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Budapest F'évaros X1, Keriilet Ujbudai polgarmesteri | livatal e,

Budapest X bv/(\/z,cﬁ
Bocskai ut 39-41. ‘ / .

1113 : ' /

. . ! ' A
Mozsar Beatrix _ : / B
osztalyvezetd részére 5

Targy: 1111 Budapest, Budafoki ut 9-11. - 5505/0/A/49 Hrsz. lakas

Tisztelt Mozséar Bealnx
osztalyvezetd Asszony!

Megkaptam levelét a fenti ingatlannal kapcsolatban.

Nem szandékozom eladni a fenti ingatlan 40/80-ad részet.

Onoktdl szeretném megvasarolni az Onok 12/80-ad részét. |
Az ingatlanban rész felujitast is elvégeztink, mivel a lakasban nem lehet gazt
hasznalni, igy a villanyt fel kellett Gjitani, de egy€b munkalatokat 18
megesinaltunk. ‘

Varom ajanlatukat, hogy meunyiért szeretnék értékesiteni a 12/ 80-ad
tulajdonukat. .

iidvozlettel — p
erEns Zelle.

Koérossy Zoltan

Rudapest, 2020.05.19.



" Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Budafoki ut 9. III/2b. hrsz.: 5505/0/A/49

ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET BUDAFOKI UT 9. III. EMELET. 2/B.
HRSZ.: 5505/0/A/49 SZAM ALATTI 25 M2 ALAPTERULETU LAKAS
12/80-AD TULAJDONI HANYADANAK FORGALMI ERTEKERE

A vizsgélt tarsashéazi lakas 12/80-ad tulajdoni hanyadénak forgalmi értékét 2020. szeptember
28-ai hatarnappal az 0sszehasonlité adatokra és a hozamszamitds modszerére tekintettel az
alabbiak szerint llapitottuk meg:

Az albetét alapteriilete 25 m®
Fajlagos négyzetméter ar 609 662,- Ft/m?
Az ingatlan 12/80-ad tulajdoni hinyaddnak becsiilt piaci

értéke kerekitve 2290 000

A megéllapitott érték lakas esetében bruttd érték és 0 % altalanos forgalmi adot tartalmaz.

A tarsashézasitott lakds 8/1 000-ed tulajdoni hanyadanak forgalmi értéke tartalmazza a hozza-
tartoz6 telekhdnyad forgalmi értékét az értékeld részben foglaltak szerint:

Az ingatlan 12/80-ad felépitményének értéke 2.150.000,- Ft
Az ingatlanhoz tartozd telekhanyad értéke a 12/80-ad részre 140.000,- Ft
Minddsszesen 2.290.000,- Ft

Budapest, 2020. szeptember 28.
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HORVATH GYORGY
okl. magasépito lizemmérndk

BUDA-HO Vallalkozas Szervezési
s Szolgaltato KFT.
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14.

okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
okl. ingatlanvagyon- értékelo és kozvetitd
igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakért6
eng. szam: 4847/1996

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

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févéaros XI. keriilet Ujbudai Polgérmesteri Hivatal Pénziigyi és Koltségvetési
Igazgat6sag, Lakasgazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Bocskai ut 39-41. ) megbizta a
Buda-Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos 0t 14. ) az 5505/0/A/49 helyrajzi szami,
Budapest, XI. keriilet, Budafoki Gt 9. szdam alatti ingatlanon 1évé III. emelet. 2/b. sz4m alatti
tarsashazban 1eév0 lakas ingatlan 1/1-ed tulajdoni hanyadénak értékelésével, a kozos tulajdon-
bél a lakdshoz tartozé 8/1 000-ed tulajdoni hdnyad forgalmi értékének megallapitasaval.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiils6 kdzremiiksdot (alvallalkozdt) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mémdki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. )
igazsagligyi szakértd céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

Az értékelést megbizott alvéllalkozé tarsasag részér6l Horvath Gyorgy igazsagiigyi ingatlan-
forgalmi szakért6 ( 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 informaciok

Megbizo rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap masolatokat és a rendelke-
zésre allo alaprajzot és alapito okirat vonatkozo részeit.

Beszereztiik: a szabalyozas terv masolatét, 6sszehasonlitd adatokat, 1égi fotot és egyéb doku-
mentumokat.

Helyszini szemle

A megbizast kdvetben 2020. szeptember 22-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalom-
mal fényképfelvételeket is készitettiink. Ezek a fényképfelvételek a mellékletek kozott megta-
lalhatoak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztdzatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fennalld, de ismeretlen szennyezés, szennyezo-
désekért felelosséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezéstlinkre bocsatott informacidkat, szakértdi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartdsok nélkill valdénak fogadtuk el. Szdmos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatéroztunk meg. Azon szakterileteken, amelyek specidlis ismereteket igényelnek,
munkank soran csak a (kompetens) szakértéi anyagokbol, tanulmanyokbdl szarmazé informé-
cibkra alapoztuk az értékelést.

Buda-Hold Véllalkozés Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos at 14.) 3. oldal
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

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

A vagyonertékelés vagy masolatédnak birtokldsa nem vonja maga utin a nyilvanossigra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( killondsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alird
vagy azzal kapcsolatban 1évé személyek vagy azon cégek személyazonossiga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban 4llnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasdgokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhaté nyﬂvanossagra harmadik
fel szdmara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikacié més formaJ an keresztiil
a Budapest Févéaros XI. keriilet Ujbuda Polgarmesteri Hivatal Pénziigyi és Koltségvetési
Igazgatdsag, Lakasgazdalkodasi Osztaly irdsos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

A meghatdrozott értékek kizarélag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznéalhatdk fel.

Jogi koriilmények

Jogi természetli tigyekben nem vallalunk felel6sséget. Nem folytattunk vizsgélatot az értékelt
vagyonra vonatkoz6 jogcfmmel, sem pedig a vele szemben fennall6 kételezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontérgyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbizotol kapott informécidkra timaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesithetdk és nincsenek olyan
megkstések, amelyeket egyszerti eljarassal ne lehetne tisztizni, hacsak az értékelés mésként
nem emliti,

Kompetencia

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

Jogi vizsgdlatot az atadott iratok tanulmanyozdsin tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomkeépességének jogi eredetli korlétozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tul-
menden nincs tudomasunk, ezekért feleldsséget nem véllalunk.

A kornyezetvédelmi és talajvizsgéalat nem képezte a megbizds targyét, a témaban szakértot
nem vontunk be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték
megallapitasanél ezt a tényez6t nem vettik figyelembe.

Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételekt6l nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostél eltér, jogszaballyal ellentétes.

Buda-Hold Véllalkozés Szervezési és Szolgaltatd Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos Gt 14.) 4. oldal



Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Budafoki Gt 9. III/2b. hrsz.: 5505/0/A/49

Szokasosto! eltéré megbizas esetén értékeld kiteles a megbizét errdl! tdjékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a médositott megbizdsnak megfelel6en eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek eldirdsai és a
jogszabalyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felelsség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informéacid kozvetitdjét, ezek hidnydban a megbizdt terhelik.
Tényként kezelt, mas szakért6 4ltal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznaldsabol adddd hibakért felelosséget nem valla-
lunk.

Feleldsség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemii
valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkolesi avulds, gazdasagi-kdmyezeti koriilmények megval-
toz4sa, gondatlansag, funkciotol eltérd hasznélat, allagromlés, muszaki-fizikai elvaltozas, en-
gedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyésoljak, feleldsséget nem vallalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért felelosséget nem vallalunk.
Szakértdi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékel0knek személyes érdekiik nem flizddik az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz,
partatlansigukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd

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

Ervényesség

A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt kbvetSen U értékbecslés készitése sziikséges.

A meghatérozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhat6k fel. '

Irat- és dokumentacio kezelés

Az értékbecslés készitése soran tudomdsunka jutott adatokat és informaécickat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudomésara csak megbizd irasbeli hozzajarulasaval hozzuk.
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AZ ERTEKELES] MODSZEREK

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

Az értékbecslést a TEGOVA ltal javasolt modszerek, az EVS 2016, Eurépai Frtékelés
Szabvény ( az Eurépai Ko6z6sség tagallamaiban miiksds hivatalos vagyonértékelgk altal ala-

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszkdzérték harom mddszerrel kézelithet meg:
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Gsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mér megtortént, konkrét &g
ismert adésvételi/bérleti lgyletek drainak, ezek hidnyaban kinalati adatoknak a vizsgélt esetre
vald kiterjesztésével, Osszehasonlitisaval térténik.

A mbdszer 18 1épései:

Az alaphalmaz kivélasztisa,
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatérozasa.

Ertékmddosité tényez6k meghatérozésa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositisa, fajlagos érték szamitésa.

Végsé érték szamitisa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként,

A e

® Az Gsszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazs alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
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¢ Az elemzéskor az értékeldnek az dsszehasonlitas alapjéul szolgalé ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a tdrgyi ingatlanhoz hozzadmérni. Csak azo-
nos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilénbozs ertékforméak és jogok kozott korrekeios tényezdket
kell alkalmazni. Az sszehasonlits adasvételi drakat az 4ltalanos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

* Az elemzett dsszehasonlité adatokbél kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, éltalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men meér8szdmok vagy kapacitasi szamok (tanterem, kérhdzi 4gy, szallodaj agy stb.) is
alkalmazhatéak,

* A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatérozasa értékmédosits tényez6k figye-
lembevételével torténik. Ertékmddosits tényez6ként csak olyan jelent®s, értéket befolya-
sol6 tényezé vehetd fel, amely az &sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzé. Az
ertékmodosito tényezdk koziil az alibbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kdryezeti szempontok

- Alternativ hasznositss szempontjai

- Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

® Az értékelésben az értékmodosits tényez6k koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehet8ség van, akkor értékmodosito hatasukat szamszeriien is meg
kell hatdrozni. Az értékmodositd tényezok alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

¢ Azingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmabdositésa utan kialakuld fajlagos
erték €s az ingatlan méretének (volumene, kapacitésa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfelels, az egész ingatlanra vonatkozé ésszehasonlité adat
nem all rendelkezésre, a fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilén-kiilén is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilén
is értékelhetbek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkaozelités

A hozamszamit4son alapulé értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilé kiadasok kiilénbségébdl (tiszta Jjovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belle szar-
maz tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésné] az ingatlanok funkciéja melletti optimalis
bérbe adhatdsig adatait hasznéljuk fel. A hasznositashol szdrmazé rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci dsszehasonlité adatok felhasznélasival
hatérozzuk meg. Az 6sszehasonlité adatokbdl korrekeids tényezOk alkalmazdsaval tertiletegy-
scgre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatdrozunk meg. A tényleges, vagy szémitott bevéte-
lekbdl levonjuk a bérlére 4t nem hérithaté, rendszeres kiaddsokat és a kihasznélatlansagbél
adodo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az €ves tiszta nyereség és a t6késitési réta ha-
nyadosa. Az alkalmazott t6késitési kamatldb - az ingatlan funkci6ja alapjan - az adott ingat-
lantél, mint befektetéstsl a piaci szerepldk dltal elvart megtériilési rataval egyenld.
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Jelen dokumentaciéban az egyszertisitett szamitas; modszer, a kdzvetlen tokésités modszere
keriil alkalmazésra. A kozvetlen t6késitéshez a szakért altaliban egy évnek az idészak végén
jelentkezd jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a penzaramlést. A szamitas ]6-
pései:

1. A potencialis éves bevéte] meghatdrozésa

2. Az éves bevétel meghatdrozdsa a kihasznaltsag figyelembevételével

3. Az éves tényleges bevétel meghatérozésa a miiksdés; koltségek levonasaval
4. Az éves tényleges jévedelem tokésitése

Ujraeléallit4si koltségszamitas

A moédszer £ Iépései:

1. A telekérték meghatdrozasa.

2. A felépitmény Ujraépitési vagy potlasi kdltségének meghatarozisa.

3. Avulésok szdmitasa, '

4. A felépitmény tjra-eldallitds kéltségebdl az avulds levonésa és a telekértékke valé
0sszegzése.

- A foldteriilet értékét annak ires allapotban val6 értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuls modszer, vagy kiilénleges esetben a ho-
zamszamitdson alapulé médszer szerint.

egylttesen: Ujra-elBallitasi kéltség,
- Az Gjra-eldallitssi kéltségen minden ténylegesen felmeriilg koltséget kell érten. Ezeket

bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zémj.

- Az \ijra-el64llitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

- Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibs] vagy annak kényv szerinti értékébol
indexaldssal levezetett Ujra-elééllitasi érték csak kivételes esetben fogadhat¢ el. Ilyen
eset Iehet, ha az ingatlan néhany éven beliil készilt el, és ha a bekeriilés; koltségeket
megbizhatéan dokumentaltak.

vagy ki nem javithatoak.
- Az Ujra-el6allitasi koltséget az avultsdggal csskkentve és a telekértékkel nsvelve adodik
eredményiil a kéltségalapon szdmitott forgalmi érték.
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LAZ INGATLAN AZONOSITASA {

Az értékelt ingatlan cime:

Budapest XI. keriilet
Budafoki 6t 9. II1. emelet. 2/b.
lakas

5505/0/A/49

Az ingatlan megnevezése:

Helyrajzi szama:

Az ingatlanhoz tartozé telek teriilete:

LAZ albetét alapteriilete:
Az albetéthez a kdzos tulajdonbél hozzatarto-
20 osztatlan k6zés tulajdoni hanyad szerinti
‘telekméret 9,416 m?
K6z6s tulajdoni hanyad: 8/1 000

Az ingatlan résztulajdonosa: Budapest XI. keriileti énkorrnényzat
tulajdoni hényad: 12/80

2]

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE
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Téargyi ingatlan sziikebb kornyezetében jellemzéen laks és kereskedelmi ingatlanok, valamint
a Budapesti Miiszaki és Gazdasagtudomanyi Egyetem épiiletei, tagabb kérnyezetben kézin-
tézmények és irodah4zak is talalhatoak. A kerilet ezen része jellemz8en az 1800-as évek vé-
gén, 1900-as évek elején epult be. A Budafoki Gt vizsgalt oldalan zértsor beépitésii 4-6 szin-
tes, hagyoményos szerkezeti kialakitasu, jellemzéen laké funkcidji épiiletek 4llnak.
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megkozelithets, A nemrég atadott 4-es metrs Gellért téri megalléja az ingatlants] ~50m-re
talalhat6, Az utobuszok kéziil a Barték Béla viton kozlekeds 107E, 7-es vagy 7A jeld, vala-
mint a Budafoki titon kozlekedd 86-0s jelzésti, mig a villamosok kéziil a 18-as, 19-es, 41-es,

A kérnyéken jelentds a gyalogos forgalom elsésorban a Miiszaki egyetem felé,

16, gybgyszertar, Ovoda, iskola megtaldlhatok és a XI. keriilet kézponti része és az Onkor-
manyzat is viszonylag kozel, kb. 2 km-es belii] elérhets.

Alapozas

Valészinisithetéen szilard savalapok

Felmend falazat “Hagyoményos tégla

Fodémek Szilérd ( feltételezhetéen vasbeton f5dém )
Tetbserkere, et
Kiils6 feliiletek Vakolt festett, terméskd labazat

Altalanos mindsités Koranak megfelels allapotu, homlokzatok karbantar-

tottak

A LAKAS ADATAL

elhe-

MegkozelithetSség,
lyezkedése

III. emeleti, épiileten belil] fligg6folyoss fels] megkozelithe-
t6 folyos6ré! nyils lakas, a belsé udvarra nézs ablakokkal,
déli tdjolas, de az udvarra benyilé Iépesshéaz mag miatt

nem €ri nap

_

M
Bevezetett kozmiivek villany, viz, géz és csatornahalézat.

Onéll6 fogyasztasmers villanyéraval, vizéraval és ghz-

éraval rendelkezik. gazora jelenleg lezirva

elektromosan flithets, villanybojler (
Szoba, teakonyha, firdd, kizlekedd
teljesen cserére szorulg ablakok és belsé ajtok, bejarati ajtod

Flités, meleg vizellatas
Helyiségek
Nyildszarok
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Bels§ feliiletek

_ teljesen cserére szorulg festések és csempe
teljesen cserére szoruld, kb. az 1990-¢s evekben késziilt

Padléburkolatok
' kerdmialap és kordbbj parketta burkolatok
teljes kirtien feltijitands

ERTEKELYS

Az bsszehasonlitd ingatlanok — mint szamtalan esetben - t5bb paraméterben eltértek 4 vizsgalt
ingatlan jellemzits]. Ezeket az eltéréseket a szokésos médon az értékelt ingatlanra | révetit-
ve” a szdmolés sorin korrekciékkal kezeltiik. Els6 1épésben, ha kinélati aradatokat alkalma-
zunk, Ugy az adatok kin4lati Jellege, de a Miegyetem kornyezetében valg elhelyezkedés miatt
-5 %-kal korrigaljuk mindegyik kinlati Arat. Majd vizsgéljuk az elhelyezkedést, a méretet, a
kozmivesitettséget, felszereltséget, a fizikaj allapotot és egyéb ismérveket a targyi ingatlan-
hoz képest.

Az értékelés soran 4 db kinélati 4rat hasznéltunk fe.
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Bp. XI. ker. By-
dafoki 1t 9, 1y,
emelet 2/b, szém
alatti lak4s

II1. emeleti, filggs-
folyosoro] és épli-
leten belii]i folyo-
80rél ny{ls lakas,
D-i tajolast, de
lépcséhézra nézs

Bp. XI. ker.
Lagyményosi v,
II. emeleti lakas

Bp. XI. ker.
Budafoki 6t 1.
emeleti [akas

Bp. XI. ker.
Budafoki vt II1.
emeleti lakgs

Bp. XI. ker.
Kérsssy I, v,
IL. emeleti lakas

Helyszin

L emeleti,
lépcséhazro]
nyilé, DNY-j

udvari tajolast,
1 szob4s, gaz-

III. emeleti,
lépeséhazrol
nyild, utcaj
tdjoldsy, |

$zobds, giz-

I1. emeleti, Iép-
cs6hédzré] nyilo,
DNY-i udvari
tdjoldst, 1 szo-
bés, egyedi mé-

I1. emeleti, Iép-
cs6hdzrg] nyilo,
utcai tdjolasn, |
Szobds, egyedi

$zoba, konyha, s s e konvektor konvektor mérésii tavfiités,
rest tavfiitgs, i . iy : :

komfonos, magas- . g fiités, teljesen fiités, teljesen teljesen feljitott,

e teljesen felgjitott, ; . = ; k

tetds, kozepes feldjitands, feldjitands, kézepes allapoti

kézepes allapoti
tégla épiiletben,
J6 milszaki 4]la-
poti
gardzs nincs

kézepes allapo-
t tégla épiilet-
ben, j6 miiszaki
allapotg
£ardzs nincs

kdzepes allapo-
ti tégla épiilet-
ben, j6 miiszaki
éllapoty
garazs nincs

tégla épiiletben,

J6 milszaki 4]1a-
potd

£arazs nincs

allapoty téglaépii-
letben, a lakgg
teljesen felujitands
dllapoty, villany-
Ora, vizora, gazéra

van, gardzs nincs
Ingatlan ara (Fy) — 28 000 000

36 990 000 34 250 000 27900 000

Adat forrdsa / ide- Kinalati 4radat Kinalati dradat Kinalati dradat Kinalati dradat
pontja 2020, 2020. 2020, 2020.
Kindlati 4rrés/eltelt kis alapteriiletii,
Miiegyetem kor-
nyéki lakis

idé miatti korrek-

cid
Fajlagos alapar 878 513 858 065 813 438 981 667
Fﬂm?. i

Médosits tényezik

Keriileten belii]; XI. ker. Budafok]

elhelyezkedds - ut 0,0% 0,0%
D-i, de sOtét, mert
Iépcsdhazra nézg
lak4s

Epiileten beliilj

elhelyezkedés

6zelithetsedo | EPUleten beliili
Megkozehthetoseg 0.0% 0.0%

10,0%

Kozmivesitettss villany, viz, csa-
camivesitettsége torna, géz 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
eIektromos, vil-
Fiités, meleg viz lanybojler -10,0% -10,0%

Befogads épiilet kézepes allapoty 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
lftven ]

0,0%

0,0% 0,0%
-Emmm

',,ﬁ
~
Al

Osszes mddositis
Médositott alapar 667 286
erekitett fajlagos
T
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Az ingatlanhoz tartozd telekhanyad értékének szdmitasa:

Megbizd az albetét értékelését kategérianként is kérte, kiilén bontva a felépftmény és a telek
értékét. A kiadott értéktanﬁsftvényban szerepl§ érték egyiitt tartalmazza a felépitmény és a
telek értékét, azonban a Megbiz6i kérés értelmében a telek eszmei értékét kiilénbontva is
megadjuk azzal, hogy csupén teoretikus megosztas lehetséges a két dolog egymasts] valg el-
vélaszthatatlanséga okéan.

Telek mérete (m?

941 600
940 000

AZ INGATLAN ERTEKE HOZAMSZAMITASSAT,
Egység Osszeg |
Mennyiség (m2) (Ft/m2,h6,%) (Ft)

Bevételek
Piaci dijak alapjan
alapteriilet 25 5000 125 000
Kihaszméltsag 100,0% 125 000
Osszesen 125 000
Eves bevétel 12 h6 1 500 000
Kiltségek
A tulajdonos fenntartasi kolsege] Fves bevétel 3% | 45000
Menedzselési koltségek Eves bevéte] 3% 45 000
Felfjitdsi kéltségalap Eves bevétel 3% 45 000
Eves sszes koltség 135 000
Eves bevétel 1365 000
TOkésitési rata 6,15%
Ingatlan t6keértéke 22 195 122
Feliyjitasi kotségek 200 000 Ft |m2 -5 000 000

Zingatlan forgalmi értéke hozamszimitdssal 17195 122

I Tékésitési/hozam rita dsszetéfel becslése
Megnevezés datum

érték (%)

BUBOR 12 hé

2020.09.01 0,65%

tranzakcids kdltségek

2020.09.01 0,50%

mgatlanpiaci kockézat prémiuma 1,50%
tipus kockazat 25 m2-es lak4s 2,00%
regionalis kockazat Budapest, XI. ker. 1,50%
e

[Eozam rita

2020.09.01 6,15%

uda-Hold Viéllalkozas Szervezési és Szolgéltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos vt 14.)
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Ertékelt ingatlan: Budapest, X1. keriilet, Budafoki it 9. 1I/2b. hrsz.: 5505/0/A/49

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathat6 tehat, hogy az egyes értékelési modszerek alapjan meghatirozott forgalmi értékek
clfogadhaté mértékben térek e] egymastol.

A szakérté altal megallapitott értékek kézil mindkettd érték helyes és koziilik a szakértd hi-
vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen sullyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két ér-
tékelési modszer szamtani kozépértékét fogadom el, mint realis piaci értéket.

| Osszehasonlits adatokbdl szdmitott forgalmi érték 16 675 000 Ft —’
Hozamszdmitas alapjén szamitott forgalmi érték 17 195 122 Ft
Szémtani k6zépérték 16 935 061 Ft
Osztatlan k6z6s tulajdon miatti csdkkentés -10% - 1693 506 Ft
12/80-ad tulajdoni hanyad értéke _ 15241 555 Ft

Az ingatlan 12/80-ad tulajdoni hanyad becsiilt Dpiaci értéke

kerekitve 2290 000 Ft

Budapest, 2020. szeptember 28.
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KISS-LEIZER GABOR HORVATH GYORGY

ugyvezets okl. magasépité tizemmérnok
BUDA-HOLD Villalkoz4s Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
és Szolgaltatd KFT. okl. ingatlanvagyon- értékels &s kézvetits
1117 Budapest, Hunyadi J4nos 1t 14. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakérts

eng. szam: 4847/1996

Melléklet:  Azonositésra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok masolata
Alaprajz

Buda-Hold Véllalkoz4s Szervezési ¢s Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi J4nos it 14.) 14. oldal



