert gydgyvizet felhasznalo Gellért gyogyfurds. Hévize kalcium-magnézium-
hidrogénkarbonatos és szulfatos-kloridos, de natrium- és fluoridion-tartalma s
jelentds. Mindenekelstt izlleti problémak és g vérkeringés zavarainak kezelésére

alkalmas. Az 1850-es években a maij Kelenféldon is gyogyfirdé nyilt: a véletlengl

ellatasara letrehozott, altalanos kérhazat emeltek a furdé helyén. Az 1950-ben
megnyitott Tétényi (ti kérhazat a lakételepek épitésével parhuzamosan megnévé
lakossagszamra valg tekintettel jelentgsen kibdvitették az 1970-es években. A
rendszervaltast kévetden az intézmény felvette Szent Imre nevét. Altalanos
modernizacidja és bévitése 1999 6ta tébb Utemben, folyamatosan zajlik. Jelenleg
Dél-Buda, illetve Etyek és Many felnétt fekvébeteg-ellatasanak szinhelye.

2003-ig a kérhazhoz tartozott a kerijleti lakossag alap- és szakellatasa is, ezt azo6ta
az onkormanyzat miksdteti (a Gyogyir XI. Egészségiigyi Szolgaltate Nonprofit Kft.
réevén). A kertileti ellatas k6zpontja a Fehérvari dton lévé Szent Kristof Szakrendels,
korabbi nevén Ujbudai Egészségceentrum (a védett épulet 2006-ra teljes felujitason
esett at és akadélymentesitefték), emellett huszonhat telephelyen fogadnak
betegeket a keriiletben.
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Az ingatlan bemutatasa

Az értékelt ingatlan Budapesten, a XI. kertletben, a Somléi uton talalhatd 45 m2-es
fsldszinti lakas.

Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett adatok a széban forgé ingatlanrol

Budapest, XI. kerllet

Az ingatlan cime: Somléi Gt 7. fsz. 5.

Helyrajzi szam: 5368/1/B/2
Az ingatlan jellege: Lakas

Az ingatlan terileti adatai: 45 m2

Az ingatlan funkcidja: Lakas

Kozos tulajdonbdl a tulajdoni hanyad: | 652/10000

Tulajdonos: XI. keriilet Onkormanyzata, 1/1.

Tulajdoni lap 1ll. rész

Nincs bejegyzés

Az ingatlan kérnyezete

Az ingatlan az XI. keriiletben, a Somldi Gton talalhaté. A Somldi ut a Gellert-hegy
délnyugati lejtojén talalhato.

A kornyék polgari hazakkal, villakkal és kiemelkedd jelentdségl épuletekkel (pl.
Citadella) és parkokkal rendelkezik. A régi éplletek veédettséget elveznek.

Az ingatlanpiac élénk, jelentds a kereslet is és a kinalat is. Ez kihat az ingatlanok
araira is. Magas a lakasok, a telkek ara. Ezért sok befektet6 érdeklédik a kérmyek
ingatlanjai, telkei irant. Ezaltal a kerulet felértékel6dott.
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A Gellért-hegy labénal lakoéplletek, kereskedelmi és intézményi éplletek
helyezkednek el. Altalaban 4-6 szintes éplileteket taldlunk.

Szolgaltatasok szempontjabol a kérnyék jonak mondhatd, ezt tébb Uj irodahaz,
szolgaltatéhaz, bevasarls kozpont (Allee) és kisebb Uzletek biztositjak.

A teriilet megkézelitése
A terlletet gépkocsival és autébusszal is jo| meg lehet kézeliteni.
Hamar elérheték a Dunan atvezetd hidak (Petdfi hid, Szabadsag hid, Erzsébet hid),

igy biztositott a kapcsolat a pesti oldallal is.
A témegkézlekedési megalldhelyek a kézelben talalhatok.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga

Az ingatlan mikodéséhez szlikséges energiaellatas, gazellatas, g vizellatas
es a csatornazas a kézlzemi szolgaltatokon kereszt( biztositott.

A parkolas azudvarban és az utcan lehetséges.

Kézmiivek

Elektromos energia: a kézlzemi haldzatrd| biztositoT!
Vizellatas: az utcai halézatarél biztosjtott
Csatornarendszer: az utcai halézatba bekétve
Gazvezeték: kozlzemi vezetékhez csatlakozva
Kommunikacio: Telefon, telefax, internet
Tuziviz halézat: telken beliili halézat
Az udvar megvilagitasa: biztositott

l_Udvar burkolata: parkositott
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Az ingatlan leirasa

Telek kialakitas

A kérnyezet rendezett, az ingatlan a kiépitett uthalozaton megkdzelithetd.
Az utca szabadon alléan beépitett.

A telek majdnem téglalap alakd, lejtés feluletld, mind a négy oldalrol bekeritett.

Beépités madja: szabadon allé

A lakas fekvése: udvari

A telek alapteriilete: 3 743 m? (tarsashazi)
A lakas hasznos tertilete: fsz.5. 45 m?
Eszmei hanyad: 652/10000

A B épulet az udvar észak-nyugati részén talalhaté. Téle keletre taldlhatd az A éplilet
és a melléképuletek (kamrak, garazsok). Az udvar déli és keleti része parkositott. A
telek déli része mellett hizédik el a Somléi Gt.

A telek kérnyezetében villak és lakéépiletek talalhatok.

Az udvarba az utcardl egy bejaroé Uton keresztil lehet bejutni. A bejarati kapu utan

balra talalhatd az udvari parkolé.

Az A éplilet egy régebbi épitésii villaépilet, amelyhez kiszolgalé melléképuletek
tartoznak.

A B épulet L alaprajzu és két lakas talalhatd benne. A nyugati lakas foldszintes,
magastetds, a keleti lakas (az értékelendd) foldszintes, részben magastetds, részben
lapostetés éplilet.

2000. juliusaban-ban alakult a tarsashaz.

A teriilet rendezett, gondozott allapotban van. Ez igaz telekre és az A éplletre, de
nem igaz a B épuletre.

A kiépitett kézm(rendszer megfeleld allapotl, barmilyen tevékenység kiszolgélasara

alkalmas.
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Ingatlan bemutatisa

Az ertékelt, foldszint 5. szaml lakas a B epliletben helyezkedik el. A lakas
terlletének donts hanyada a lapostetés épiletrészben talalhatd (45 m2-pg 28,3 m2),
€s 16,7 m? pedig a magastetds épuletrészben,

Mindkét épuletrész hagyomanyos épitési modban épilt, de eltérs id6pontban és
elteré eredeti funkciora.

1967-ben volt az épllet utolso felujitasa, és feltehetden ekkor alakitottak ki a kat
lakast,

Erintett helyrajzi szam, ingatlan-nyilvantartas adatai

5368/1/B/2 m 652/10000 =

Mivelési ag Ingatian tipusa

Kivont

Az éplilet kﬁzmﬁvesftettségi foka, allapota

K6zm(i megnevezése Kiépitettség foka Szolgéltats Mszaki allapot

Kézml(irg|
biztositott

ivoviz és tuziviz teliesen

Koézm(irg)

szennyvizelvezetés biztositott

Kézmdirg|

teliesen biztositott

|
|

Cirkorol

kdzponti flités biztositott

kiépitve teljesen

Kézm(rd|
biztositott

villamos energia teliesen
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A lakas fobb szerkezetei

Foldszint 5. szamu helyiségcsoport allapotfelvétele

A megbiz6tol kapott statikus szakvélemény alapjan:
,Homlokzatok, lapos tetd

— A déli homlokzaton kiilénbdzé atalakitasokat végezetek, a nyilasokat atrendezték,
valészinlileg a garazsajtd helyét tobb nyildsra osztottak és a kézdket befalaztak. A
befalazott kdzok felett és a jelenlegi bejarati ajté kordl, legfeljebb 1-2 mm tagassagu
repedések jelentkeznek. A homlokzati nyugati végén, egyenlétlen siillyedésre utalé
2-3 mm tagassagu nyirasi repedések jelentkeznek, melyek felfutnak a befalazott
kamraablakig. A karosodas kozelében, a terasz mellett, kb. 3 évvel ezeldtt, csatorna
hiba volt, melyet kijavitottak. A kamra fell a repedést levakoltak és nem jelentkezet
jra.

— A keleti homlokzat jelenleg két, eltéré kialakitasu nyildszard van, az 1999 évi
felmérési terven még csak egy szerepel. Az mindkét ablaknal, a felsé sarkokbol
kiindulé 1 ill. 2-3 mm tagassagl vakolatrepedések figyelheté meg, de ellentétes
iranyban emelkednek. Ezen az oldalon, a csatlakoz6 talajszint az ablakok
konyoklgjénél van. A talajjal érintkezd falszakasz kulsé feluleten egy bitumenes
szigetelés van felragasztva, elétte éltégla vastag védéfal és vasbeton szivargd akna
fut, mely eléregyartott lapokkal van lefedve. — A lapostetd bitumenes tetdszigetelése
az élettartamanak hataran van. Az északi fal keleti sarkanal, a tetdszint félé nyulo
falszakaszt, a tetdsikig visszabontottdk, igy a csapadek egy része, nem az
ereszcsatornaba, hanem az északi fal mégé kerll.

— A régi éplletrész északi falan, egyenlétien stllyedésre utalé 10 mm tagassagu
ferde repedés keletkezett. Az elrepedt faltestek sikja kozott 4-5 mm-es sikbeli eltérés
van. A betontamfal-lapos tetés épliletrész-magas tetds épuletrészek csatlakozasa, a
névényzet miatt nem vizsgalhato.

— A keleti oldalon, a rendezetlen tulajdonviszonyu, felmérési terven nem szerepld
falszakon, jelentdsebb épulletmozgasra utaldé repedés nem lathats, kisebb
vakolatrepedések eléfordulnak, de ezek tagassaga 1 mm alatt marad. A fédem
vastartdi tillégnak a homlokzati sikon, és a labazati lathatéan nedves.

Belsd helyiségek

- A Térsashaz alapitasa o6ta a konyha-szoba kozétti valaszfalat nagyrész
elbontottdk, a megmaradt szakasz elvalik a korité faltdél, a szabad falvég és a
falvégre felfekvé borda (?) is repedt. A borda szerepe nem ismerheté fel, ha a falra
terhel, akkor a fal teherhordd, annak atalakitasahoz engedély kellett volna.

— A felmérési terven nem szerepldé konyhaablak parapetfala dsszerepedt

— Az északi falon, vizszintes repedések jelentkeznek, és fliggbleges repedés lathato
a falcsatlakozasnal.

— A helyiségcsoport helyiségeiben, kivéve a gardrobot, a fédemek also fellletét
almennyezet takarja, ezért a fal-fodém ill. valaszfal-fodém csatlakozdsok nem
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vizsgélhatok. A fal~élmennyezet csatlakozasanal 1évs illesztési hézagot, a szobaban,
PUR-habbal eltémitették.

~ A szobaajto feletti faltest, a félszoba feldli oldalon torésképet mutat, a szoba fel|i
oldalon csak kisebb repedések vannak rajta. Az ajtokeret, kisebb, mint az
nyilasattorés, igy valdszinlileg a nyilast atalakitottak,

— A félszoba északi falan, lokalis sullyedésre utald 5-6 mm tagassagu ferde repedes
lathaté. A repedés tagassaga eltér a homlokzaton tapasztalttdl és a homlokzati falon
lathatd sikbeli eltéras g belsé oldalon nem jelenik meg

~ A félszoba és 3 Szomszéd, ll. a sajat flirdészoba kézstti valaszfalon, egyen|étlen

allitottak helyre, balesetveszélyes,

~ A mennyezeteken korabbi beazasokbs| szarmazé elszinezédések eléfordulnak. —
A belss falakon, szemmel lathaté aktiv nedvesedét, sokiviragzast, féleg a félszoba
kilsé kérité falain fordul el8, melyeket lambériaval takartak.”

A helyszini szemlén tapasztaltak alapjan:

Nyilaszarok

Fabdl készilt gerébtokos bejarati ajts Uvegezett, illetve tele fa beltari ajtok.
Fabdl készult kapcsolt gerébtokos ablakok 2 szarnnyal.
A nyilaszarok felljitasa indokolt.

Gépészet

Kiilsé térburkolas

Meglehetssen elhasznalédott a kiilsg térburkolat és jarda. Kilénésen igaz ez az
epulet keleti felén, az északi felén, és a nyugati felén.

A teljes térburkolati rendszer atépitése Ugy indokolt, hogy kézben oldédjék meg az
epulet kordli Csapadeékviz elvezetés js.
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Helyiségek részletes bemutatasa

Ingatlaniskola Kift.

A bemutatas a mellékelt alaprajz és a helyszini szemle alapjan térténik

Helyiség i Anyaga, szerkezete, Miiszaki allapot | Funkcionalis
megnevezése alapteriiiet burkolata leiras allapot %
Jarolapos padlé, Kozepes
2 0,
Kamra 0.8m nincs ajto 50 % ke
jarélapos padld, beépitett
R konyhaszekrény, Kozepes
2 0
Konyha és el6ter 11,38 m csempeboritas, (1-1 db 50 % 50 %
ablak)
Fehjgrrglséimg?é; znlnes Levalt csempék,
. 4 ; ey "
Feleszoba e szellézéracs, kad, mosdo, fe]to:;tﬁ/rolap 20k
WC, tele fa ajtd °
; Szines jarolap, 1 db fa Feltort padié
2 0
Gardrob 3,64m PO 40 % 30 %
o : s Repedezett padlo,
Jardlapos padlé, fa ajto, fa
2 0
Szoba 1. 16,95 m ablakok (1 db kétszarnya) Repedseozc:./zt falak, 30 %
Szbényegpadlo, tapéta, fa Repeii;ittttfalak.
2 iy - < - 0
Szoba 2. 6,36 m ;@g?asjto. fa kétszarmyu szBnyegpadlé 30 30 %
%
Osszesen 45 m? 33% 33%

Megjegyzés: az éplletek meretei a helyszini felmeres és a megbizétdl kapott
alaprajz és a tulajdoni lap alapjan kerlltek megallapitasra.
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Avulasok meghatarozasa

[Mﬁszaki allapot
A lakas miiszaki allapota egységes rossz képet mutat

Funkcionalis allapot

A lakas funkcionalis allapota egységes rossz képet
mutat

Kérnyezeti avulas

A kézlekedés Szempontjabol megallapithats, ho
szemelygépkocsival jol megkézelithets, A parkolas az udvarban és az utcan
lehetséges. Az infrastruktdra jo, a biztonsag kivalo

A kérnyezeti avulas pozitiv és negativ tenyezéinek egyenlege pozitiv, ezert annak
ertéke 10 %.

Kérnyezeti karok, sziikséges intézkedések

A lakoépulet tertletén elfekvé karos anyag nincs.
A veszélyes hulladékot sem a hazon belil, sem kivill nem tarolnak.
A csapadékviz gyljtése és elszallitasa megoldott. A szennyviz gyljtése és

elszéllitasa megoldott.
Intézkedést igenylé kérnyezeti karosodas az ingatlan tertiletén nem ismert.

Hasznositasi lehetéségek

Az értékelt lakas csak feltjitas utan hasznosithaté lakasként. A bérbeadas is széba
j6het, de szintén csak feldjitas utan.

Pozitiv tényezdk
Az ingatlan kérnyezetének pozitiv tényezdi kézé az alébbiak tartoznak:

a kerilet kdzepén talalhats

kézati kapesolata van

— megujuld kérnyezetben talélhatd

— teljes a kézmﬁellétottséga

— aterllet jelentds része parkkal rendelkezik
= aXl. kertlet j6 fekvése és Kivalo biztonsaga
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Az ingatlanértékelési modszerek rovid leirasa

Forgalmi érték fogalma

Forgalmi érték alatt az a varhaté Osszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat
cserélhetne, maganjogi adas-vételi szerzédés keretében, egy eladni szandékozdé
eladd és egy olyan vevd kozdtt, akivel kapcsolata kizardlag piaci természetd, az
értékbecslés forduldnapjan, feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan
meghirdetésre kerlilt, a piaci kérlilmenyek lehetéve teszik a szokvanyos értékesitést
és annak lebonyolitasara az ingatlan természetétd! fiiggd, megfelelé idétartam all

rendelkezésre. (18 honap)

A forgalmi érték meghatarozasara vonatkozo6 tobbszor modositott 25/1997. (VIII.1.)
PM rendelet — harom modszer alkalmazasat javasolja ugy, mint a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésen alapuld értékelés, a hozamszamitason alapuld
értékelés és a koltség alapu értékeles.
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alapjat a szoban forgd
az ezek kozotti eltérés

A piaci sszehasonlito adatokon alapulé médszer 16 lépései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa
Az GBsszehasonlitd vizsgalatot €gy olyan ingatlanokat tartalmazé  alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatel
jelentésen eltérs szélss értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
Az elemzés soran az Osszehasonlitas alapjaul szolgals ismérveket az értekeldnek teljes
kériien meg kell ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
eértékformakat és azonos jogokat szabad Osszehasonlitani.

3. Fajlagos alapérték meghatérozasa
Az elemzett Gsszehasonlitd adatokbg| kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték
fajlagos érték altalaban terlilet m2-re vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok
vagy kapacitasi szamok (pl.m3, szallodaj szobaszam, stb.) is alkalmazhaték.

Kérnyezeti szempontok
Alternativ hasznositas szempontjai
Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

1. Mszaki szempontok
2. Epitészeti szempontok
3. Hasznalati szempontok
4, Telekadottsag

5. Infrastruktira

6.

7.

8.

5. Fajlagos alapértek mdodositasa, fajlagos érték szamitasa
A szakvéleményben az ertekmaodosits tényezék koézal csak az eértéket jelentdsen
befolydsolokat kell feltintetni, és ha arrg lehetéség van, akkor értekmaodosito hatasukat
szamszer(ien is meg kell hatarozni, Az ertékmodositd tényezék alapjan kell mddositani a
fajlagos alapértéket.

Végsé érték szamitasa
Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulé fajlagos értek
és az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitan.
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Hozamszamitason alapulé értékelés

Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle
szarmazo tiszta jovbeni jovedelmek jelenértéke.

Ezen értékelési eljaras az ingatlan jévébeni hasznainak (bevételeinek) és ezek megszerzése
&rdekében felmerils kiadasok kilénbségébdl (tiszta jévedelmek) vezeti le az értéket.

A maédszer 6 l1épései:

1.

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése

Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan lehetséges hasznalati modjait, és az
elemzést parhuzamosan valamennyire el kell végezni.

A forgalmi érték megallapitasanal, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos a
leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.
Nem lehet szerzédéssel lekstott bérleti dijaknal magasabbat vélelmezni még akkor sem, ha
a piac ezeket elfogadnd. A piaci szintnél magasabban rogzitett bérleti dijakkal még a bérleti
szerzédéssel biztositott idétartam alatt sem lehet szamolni.

Jovibeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonkent

A tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek tenylegesen kifizetendé kiadasokkal
cstkkentett értékét kell érteni. A bevételeket, bérleti dijakat piaci 6sszehasonlité adatok
felnasznalasaval hatarozzuk meg. Az 6sszehasonlitd havi bérleti dijak adataibdl korrekcios
tényezdk alkalmazasaval fajlagos berleti alapértéket hatarozunk meg.

A tervezett bevételekbél le kell vonni a varhatdé nemfizetésbél és kihasznalatlansagbol
adédé beveételkiesést és az egyéb rendszeres befektetés- és Uzemeltetés jellegl
kiadasokat.

Jovébeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati modokkent

A bevételek és kiadasok idésorainak felallitasaval idészakos egyenlegek kepzésével kell a
pénzfolyamot felirni.

Tokésitési kamatlab meghatarozasa

Az alkalmazott tékésitési kamatlab az adott ingatlantél, mint befektetéstél a piaci szerepl6k
altal elvart megtérilési rataval egyenld.

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték

A bevételek és a kiadasok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték szamitasaval kell a piaci
értéket kiszamitani, melybe be kell szamitani a maradvanyérték jelenérteket is.

A jelenérték szamitds egyforma éves bevételek esetén egyszerisitheté a kodzvetlen
t6késités modszerével, amely esetben az érték kiszamitasahoz az éves tiszta jovedelmet el
kell osztani a tékésitési kamatlabbal.
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Kéltség alapu értékelés

A koltség alapy megkozelités lényege, hogy a felépitmény Gjraeldallitas ertékébdl le kell vonni a
fizikai, a funkcionalis és g kérnyezeti avulast, majd ehhez hozziadni a felépitményekhez tartozo
foldtertilet artékat. )

Ez a modszer fejezi ki legkevésbeé s tényleges piaci viszonyokat, Epités alatt lavs létesitménynal,
kdrosodott létesitménynél, takart mUtargynal valamint olyan esetekben alkalmazzuk, amikor mas
madszer nem alkalmazhatd

A médszer f6 lépései:

1.  Atelekérték meghatarozasa

A foldterllet értékét annak Ures allapotban valg ertékelésével kell megallapitani elsésorban
piaci Gsszehasonlits médszerrel, a korabban ismertetett piaci Gsszehasonlité modszer
analégigjara, vagy kilonleges esetben a hozamszamitason alapulé médszer szerint
maradvanyelvii értékelas alapjan.

A felépitmény Ujragpitési vagy pétiasi kdltségének meghatarozasa

A potlasi koltség olyan szerkezet és épitési munkat takar, amellyel az értékelés
idépontjaban a meglévs funkciok (de esetleg mas szerkezetek és muszaki Megoldasok) a
legkisebb koltséggel de azonos hasznossaggal potolhatok lennének. Az Ujraépitési
kéltségben a meglévs szerkezetek valtozatlan Gjrateremtésének kéltségeit kell elbiranyozni
fliggetlenil azok jelenlegi hasznosuldsatol. Az ljraépitési és a potiasi koltségbe kell érteni a
kdzmuvesitasi, g tervezési, az engedeélyezési, g vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazéi és
minden egyéb ténylegesen fizetends kéltséget. Az épiilet Ujraépitési és pétlasi kdltségébe
az éplletgépészetet és a belss epitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a mobiligkat ki
kell zarni,

Avulasok szamitasa

Az avulds az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: fizikaj elhasznalodas,
funkcionalis avulas as kérnyezeti avulas.

Fizikai romlas eseteben figyelembe kel venni az épliletet alkoté szerkezetek és
épitéanyagok fizikaj elhasznalodasat, valamint a felépitmeény gazdasagosan hatralévs
élettartamat. A funkcionalis avulas a gazdasdgtalan, korszertitlen megoldésokat jelenti, A
kérnyezeti avulasban szamba kell venni a kérnyezetben bekdvetkezett minden olyan
valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére.

Veégs6 érték meghatarozasa

A felépitmény Ujraépitési és a potlasi kéltségébsl az avuldsokat levonva és g telekértéket
hozzaadva kapjuk meg az ingatlan koltsag alapon szamitott forgalmi értekeat.
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Ingatlan értékelés

A begylijtétt piaci informéacidk alapjan a jelen értékbecslés sorén az ingatlan
lakasként keriilt értékelésre. Az értékelés soran a piaci ésszehasonlitdé modszer és a
hozamalapl maodszer kerllt alkalmazasra. A koltség alapl moddszer objektiv
akadalyok miatt nem volt alkalmazhaté.

Az ingatlan értékelése piaci 6sszehasonlité modszerrel

Az alaparképzesnel kodvetett alapelv: a halmazokban szereplé eladasi arakat az
erintett ingatlanok alaptertletével osszuk és igy olyan eladasi arakat kapunk,
amelyek magukba foglaljak az érintett ingatlanok értéktényezéit is.

Ezekbdl az arakbdl és az egyes értéekhordozok mellé rendelt pontokbol képezzik a
fajlagos alaparat, mely a halmazra jellemzé, ezt kovetéen a fajlagos alaparat
maédositjuk ugy, hogy a kapott ar mar az értékelt ingatlanra lesz jellemzé.

Ezzel a modositott fajlagos alaparral képezzik az ingatlan piaci értékét.

A felhasznalt alaphalmaz elemek mind hasonlé ingatlanok. Igaz, hogy méretiikben
nem pont akkorak, mint az értékelt ingatlan, de a Ft/m?-es arak azt bizonyitjak, hogy
a halmazban szereplé tételek alkalmasak a piaci ar meghatarozasara.

A halmazban szereplé ingatlanok a Xl. kerlletben talalhatok, Ft/m2-es araik a
kertletre jellemz6 hazrész arakat tukrézik.
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Ertékelés Csoportos pontozisos modszerre|

Alaphalmaz képzés — Az alaphalmaz elemei:

Xl. ker. Ormezd. F
Parkolds az utcan,

-ﬂi—-ﬂm_
—vﬁ_ 43,89 mFt 877 800 Ft/m?

oldszintes hazrész, feljitott, 2 szobas, Gsszkomfortos, E-Ny-i fekvés.

I. ker. Sasad. Féldszint + tetstar beépités( hazrész, kézepes allapoty, 4 szobas,

szkomfortos, déli t5 olasd. Parkolads az utcan.
Alapteriilet ‘ﬂ—

O
7

Xl. ker. Laska utca. Foldszintes haz.
Napelemes. Parkolas garazsban,

XI. ker. Somlgi ut. Foldszinti, feldjitott, 1 szobas + halofiilke, dsszkomfortos, D-NY-
udvarra nézs lakas. Parkolés az utcan
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Pontozasos modszer

Gazdasagos Uzemeltetés

Eladési ar Ft/m?
Miiszaki allapot
Funkcionalis allapot
Kézvetlen kdrnyezet

Alapteriilet m2
Eladasi ar mFt

Megnevezés

Parkolas

Xl. ker. Ormez4. Foldszintes
hazrész, feltjitott, 2 szobas,
0sszkomfortos, E-Ny-i

fekvést. Parkolas az utcan.

877 800

Xl. ker, Sasad. Féldszint +
tetbtér beépitésd hazrész,
kdzepes allapotu, 4 szobas,
8sszkomfortos, déli tajolasu.
Parkolas az utcan.

Xl. ker. Laska utca.
Foldszintes haz. Ujszer, 2+2
fél szobas, Gsszkomfortos,

légkondicionalt, napelemes,
Parkolas garazsban,

49 563218 | 7 7

554 444

Xl. ker. Sasad. Féldszintes
ikerhaz fele. Feldjitands, 3
szobas, elektromos fitéses,
Parkolas garazsban

621 111

Xl. ker. Somléi (it Féldszinti,
feltjitott, 1 szobas + haléfiilke,
6sszkomfortos, D-NY-j
fekvés(i. udvarra nézg lakas.
Parkolas az utcan

Ertékelends

Megjegyzés az értékels tablazathoz

A halmaz gylijtése soran csak redlis piaci érték(i halmazelemeket valogattunk be.
Az értékelends ingatlan gyenge mszaki allapotat és funkciora valg alkalmatlansagat
a tablazat pontjai fejezik ki.
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Fajlagos alapar képzgs:

Atlagpont = —etbtsxk —56+48+5x50

7 = 50,57 pont

Atlag eladasi 4 =

970 732 + 563 218 +5x 684452
7

=708 030 Ft/m?
Levonas hirdetésj ar miatt 10 9% =

708 030 - 70 803 =637 227 Ft/m2

Médositott fajlagos alapar képzés:

Aranypar = 50,57 pont - 637 227 Ft/m2 = 29 pont : x Ft/m?2

- 637227 x29 _ 2
X = __‘50*’5—7—% =365 426 Ft/m

Levonas bizonytalan kimenetel(; épitésj moratdriy

m miatt 25 o,
365 426 Ft/m?

=91 356 Ft/m2 = 274 070 Ft/m?

Az ingatian piaci értéke piaci Osszehasonlitg Modszerre|

alapteriilet x Mmodositott fajlagos alapar

45 m? x 274 079 Ft/m2 =12 333 150 Ft
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Hozamalapt értékelés

A lakas piaci bérleti dijanak kiszamitasahoz a hasonlé Budapest, XI. kerileti
ingatlanok bérleti dijait kellene figyelembe venni, de mivel hasonléan rossz,
életveszélyes lakasokat nem lehet a kerlletben bérbe adni, ezért a Hozamalapu
értékbecslést nem lehet hitelt érdemliéen elkésziteni.

Brutté Gjraeldallitasi koltség alapjan torténo értékelés

Telekértékelés

Tekintettel arra, hogy az ingatlan kérnyekén nincs sem eladott, sem eladasra kinalt
iires telek, ezért nem lehet haimazt képezni. Ezen ok miatt piaci 6sszehasonlité
maédszerrel nem lehet telekeértékelést végezni.

Lehetéség lenne maradvanyelvi modszerrel telekértékelést végezni, azonban a
maradvanyelvii érték nem ad redlis piaci értéket.

Felépitmény értékelése
A felépitmény értékét vagy nettd ujraeldallitasi koltséggel, vagy netté potlasi

koltséggel lehetne meghatarozni, de ennél az ingatlannal egyik médszer sem
vezetne megbizhaté piaci ertékhez.

A fentiekre tekintettel a kdltségalapu értékelés nem keriil alkalmazasra.
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Végsé érték képzés

Az értékelés soran kapott O0sszegek

Hozamalapl’l modszer Nem keriilt alkalmazasra
Kéltség alapti médszer Nem keriilt alkalmazasra

Annak realitasa,
hogy a valss piaci
értéket képviselj

3 eszami 5
Médszer neve Beszamithats

Piaci Osszehasonlitg modszer

Az ingatlan piaci értéke: 12 330 000 Ft

Osszesen: 12 333 150 Ft

dzaz

Tizenkettémillié-héromszézharmincezer Ft
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Korlatozo és egyéb feltételek

A Szakvélemény az érvényben lévo tobbszér médositott 25/1997. (VIIL.1.) PM sz.
rendelet meghatarozottak szerint, az EVS 2003 utmutatasai, illetve a kapott
adatszolgaltatasok és a helyszini szemle alapjan készdlt.

1.

A szakvélemény a targyi ingatlant, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a
helyszini

szemle soran tapasztalt allapotra vonatkozik. Az értékelést kovetéen bekdvetkezett barmilyen
nem( valtozasért, gazdasagi-kdrnyezeti kdriilmények megvaltozasa, engedély nélkili épités
stb. melyek az ingatlan értékét befolyasocljak, felelésséget nem vallalunk.

Az értékelt épiiletek alapteriiletét a helyszini szemle soran ellendriztik. A ellenérzés legalabb
az épiletek fébb befoglalé méretének a kontrolljara (brutté alaptertilet meghatarozasa) terjedt
ki.

A szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlén latottak alapjan mutattuk be. A helyszini
szemle soran talajmechanikai, statikai, épuletfizikai, kérnyezetvédelmi és egyéb hasonld
vizsgalatokat nem végeztiink.

Nincs meg a képesitésiink arra, hogy felismerjik a veszélyes, egészségre artalmas
anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte lényegesen befolyasolhatja az értéket. Ugyanakkor a
szemrevételezéssel is megallapithatd kornyezetszennyezésrél a szakvéleményben is
emlitést teszlnk.

Ezen értékelési szakvélemény csak a fentebb nevezett célra hasznalhaté fel. Mas célra a
szakvéleményt csak az értékeld irasbeli beleegyezésével lehet felhasznalni. Az
osszehasonlité adasvételi ingatlanok hazszamat adatvédelmi okok miatt nem kozlém
beazonosithatd mddon, azok irattaramban szikség esetén rendelkezésre allnak. Az
értékelés csak egységes egészként kezelheté, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet.

A meghatarozott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.
Feltételeztik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzalogjog, vagy
egyéb kételezettség azokon kivil, amelyeket konkrétan megemlitettink jelentéstinkben.

Jogi vizsgalatot a tulajdoni lap vizsgéalatan tilmenéen nem végeztiink. Ugyanakkor az egyéb
modon tudomasunkra jutott, az ingatlan forgalomképességét gatld jogi eredetl
korlatozottsagra (pl.  belterlletbe vonas  szilikségessége, feltdltés, tajrendezés
szilkségessége.) a szakvéleményben felhivtuk a figyelmet, ill. az értékmeghatarozasnal
figyelembe vettik.

Budapest, 2020. marcius 05.

Beukd A&

Benkd Zoltan
ESSEC (ECOLE SUPERIEURE DES SCIENCES ECONOMIQUES ET COMMERCIALES)

MASTERE SPECIALISE EN MANAGEMENT URBAIN, ENVIRONNEMENT ET SERVICES, OPTION GESTION

IMMOBOLIERE, okleveles ingatlangazdalkodd
magasépitdé Uizemmeérndk, ingatlanvagyon-értékeld
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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET SOMLOI UT 7. ,,B” EPULET FSZT. 5.
HRSZ.: 5368/1/B/2 SZAM ALATTI 45 M2 ALAPTERULETU LAKAS
FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt tarsashazi lakas 1/1-ed tulajdoni hanyadédnak forgalmi értékét 2020. aprilis 28-ai
hatarnappal az dsszehasonlité adatokra és a hozamszamitas médszerére tekintettel az alabbiak

szerint allapitottuk meg;:
Az albetét alapteriilete 45 m?
Fajlagos négyzetméter 4r 386 667,- Ft/m®
I Az ingatlan 1/1-ed tulajdoni hanyadanak becsiilt piaci 17.400.000,- Ft
' értéke kerekitve az alap esetben hozzatartozé és a még 16.200.000,- Ft
beépithetd telekhanyad értékével 33.600.000,- Ft

A megéllapitott érték lakds esetében brutto érték és 0 % altalanos forgalmi adot tartalmaz.

A tarsashazasitott lakas 652/10 000-ed tulajdoni hanyadanak forgalmi értéke tartalmazza a
hozzatartoz6 telekhanyad forgalmi értékét az értékeld részben foglaltak szerint:

Az ingatlan felépitményének értéke 13.920.000,- Ft
Az ingatlanhoz tartozd alap esetben tartozo telekhanyad értéke 3.480.000,- Ft
Az ingatlanhoz tartozé tobblet telekhdnyad szamitott értéke 16.200.000,- Ft
Minddsszesen 33.600.000,- Ft

Budapest, 2020. aprilis 28.

gupAHOLD" L.
, * -

Sepinhiald Ul
o "J-aiéﬁ\-"'ﬂ‘ o) 4 A

Yilalie s T

rurnsadi Janos (1 14

T _F;:._.'u::;{;?:. (553447243
KISS-LEIZER GABOR HORVATH GYORGY
idyvezetd okl. magasépitd lizemmérndk
BUDA-HQID Villalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
és Szolgéltaté KFT. okl. ingatlanvagyon- értékeld és kézvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. igazsagligyi ingatlanforgalmi szakértd

eng. szam: 4847/1996

Buda-Hold Villalkozés Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 2. oldal
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1 KIINDULASI ALAPADATOK
l

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févéaros XI. keriillet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Pénziigyi és Koltségvetési
Igazgatdsag, Lakasgazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Bocskai Gt 39-41. ) megbizta a
Buda-Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. ) az 5368/1/B/2 helyrajzi szdmu,
Budapest, XI. keriilet, Soml6i 1it 7. szdm alatti ingatlanon 1évd ,,B” épiilet fszt. 5. szam alatti
tarsashizban 1évo lakas ingatlan 1/1-ed tulajdoni hanyadédnak értékelésével, az osztatlan ko-
z0s tulajdonbdl a lakdshoz tartozd telek forgalmi értékének megéllapitisaval.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiilsé kézremiikddét (alvallalkozot) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Méméki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. )
igazségligyi szakért6 céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

Az értékelést megbizott alvallalkozo tarsasag részérdl Horvath Gyorgy igazsagiigyi ingatlan-
forgalmi szakértd ( eng.sz.: 4847/1996 ) hajtotta végre.

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap mésolatokat és a rendelke-
zésre 4116 alaprajzokat és alapitd okirat vonatkozd részeit, illetve a ,,B” épiiletre késziilt tarto-
szerkezeti véleményt.

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

Helyszini szemle

A megbizast megel6zéen 2018. februér 21-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal
fényképfelvételeket is készitettiink, igy ismételt szemle megtartasara a vészhelyzetre is tekin-
tettel nem keriilt sor. Ezek a korabbi fényképfelvételek a mellékletek kdzott megtalalhatoak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztézatlan koriilményekeért, rejtett hibdkért, fennéllo, de ismeretlen szennyezés, szennyezd-
désekért feleldsséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsétott informaciokat, szakértdi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartdsok nélkiil valénak fogadtuk el. Szamos megéallapitasunkat, és ériékeket ezekre ala-
pozva hatdroztunk meg. Azon szakterilleteken, amelyek specidlis ismereteket igényelnek,
munkdnk soran csak a (kompetens) szakértéi anyagokbol, tanulmanyokbdl szdrmazé informa-
¢idkra alapoztuk az értékelést.
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbél részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepld részadatok 6nalléan nem hasznalhatoak
fel, azok csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy maésolatdnak birtokldsa nem vonja maga utén a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilondsen barmely kévetkeztetés, a jelentést alafrd
vagy azzal kapcsolatban 1év6 személyek vagy azon cégek személyazonossiga, amelyekkel
ezek a személyek kapesolatban llnak, vagy barmilyen hivatkozés szakmai tarsasagokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhaté nyilvanossdgra harmadik
fél szaméra prospektus, hirdetés, PR, hirk6z1és, vagy a kommunik4cié mas formajan keresztiil
a Budapest Févaros XI. keriillet Ujbuda Polgirmesteri Hivatal Pénziigyi és Koltségvetési
Igazgatosag, Lakdsgazdalkodési Osztély frdsos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetii ligyekben nem véllalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, €s a megbiz6t6l kapott informacitkra timaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek és értékesithetdk és nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszerii eljardssal ne lehetne tisztdzni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle sordn nem végeztiink teriiletmérést, f5ldmérést, a szakvéleményben talal-
hat¢ alapadatok a megbizé adatszolgaltatisén és az ingatlan-nyilvéantartas adatain alapulnak.
Feltdrésokat, statikai és diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizs-
galatokat nem végeztiink, az nem képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgélatot az é&tadott iratok tanulményozésin tGlmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlitozottsdgardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken til-
menben nincs tudomasunk, ezekért feleldsséget nem vallalunk.

A kornyezetvédelmi és talajvizsgélat nem képezte a megbizis tirgyat, a téméban szakértét
nem vontunk be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték
megéllapitdséndl ezt a tényez6t nem vettilk figyelembe,

Megbizastol valé fiiggés

A vagyonértékel6 a megbizasban foglalt céltdl és feltételekté]l nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokdsostol eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokésostol eltéréd megbizds esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a modositott megbizdsnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek el6irdsai és a
jogszabalyok betartdsa mellett jartunk el, minden esetben a megbiz6 megbizasaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informécidk valddisdgaért felelésség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocséatdt, vagy az informacié kozvetitdjét, ezek hidnyaban a megbizét terhelik.
Tényként kezelt, mas szakért6 4ltal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kdvet-
keztetéseket tartalmazd szakanyag felhasznalasabdl adodé hibdkért feleldsséget nem valla-
lunk.

Felel6sség kizdrasa

A szakvélemény térgyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle sordn tapasztalt
dllapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nemi
véltozisokért — bontas, gazdasagi-erkdlesi avulas, gazdasigi-komyezeti kériilmények megval-
tozésa, gondatlansag, funkciétdl eltérd haszndlat, 4llagromls, miiszaki-fizikai elvaltozas, en-
gedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felel6sséget nem vallalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Szakértdi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeldknek személyes érdekitk nem fiizédik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,
pértatlansdgukat semmi sem befolydsolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd
ellenére is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevd és eladd kodzti
alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt kdvetden j értékbecslés készitése sziikséges.

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

Irat- és dokumentacio kezelés

Az értékbecslés készitése soran tudomasunka jutott adatokat és informéacidkat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudomasara csak megbiz6 irdsbeli hozzajarulasaval hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK |

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

Az értekbecslést a TEGOVA dltal javasolt modszerek, az EVS 2016. Eurépai Ertékelési
Szabvany ( az Eurépai K6zosség tagéllamaiban miiksdé hivatalos vagyonértékeldk altal ala-
pitott szervezet ) vagyonértékelési itmutatdjanak médszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel médositott 26/2005 (VIIL.11) szdmu
€s 25/1997. (VIIL1) sz&mt PM. rendeletben eldirt médszertani elveknek és kovetelmények-
nek, valamint a hatdlyban 1év6 jogszabdlyi el6irdsoknak megfeleléen készitettiik el.

Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszol-
galtatas alapjan készitettiik el. Az értékelést a szakma éltaldnosan elfogadott hazai és nemzet-
kozi szabélyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megéllapits-
sahoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiiz6dik, tovabba, hogy a munkadij és
a megallapitdsok koz6tt semmilyen fliggdség nem 4l fenn.

A piaci érték: egy adott iddpontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normil, nyilt piaci koriilmények kézott a legnagyobb valésziniiséggel
ertekesithetd, feltételezve, hogy mind az elad6, mind a vevé tajékozottan, dnérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatésa alatt. A piaci érték megallapitasinal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellden hosszi idd 4ll rendelkezés-
re. A piaci érték meghatdrozaséhoz a hdrom nemzetkdzileg elfogadott és hasznalt értékelési
mddszer koziil valasztott, lehetbség szerint minimum két médszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

Az BEVS 2016. javaslata alapjdn az eszkozérték harom médszerrel kozelithetd meg:
Osszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés elsdsorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti tigyletek 4rainak, ezek hidny4ban kinalati adatoknak a vizsgilt esetre
valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitisaval torténik.

A modszer 6 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztésa.

Osszehasonlitisra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatirozasa.

Ertékmodosit6 tényezok meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitésa.

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

P P 13 By

¢ Az Osszehasonlitd vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagétol jelentdsen eltéré szélsé értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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° Az elemzéskor az értékelének az dsszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzimémi. Csak azo-
nos értekformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti j og) szabad
osszehasonlitani, illetve a kiildnbszd értékformak és jogok kozott korrekcios tényezdket
kell alkalmazni. Az dsszehasonlité adasvételi drakat az 4ltalanos forgalmi ad6 nélkiil kell
figyelembe venni.

* Az elemzett 8sszehasonlité adatokbél kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men merészamok vagy kapacitési szamok (tanterem, kérhazi agy, széllodai 4gy stb.) is
alkalmazhat6ak.

* A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatarozdsa értékmédositd tényezdk figye-
lembevételével torténik. Ertékmaodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolya-
so0l6 tényezd vehett fel, amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazira nem jellemzs. Az
értekmodosito tényez6k koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktara

- Kornyezeti szempontok

- Alternativ hasznosit4s szempontjai

- Jogi szempontok, hat6sagi szabalyozas

e Az értckelésben az értékmodositd tényez6k kozill az értéket jelentésen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmédositd hatdsukat szamszeriien is meg
kell hatarozni. Az értékmddosit6 tényezok alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

* Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositssa utan kialakuld fajlagos
ért€k €s az ingatlan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfelels, az egész ingatlanra vonatkozé Ssszehasonlité adat
nem 4ll rendelkezésre, a fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilén is
megengedett. Ilyen lehet példdul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilén
is ért€kelhetbek.

Jovedelem vagy hozam alapii megkézelités

A hozamszamitéson alapul¢ értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertil6 kiadasok kiilonbségébbl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beléle szar-
maz¢ tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkecidja melletti optimalis
bérbe adhatésdg adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbdl szdrmazé rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 5sszehasonlité adatok felhasznaléséval
hatdrozzuk meg. Az 6sszehasonlité adatokb6l korrekcids tényezSk alkalmazasaval teriiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatirozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevéte-
lekbol levonjuk a bérlére 4t nem harithatd, rendszeres kiaddsokat és a kihasznélatlansagbél
adodo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata ha-

nyadosa. Az alkalmazott t6késitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjén - az adott ingat-
lantél, mint befektetéstél a piaci szerepl6k altal elvart megtériilési rataval egyenls.
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Jelen dokumentécioban az egyszerlisitett szamitasi modszer, a kdzvetlen t6késités mddszere
kertl alkalmazasra. A kozvetlen t8késitéshez a szakérté altaldban egy évnek az id§szak végén
jelentkez6 jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzaramlast. A szamitds 1é-
pései:

1. A potenciélis éves bevétel meghatérozisa

2. Az éves bevétel meghatirozéasa a kihasznaltség figyelembevételével

3. Az éves tényleges bevétel meghatarozasa a mikddési koéltségek levonas4val
4. Az éves tényleges jovedelem tokésitése

Ujraeléallitasi koltségszamitas

A nett6 potlési koltségszamitas lényege, hogy az ingatlan Ujra-eléallitési koltségébdl (mely az
EKS legfrissebb kiadvéanyaban meghatérozott érték) le kell vonni az idé muldsa miatti avulast,
majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozé foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a méod-
szer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 166, vagy karosodott 1éte-
sitménynél, takart miitirgynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas médszer nem
all rendelkezésre.

A médszer 6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény Gjraépitési vagy p6tlasi koltségének meghatarozisa.

3. Avulasok szdmitéasa.

4. A felépitmény Gjra-el6allitasi koltségébdl az avulas levondsa és a telekértékkel valo
Osszegzése.

- A foldteriilet értékét annak tires 4llapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci Gsszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé mddszer, vagy kiilonleges esetben a ho-
zamszédmitason alapuldé moédszer szerint.

- A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6-
pontjdban a meglévé funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossggal potolhatéak lennének. Az tjraépitési
kéltségben a meglévé szerkezetek valtozatlan vjrateremtésének koltségeit kell elbira-
nyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatol. A potlasi €s az Gjradpitési koltség
egyiittesen: Gjra-eléallitasi koltség.

- Az Gjra-el6éllitasi koltségen minden ténylegesen felmeriild koltséget kell érteni. Ezeket
a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

- Az épiilet ijra-el64llitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zami.

- Az jra-eldéllitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

- Az ingatlan megépitésének eredeti kéltségeibl vagy annak konyv szerinti értékébél
indexaldssal levezetett Wjra-eléallitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési kdltségeket
megbizhatéan dokumentaltak.

- Az avulds az id6 milasa miatti értékcsokkenés. Hérom f& eleme: a fizikai romlés, a
funkciondlis avulds és a kdrnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithat6ak
vagy ki nem javithatéak.

- Az Ujra-eléallitasi koltséget az avultsiggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik
eredményiil a kdltségalapon szamitott forgalmi érték.
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AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest X1I. keriilet
Somléi 1t 7. ,,B” épiilet fszt. §.
Az ingatlan megnevezése: lakds
Helyrajzi sz4ma: 5368/1/B/2
Az ingatlanhoz tartoz6 telek teriilete: 3743 m?
Az albetét alapteriilete: 45 m?

Az albetéthez a koz6s tulajdonbél hozzatarto-
26 osztatlan kéz6s tulajdoni hényad szerinti

telekméret 244,0436 m?
K628 tulajdoni hényad: 652/10 000
Az ingatlan tulajdonosa: Budapest XI. keriileti Onkorményzat

tulajdoni hényad: 1/1

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

A vizsgilt ingatlan Budapest XI. keriiletében, annak Gellért-hegyi részén, a Soml6i 1t 7. szam
alatt talalhat6, az ingatlanon 1évé »B” épiilet fSldszintjén.

Targyi ingatlan sziikebb és tagabb kornyezetében is jellemzéen lakd ingatlanok tallhatéak, A
keriilet ezen része jellemzéen az 1900-as ¢s az 1960-as években, majd az elmult 10 évben
€piilt hagyomanyos szerkezeti kialakitést laké funkci6ju, tarsashézi épiiletekkel beépitett,

Buda-Hold Villalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kit. (1117 Bp. Hunyadi Janos t 14.) 9. oldal



Frtékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Soml6i it 7. ,,B” éplilet fszt. 5. hrsz.: 5368/1/B/2

Az ingatlan kozvetlen megkozelitése a jelenlegi uthalézatot figyelembe véve jonak mondhato,
az ide vezetd utak megfeleld allapotiak. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolatii jardak
segitik, gépkocsival torténd parkirozas a kézteriileten megoldottnak tekinthetd.

Mivel az ingatlan a keriilet Gellért-hegyi részének egyik kozponti Gtvonalén helyezkedik el,
igy nemcsak gépkocsival, hanem témegkézlekedési eszkozzel is jol megkozelithets. Tomeg-
kozlekedési eszkdz: a Somloi uton kozlekeds Méricz Zsigmond kortéri végallomassal rendel-
kezb 27-es jelii autébusz, amelynek megéllgja kdzvetleniil az ingatlan elétt van.

Az ingatlan keriileten beliili elhelyezkedésébdl adédoan kémyezetében az alapfoku ellatast
biztosito iizletek és szolgiltatdsok, orvosi rendeld, gydgyszertar, 6voda, iskola megtalalhatok
és a XI. kertilet k6zponti részei és az Onkorméanyzat is kozel, kb. 1500 m-en beliil elérhetd.

AZ EPULET ADATAI

A vizsgélat targyat képez6 lakast befogadd ingatlanon Gsszesen 4 db épiilet talalhato, amely-
bdl a foldszintes kialakitdsa ,,B” épiiletben 2 db lakés van. Az épiilet feltételezhetden eredeti-
leg az ingatlanon taldlhaté fépiilethez tartozé gardzs és cselédlakas lehetett. Epitési ideje az
1900-as évek elejére tehetd, majd feltételezhetben az 1960-as években keriilt bévitésre. Az
épiiletben 1évé 2 db lakéds az udvar fel8l megkozelitheték. Az ingatlan udvara kdzos hasznéla-
t4, amely részen gépkocsi parkolés is biztositott.

Alapozds valOsziniisithetden beton vagy tégla sdvalapok

Felmené falazat tégla falazat

Fodémek acélgerendas és a késBbbi €pités vasbeton lemez

Tetészerkez_éghéjglméﬂs - 'Eg%%, (j:“sel-'éﬁéjalgsa—l €s lapostetd bitumenes csupasz-

lemez fedéssel

Kiils6 feliiletek simitott vakolatu feliiletek

Nyilaszard szerkezetek milanyag bejérati ajto, kapcsolt gerébtokos faszerkezetii ab-
. |lakek _

Lépcséhaz -

Altaldnos minGsités "a befo gado épiilet a korabbi vizesd és csatorna torés, illetve a

| timfal melletti elhelyezkedés miatti siillyedésbsl adodé
szerkezeti repedésekkel rendelkezik, ezért az alapozis, a
falszerkezetek, illetve a tetGszerkezet és cserépfedés, a la-
postetd €s bitumenes csupaszlemez szigetelés is feltjitasra
szorulnak. Hotechnikai kovetelményeknek az épiilet nem
megfeleld szerkezeti kialakitasu

A LAKAS ADATAI
Megkozelithet6ség, elhe- foldszinti, kdzvetleniil az udvar VIACOLOR-ral burkolt
lyezkedése feltilete fel6] megkozelithetd lakas, a belsd kertre nézé szoba
ablakokkal, délkelet, északnyugat tajolast
Alapteriilete 45 m*
| Komfortfokozata Osszkomfortos

Buda-Hold Vallalkozés Szervezési és Szolgéltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Jénos at 14.) 10. oldal



]‘;‘_rtéjg_e_lt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Somléi it 7. ,,B” épiilet fszt. 5. hrsz.: 5368/1/B/2

Bevezetett kézmiivek villany, viz, gaz és csatornah4lézat. |

Onallé fo gyasztasméré villanyéraval, vizéraval és gaz-
6réval rendelkezik.

Fltés, meleg vizell4tss | G4z kombi cirké, radiatoros fiités

Helyiségek egy €s félszobds, konyha, kamra, garderobe, fiirdd
Nyilaszarok teljesen cserére szoruld, elkorhadt ablakok €s ajtok
Belsé feliiletek teljesen cserére szoruld, kb. az 1980-as években késziilt

festések, malladozé vakolat, illetve a szerkezeti repedések
miatt is levalt csempe és vakolat

Padléburkolatok teljesen cserére szorulé, kb. az 1980-as években késziilt

kerdmia és sz6nyegpadlé burkolatok ( vannak tijabb
burkolatok, de azok is a dilatacié hidnya miatt megre-
pedtek )

Mingsités | teljes korfien és szerkezetileg is feltijitandé lak4s

+ A TELEK BEEPITESI LEHETOSEGE

L _
Az ingatlan Gvezeti besorolasa: L3-XI/H - Hegyoldali szabadondllé beépitési reriilet
33. §
(1) Az épitési 6vezet szabalyozasi hatarértékei:
6. sz tablazat
Szintte-
) riileti
Kialakit- | Leg- Beépités | Epitményma- | Zgldfe- Terep- | mutatd
hat6 ki- gas-sig lilet szint
sebb
Ovezet | legkisebb | telek- | Be- megenge- legki- | alatti be- | megen-
épi- dett sebb épités ge-
tési *
jele telek- szé- | mod | legna- legki- | legna- | mértéke legna- dett
teriilet |lesség gyobb | sebb | gyobb gyobb | legna-
mértéke mértéke | gyobb
mértéke
L3- 1500m? | 20m | SZ 20% |6,0m| 10,0m | 65% 30% 0,75
XI/H
(2) Epiilet lejts felbli homlokzatmagassdga nem lehet nagyobb 10 m-nél.

3)

“
&)

Kereskedelmi funkcid csak az epiilet f6ldszintjén alakithaté ki max. 500 m? brutté felii-
leten.

El6kert nélkiili beépités esetén a foldszint utca; oldalan lakds nem alakithat6 ki.

Parkol6h4z nem helyezhets el.
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_Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Soml6i 1it 7. »B” épiilet fszt. 5. hrsz.: 5368/1/B/2

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megallapitdsa volt. A forgalmi
érték meghatérozdséra a targyi ingatlan esetében a piaci dsszehasonlité moédszert és a ho-
zamalapu szamitds médszerét alkalmaztuk.

Az bsszehasonlité adatok moédszerével torténd értékelés soran hasonlé helyiségek adatait sz-
szegylijtottiik, a kévetkezd tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonségok alapjan korrigaltuk a
fajlagos értéket. A hasonlésag optimalis esetben az elhelyezkedés, a méret, a miiszaki paramé-
terek, esztétikai dllapot, jogi helyzet teriiletén értendd.

Térekedni kell arra, hogy a felhasznélt adatok minél t6bb paraméter esetén hasonléak legye-
nek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kétott. Az adatgytijtés sordn elséként a hason-
16 tipusti ingatlanok kozétt a kézvetlen kdrnyezetben kerestiink adatokat, majd sziikitettiik a
keresést a méret alapjén, és ezutan vettiik szamitisba a tobbi paramétert, Azt az elvet kovet-
tiik, hogy ha rendelkezésre 4ll megval6sult adat, akkor azt kell hasznélni, amennyiben ilyen

nincsen, akkor a kinlati piacrél kell gytijteni informdacist (hirdetésekbol).

Az sszehasonlité ingatlanok — mint szémtalan esetben - t6bb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz6it6l. Ezeket az eltéréseket a szokdsos médon az értékelt ingatlanra , révetit-
ve” a szamol4s sordn korrekcidkkal kezeltiik. Elsé lépésben, ha kinglati aradatokat alkalma-
zunk, igy az adatok kinalati jellege miatt -10 %-kal korrigéljuk mindegyik kinalati 4rat. Majd
vizsgaljuk az elhelyezkedést, a méretet, a kézmiivesitettséget, felszereltséget, a fizikai allapo-
tot és egy€b ismérveket a targyi ingatlanhoz képest.

Az értékelés soran 4 db kinalati &rat hasznéltunk fel.
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Ertékelt ingatlan:

Budapest, XI. keriilet,

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASO

NLITO ADATOK Fl, KMZESEVEL

Somléi Gt 7. »B" éplilet fuzt. 8, hirne.: $368/1/B/2

A Vizsgélt ingatlan 0-1 0-2 (13 | o4 ]
Bp. X1I. ker.
Dp. XL ker, Som- | b e Gellérthegy, | Bp. XL ker, | lip. X1 ker.
s I6i at 7. ,,B épii- s o . =
Helyszin s Meénesi 1t BAH csomé- Gellénthogy Somléi o,
let foldszint 5. i Tak4 szeli ‘ LA . .
szém alatti lakds fszt.-i lakds pont _kozex faet. -1 lnkdn fhzt.-i lakés
| : fszt.-i lakds ,
foldszinti, udvarrd]
nyilé lakés, DK- | e foldszinti, fBldszint, L
ENY-itgjolass, | foldszindh lep- |\ 0 o lépesthazrg) | Mldszinti 1p-
csbhazrdl nyild, " : ‘o eabdthdzrdl nyild,
udvarra nézg szo- D e ol nyild, Ny-i nyild, Ny-i 13-i udvari thold
bak, dsszkomfor- | - Bavar &4 thjoldst, 141 | tajoldwa, {1 | *OT udvari téjold-
su, 1+1 félszo- " o wa, 111 félszo-
tos, vegyesen lapos 5 ek félszobas, gaz félszobds, yhz ks
? ) bas, gdz cirkd . @ . bix, gb cirks
; €8 magastetds, ,, . cirké fiités, cirkd flidy, .
Leirds o & fiités, teljesen R . R flitds, teljesen
szerkezetileg is e kézepes allapo- kdzepes dllipo- j b ai .
e . felgjitott, jo 4lla- | Vo s y felijitott, jo
sériilt dllaponi i tépla épij. | D0 tégla épiilet- | ti tégla épillet- .

o poti tégla épii- S i dllupoti tégla
téglaépiiletben, a Tetben, 16 it ben, feliijitott | ben, felijlunds Spliletben. i6
lakas feltjitandé 700 TUSZ8~ | nfiszaki Allapo- | miiszaki dllapo- | sPuletoen, jo
L A P ki allapoti . : , : mlszaki dllapot
allapotd, viz, vil- I th, gardzs nincs | ti, gardzs nincs E———
lany6ra, gézdra & R

van, —
Alapteriilet (m?) i 45 38 43 46 4] .
Ingatlan 4ra (Ft) 41 900 000 41 900 000 36900 000 41400 000
Adat forrésa / ids- Kinalati dradat | Kinélati radat Kindlati 4radat | Kinalati aradat
pontja 2020. 2020. 2020, 2020.
Kinalati arrés/eltelt | . _ T
id6 miatti korrek- | KIS alapteriiletii, -10,0% -10,0% -10,0% -10,0%
ci6 Gellért-hegyi lak4s
Faﬂ;gz‘;s alapdr 309457 | 1077429 876 977 721 957 908 780
Médosité tényezik | ' N
Keriileten beliili o -
elhelyezkedés XI. ker. Somloi Gt 0.0% 0.0% 0,0% 0.0% _
Thiol4s DK-ENY-i, udvar-
! ra nézé lakas 0,0% 0,0% 0.0% 00% |
Epiileten beliili
elhelyezkedés foldszint 0,0% 0,0% 0,0% 00%
T kdzvetleniil az
MR | e 50% | -5.0% -5.0% -5.0%
 Alapteriilet 45 -10,0% 0,0% 0.0% 0.0%
i ; villany, viz, csa-
| ROAMONEISIES | e, 0.0% 0,0% 0,0% 0.0%
Fiités, meleg viz | kombi cirké _0,0% 0,0% 0.0% 0,0% |
Fizikai allapot teljesen felgjitands -25,0% -30.0% -10.0% -30,0%
Befogads éniilet szerkezetileg is
BACH epuiet | sériilt dllapotd -25.0% -25,0% -25,0% -25.0%
Egyéb _ | panoréma nincs 0.0% 0,0% 0,0% __0,0%
Egyéb garazs nincs 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Osszes médositas _ -65,0% -60,0% -40,0% -60,0%
Médositott alapar 381 144 377 100 350 791 433 174 363 512
;{rereldtett fajlagos 380 000
Az ingatlan értéke a piaci ssszehasonlité adatok elemzésével 17 100 000
Buda-Hold Vallalkozés Szervezési és Szolgéltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos t 14.) 13. oldal




Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Soml6i it 7. ,,B” épiilet fszt. 5. hrsz.: 5368/1/B/2

Az ingatlanhoz tartoz telekhdnvad értékének szamitdsa:

Megbiz6 az albetét értékelését kategéridnként is kérte, kiilon bontva a felépitmény és a telek
értékét. A kiadott ertektantisitvanyban szereplé érték egylitt tartalmazza a felépitmény és a
telek értékét, azonban a Megbizéi kérés értelmében a telek eszme; ertékét kiilénbontva is
megadjuk azzal, hogy csupén teoretikus megosztds lehetséges a két dolog egymastol valé el-
valaszthatatlansiga ok4n.

Telek mérete (m?) n __3743]
Tulaidoni hanyad 0.0652
 Lakéshoz tartoz6 telek (m?) — 244,0436
Telekdr ( Ft/m?) 160 000

Tarsashazi osztatlan k6zos tulajdon a telek (-10 % ) és szakmai all4s-

pontom szerint szabadpiacon nem értékesfthetd, jelenleg nem beépit-
 hetd (-30% ) miatti szorzé 0sszesen -40%
| Az ingatlan értékében megjelend telekér (Ft) 23 428 186
Az ingatlan értékében megjelené telekar kerekitve ) 23 400 000
Kerekitett fajlagos telekar 96 000 Ft/m?

Mindezek alapjan j6l l4thaté, hogyha a legjobb hasznositis szerinti telekdrat szémolva keriil-
hetne értékesitésre, akkor 23.400.000,- Ft-nal magasabb értéket is képviselhetne a vizsgalt
lakés a hozzatartozo telekhdnyad értéke alapjan.

AZ INGATLAN ERTEKE HOZAMSZAMITASSAL

[ Egység (")sszag
Mennyiség (m2) | (Ft/m2,h6,%) (Ft)

Bevételek
alapteriilet l 45
Onkormanyzat bérleti djtablizata alapjan 5000 225 000
Kihasznéltsag 95,0% 213 750
Osszesen 213 750
Eves bevétel 12 h6 2 565 000
Koltségek
A tulajdonos fenntartési kolségei Eves bevétel 3% 76 950
Menedzselési kiltségek Eves bevétel 3% 76 950
Felijitasi kltségalap Eves bevétel 3% 76 950
Bves dsszes koltség 230 850
Eves bevétel 2334150
Tokésitési rata 6,15%
Ingatlan tékeértéke 37 953 659
Feljitdsi koltségek 450 000 Ft -20 250 000
Az ingatlan forgalmi értéke hozamszdmitdssal 17 703 659

Buda-Hold Véllalkozés Szervezési és Szolgaltaté KA, (1117 Bp. Hunyadi Janos 4t 14) 14, olda]



ﬁrfékgl?_ ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Somléi ut 7. ,,B” épiilet fszt, 5. hrsz.: 5368/1/B/2

Tokésitési/hozam rita dsszetétel becslése
Megnevezés datum érték (%)
BUBOR 12 hé 2020.04.01 0,65%
tranzakcids kéltségek 2020.04.01 0,50%
ingatlanpiaci kockizat prémiuma 1,50%
tipus kockézat 45 m2-es lakis 2,00%
regiondlis kock4zat Budapest, XI. ker. 1,50%
Hozam rita 2020.04.01 6,15%

|

i AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathaté tehét, hogy az egyes értékelési méddszerek alapjan meghatérozott forgalmi értékek
elfogadhaté mértékben térnek el egymastol.

A szakért6 altal megéllapitott értékek koziil mindkettd érték helyes és koziilik a szakérts hi-
vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen sullyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két ér-
tekelési médszer szdmtani kozépértekeét fogadom el, mint reélis piaci értéket.

Osszehasonlit6 adatokb6l szamitott forgalmi érték 17 100 000 Ft
Hozamszémitas alapjan szdmitott forgalmi érték N 17 700 000 Ft
Szémtani kozépérték ~ 17 400 000 Ft
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 17 400 000 Ft

A beépitettsége a vizsgalt ingatlannak nincs kihasznalva, a 0,75-6s szintteriileti mutato alapjan
a 244,0436 m” alapjan 183,0327 m? lenne, amelybé] a 45 m2-es lakés 56,25 m’-t foglal el,
ezért 126,7827 m? tébbet beépités jutna a vizsgalt lakashoz tartozo tulajdoni hanyadra. Ennek
az aranya 126,7827/183,0327 = 0,6926778657584137

Ennek megfelelden mivel a lakdshoz tartozé telekhényad beépithetdsége nincs kihasznalva,
igy azt szakmai 4lldspontom szerint, 169,0436 m>-t, amely beépithetd még ezen albetéthez
tartozé 244,0436 m? telekhanyadbol hozzéaszamithatjuk az eldzéekben megéllapitott értékhez
¢s akkor 17.400.000,- Ft + 169,0436 m? * 96.000,- Ft/m? = 33 628 186,- Ft, ami kerekitve
33.600.000,- Ft.

A megallapitott érték lakés esetében brutté érték és 0 % altalanos forgalmi ad6t tartalmaz.

| Az ingatlan felépitményének értéke L 13 920 000 Ft

! Az ingatlanhoz tartoz6 telekhanyad szamitott értéke

f jelen esetben a lak4sarbol a Gellérthegyre jellemz6 szokésos 3 480 000 Ft

i 20 % mértékben meghatérozva )

| TObblet telekértédk . 16 200 000 Ft

| Mind#sszesen 33 600 000 Ft |

Hwda Hold Villalkozas Szervezési és S;ol-géltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Jénos tt 14.) 15. oldal
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Mozsar Beatrix Osztdlyvezets Asszony . -]

est Févdros XI. Keriilet Ujbudai Polgdrmesteri Hivatal

.dsgazdalkodasi osztdly

Tdrgy: XIX-831-3/2019 lgyirat
5368/1/B/2 helyrajzi szamon felvett, Bp. X1, ker. Somléi it 7. B. ép. fszt. 5. lakds

Ugyintéz6: Homana Bederna Szilvia

Tisztelt Osztélyvezets Asszony!

kivitelezhet8vé az évtizedekkel ezeldtt szakszer(itlengl végrehajtott lakdskialakitss
korrekcidja és a rendkiviil leromlott allapoty lakdsokbg) egy egészséges, élhets lakdtér
kialakitasa.

Onék kérelmiinket kedvez&en biraltak el é¢ eladdsi ajanlatot tettek. (2019. junius 17.)

Sajndlatunkra mi csak ezutan tudtuk meg, hogy a teriileten jelenleg a késziig épitdsi
szabalyzat miatt valtoztatasi tilalom van ervényben. A kérdéses lakas szinte teljes egészében,
kérilbelll 90-95%-ban a3 hatsdkertben alj, Miutdn a statikus; szakvélemény szerint az alap

tehdt nem épithetd vissza.” (2019, szeptember 3.)

RO 395 (9090



‘bruarjaban fliggetien ingatlanszakértvel

onyabb Ssszeget jelslt meg az Onék ajanlata

ek ellenére, miutdn a mi lakasunk felljitdsa s

J{énkbe beékel§ds részek a
elkeriilése érdekében

készittettiink egy értékbecslést, amely

nal, 12 330 000 HUF értékben,

Urgdssé valt, és mert az Onok lakdsdboi a
mi lakdsunk kialakitdsahoy szlikségesek, a tovibbi idéveszteség

elfogadjuk a 2019. janius 17-i leveliikben jelzett eladdsi ajanlatukat
15000000 Ft vételdron.

Tisztaban vagyunk azzal, hogy az a
figyelembe, hogy az épitési szab4l
elhizddasa, majd a virus-helyzet

janlat érvényessége lejart, azonban kérjik, vegyék
yzat bizonytalan voita, ebbél adéddan a moratérium
miatt nem tudtunk tovabb Iépni.

Tisztelettel: Budapest, 2020. julius 15.
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. G8l Péter és Gal Péternd

1118. Budapest Somlsi it 7.
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PENZUGYI ES KOLTSEGVETESI IGAZGATOSAG
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Ugyintézé: Homané Bederna Szilvia HOED, U OF
E-mail cim: bederna.szilvia@uibuda.hu
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Helyben
Targy: Somlo 1t 7. B. épiilet fszt. 5.

Bédis Csaba
Telepiilésrendezési és Telepiilésképi Osztaly
Osztilyvezetd Ur részére

Szives segitségedet, allasfoglalasodat kérjiik a Budapest, XI. keriilet 5368/1/B/2 helyrajzi
szamu, természetben Budapest, XI. keriilet Somléi at 7. B. épiilet fszt. 5. szam alatti
onkormanyzati tulajdonban 1évé rossz miiszaki allapotu lakas tekintetében.

Gal Péter és Gal Péterné a Budapest, XI. keriilet Somléi Gt 7. B. éplilet fszt. 4. szam alatti
lakésingatlan tulajdonosai vételi kérelmet nytjtottak be az &nkorméanyzati tulajdond iires
lakasingatlanra.

Az onkormdnyzati tulajdonban 1évé lakasok és nem lakés céljara szolgdld helyiségek
elidegenitésének szabalyairél szélo 20/2015.(IV. 29.) XI.OK rendelet 10. § (2) bekezdés
kimondja, hogy:”Lakds pdlydzaton kiviil

a) lakdasbévitéshez sziikséges lakds vagy lakrész csatoldsa vagy
b) szitkséglakds megsziintetése

eselén értékesithetd.”

]

A helyi rendelet lehetdséget biztosit palyazaton kiviil t6rténé értékesitésre.

Nevezettek tigyében Fonyédi Mariann egyetemi docens megkeresésére a XVIII-286-2/2019
iktatoszamu f8épitész ur altal alairt levélben arrél kapott tajékoztatast, hogy: 4 meglévd épiilet
épitési helyen kiviil esik, igy azon csak dllagmegovdsi, jékarbantartdsi munka végezhetd. Az
épiilet alapokig tor1énd visszabontdsa esetén a szerzett Jog elvész, tehdt nem épithetd vissza.”

A hazaspar vételi szandékat tovabbra is fenntartja, ezt irasban megerdsitették, A Gazdasagi
Bizottsag soron kivetkezd iilésére kérelmiiket eloterjesztjiik.

Kérjik szives tajékoztatdsodat, hogy a folyamatban 1évé keriileti épitési szabalyzat a fent
emlitett levélben leirtakat miként valtoztathatja meg.

Kérjik szives javaslatodat, hogy, ha a Gazdasagi Bizottsag hatarozataban megjelslt vételdr a
hazaspér részérél nem keriil elfogadésra, akkor Ujbuda Onkorményzata mint tulajdonos a
nagyon rossz muszaki allapotu lakdsingatlan tovabbi allagromldsanak megakadalyozasa
érdekében mit tehet?



A fenti tigyré]l 2019-ben mar személyesen a Lakésgazdélkodasi Osztalyon egyeztetés tortént,
¢s az akkor felajanlott szakmai segitséget szeretnénk igényben venni, hogy a Gazdasagi
Bizottsag el6terjesztésében alatamasztisra kertilhessen az Onkorman

yzat érdeke.
Kszonjiik segité egyiittmiikodésedet.

Budapest, 2020. julius 29.

Tisztelettel:
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Budapest Faviros XI. Keriilet Ujbudai Polgirmesteri Hivatal
FOEPITESZI IGAZGATOSAG

TELEPULESRENDEZESI ES TELEPULESKEPI OSZTALY

1113 Budapest, Bocskai it 39-41.

Postacim: 1518 Budapest Pf. 10

Web: www.ujbuda.hu

Fléado: Gilinesek-Fabian Tiinde lktatoszdm:  XIX-105-5/2020
Telefon: 061 372 3481
E-muil: foepitesz@ ujbuda.hu

Mozsar Beatrix

osztalyvezeté részére

Pénziigyi és Koltségvetési Igazgatosag
Lakasgazdalkodasi Osztaly

Targy: Somlé it 7. B. épiilet fszt. 5.

Tisztelt Osztalyvezetd Asszony!

A Budapest XI. keriilet 5368/1/B/2 helyrajzi szamu, Somléi 1t 7. B. éplilet fszt. 5. szam alatti ingatlan
tekintetében az alabbi tajékoztatast adom:

A teriiletre késziild épitési szabalyzat értelmében amennviben meglévd épiiler, épiiletrész, épitmeény az
épitési helven kiviil esik, akkor azon allagmegdvds és feliijitds végezheld, dralakitds és bévités azonban
esak az épitési helv irdnvaba és azon beliil lehetséges.

Fentiek alapjan az vj keriileti €pitési szabalyzat hatalybalépését kivetéen sem lesz lehetséges az épité-
si helyen kiviili épités, atalakitas vagy bovités. s

Tajékoztatom, hogy amennyiben Ujbuda 0nkormémyzata marad a tulajdonos, a lakasingatlan tovabbj
allagromlasanak megakadalyozésa érdekében az éplileten allagmegdvisi és feldjitdsi munkalatokat,
tovabba a 20 %-os beépitési mérték figyelembe vételével a telek belsd része irdnydba épiiletbSvitési
munkékat végezhet.

Budapest, 2020. 08. 14.

Tisztelettel:
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