Szantd Katahn

Tisrtelt Homané Bederna Szilvia, Lakdsygazditkoddsi Osztdly!

b}

Hivatkozva 2020. jGlius 31-6n kolt leveliikre, szeretném megerdsiteni vet Tszandékemat a Minesi ot

.

34, fszt. 3. lakdsra, igy két szobdval tudndnk béviteni az Ondk lakasa melett iévd lakdsunkat.

Alakds adottsdgail ismurve, miszerint:

- szuterén, komfort naikiili,
- nincs benne WC, és nem is nagyon kialakithatd
nincs firdoszoba
- nings fités
- akiménye élrtvaszélyes
az ablakok, nyilaszardk cserére szorulnak
- afalak vizesek
- azvillany és vizvezetékeket djra ki kell épiteni .

Az évek sordn annyira el lettek hanyagoiva a helyiségek, hogy fertétlenitas, bontas, és nagyobb
gsszeg raforditdsa sziikséges ahhoz, hoay esyaltalan be Ichessen lepnic A mesfeleld dintvitelhez, &

csupasz falakig vissza kedl bontani a szobdkat, szizetelni kell, Uj padlozat kialakitasa szlixseges.

Fentiek ismeretében, és az Onok levelében kozolt fizetlsi foltétolal mollett, miszarint a vételi
bsszeget azonnal, és egy Osszeghen kall kifizetni, izy vételi széndékomat 3.000.000.-Ft-ban, azaz

Harommillio forintban hatirozom ineg.

Budapest, 2020. avgusztus 13.

Tisztolettal:

Szanto Katalin

1118 Budapest Ménasi Gt 34. fszt.3.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap L L |
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Sud apest Fév dro s Kormuayhivatala Foldhivat . Fao.abily [fomeniibe|
Budape:t, X1, Budafola ut 52 1519 Budapeat, FY 415 Oldak: 1/2

A
megrendelés
eddigi dija:

Nem hiteles tulajdaai lap - Teljes mAsolat
Megrend elés 827m:8000004/401425,2020

Nem hiteles tuladoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

20.0.10.05 0Ft
BUDAPEST XI.KER.
Beltarilat 4340/11/8/8 helyrajzi sz8m
1118 BUDAPEST MI.KER. Ménezi Ot 4. foldezint. ajté:3. "felidlwizsgalat alatt” Sugo
LRESZ
1. Az egyéb 8nallé ingatlan adatai:
megnevezEés terdlet smzobik szama eazmei hanyad tulajdoni forma
m2 egéaz/£él ;
lakae 31 10 8271000 onkormanyzati
Bajeqyzd hatdrozat: 999937/1999/1999.03.16 torlé hatdrezab: 173735/2/2010/10.10.22
lakas 3l 1 0 82/1007 onkormanyzati

Bejegyzd hatirozat: 178735/2/2010/10.10.28

]

. bejegyzd hatdroezat: 109501/1992/1332.11.02
Targashiz
7z 6nillé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okirathaa meghativozott helyiségek.

ILRESZ o
£ 1. tulajdoni hanyad: 1/1 ~
:_,_T jogoim: 199). &wi XMNIII. tw. 183501/1%292/1992.11.03 =
g jogcim: eredetl felwédtal Q
g1 jegallas;: tulajdones :%
=] név: KI. HER. CEKORMSMYZAT B
Té cim: 1112 BUDAFEST Z=zombolyai utca 5 W
0 &
= TULRESZ 2
;g t':’ha;s.-qyzé hatarozat, érkezézi idd: 135971/71/7200640%.05.10 =
= torll hatarozak: 133525/1/2007/07.04.17 g
o Tulajdonjog fanntartissal tdrtfat eladas Z
Z jogoasul b

adar b

gz .névy I

=szll.

a.név ;¥ E

cim : 1118 BUDBPEST XI . KER. Minasi Gt 34. fas.3

!‘_'"bejeg-f::') hatarozat, érke:lzzi 1edd: 17373541 42010/10.09 .20
t&rldé hatirozat: 178735/2/2010/10 .10 .24
Tarzazhaz alapitd okarat mécdoasitas irinti kérelem slutasitaza.
jogosule:

néwv: TARSASHAZ

cim ¢ 1113 BUDAPEST XI.KER. Ménazi at 3d.
o Fulytatds 3 hovetiezd lapon
= -
" —~
2 g
= 3
: g
72}

%]
E =
= £
g g
2 &
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hitekes tulajdonilap
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Nem hiteles tulajdoni Jap Nem hiteles tulagdoni lap Nem hitzles tulajdoni lap
A5 &
£ 5
s B - . e Ty g
o Zudapest Fiviros Xormumynrn ala Fakihivatali Féozztily o
-g, Budape- 1, X0, Budafoli 9t 50, 1519 Budapest, Pt 415 Cldals Afs %L.
= INem biteles tulajdosi lap - Teljer masolat "':
7] [
= DBisspendelés szimB00000H401325/2027 -
-_E 24120.20.05 H
= g
T IUDRIIST XI.¥ER. K
- Eelterilet 4940/11/A/2 helyrajzi szhm
Foiviat.s az eiud prol
HLRESZ

(b;.jagyzéi hatirozat, érkazézi ido: 178735%/1/2010/10.0% .20
torle hatdroszat: 175735/277010/10.10.22
Tulajdonjog bejegyzése irdntl keérelem elutasitasa
jogosult:

e i

2z .oéw:

zzil.

a.név el s

cim ; 1112 CUDBFEST KI.KBER. Ménzei ot 34. faz.l.

£z a tulajdeoni lap kozigacgatasi hatésagl aljiris céljabol kerilt kiadidsra. Masxra n=m

tasznalhato.

TULAJDOMNI LAP VEGY

Nem hiteles tulajloni lap
Nem hiteles tulajdoni Iap

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulagloni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

2020.10.05. 12:
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TTANARNETA32 | Felivsznahs

NION2I0 (Kilipls) |

Nem hiteles tuladoni lap

Nerm hiteles tulaxoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulagdonilap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Fd iro: Korainyhivatala Faldhivatali Fdesata ¢

Nem hiteks nlajdoni lap

Budapest, X1, Eudaloli it 52 1519 Budapest, FL 415 Oldal: 174
WNem hileles tulajdoni lap - Teljes misclat
Megrengelés s2m30N0G/40143202020
2026.10.05
BUDAFEST XI.KER.
Baltarulet 4940/11/A/3 halyrajzi sz4m
1115 BODRPEST XI.KEi. Ménesi &t 24. féldezint. ajtérd. "felllwizagilat alatt”
LRESZ
1. Az egyéb onalls ingatlan adatai:
mecaevezéa terillezt s=zobik zzdma eszmei haayacd tulajdeni forma
m2 egiez/Eel
laka= 32 10 S4/1000 enkormanyzati
Bejeqyzd hatdrozat: 273937/1847/1999.03.15 terie hatarozak: 270447/2, 2005/05.12.12
lanas 32 10 34/1000 magan
Bejegysd hatirozat: 37044852/2005/05.12.12 torld hatarozat: 178735/2/2010/10.10.28
lakis 32 10 24/1007 * magan

Bz jegyzd hatdrozat: 178735,2/2010/10.10.28

2. bejegyzd hatdrorat: 189501/1992/1992.11.0%
Targanhaz
2z 6nalld ingatlanhoz tartoznak az ala pité ckiratban maghatarovobt helyiségek.

ILRESZ
torld hatarezat: 149358/19337/1993.056.02

torld hatdrozat: 146363/1993/1992 U6 02
189501/199251972.11.03

™ ralajdoni hanyad: 1/1

jog=im: 1991. éwi JKXIII. tv.
jogoim: eredsti falwvétel
jogallae: tulajdonoz

[y ¥I. HER. CHRORMBNYZAT

cim: 1113 BUDRPEST Zsombolyal wtca S

ff‘tulsjdcnl hanyad: 1/1 torld hataro=at: 245GUU/1/2004/04.07.14
bejegysd hatdrozat, Srkawdsi idé: 146360/17937/1992.05.02 .
torld hatirozat: 245000/1/2004/704.07.14
jogoim: adiavétal
jogallae: tulajdenecs

név d «
szal .

a.név

cim ¢ 1110 BUDRFEST YI_FPR. Mén=si Gt 34 foldazink 4

¥ tulajdoni hanyacd: 171 torld halbiarozak: 370448/2/2005/05.12.12

bejegyzé hatarezat, érkezesi idd: 119001/1/2004/04.03 .23,
. torle hatarozat: 370448/2/2005/05.12.12

jogoim: adasvétel

wtalas: ‘XX /2.

Jegiallia: Lo el

adw £

2T .0&V! <

szOl.

a.ndwv ™

=im G Y

Folvtatss 2 Kvethezd Jason
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rjdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tul

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulsjdoni lap Nem hiteles tlajdoni lap

Eudapest Fivires Korményhivatala Follhi

Budapest, NI, Budalo Mt 59, 1519 Bulapest, P 415

RE Féosatily

Nem biiteles tulajdoni lap - Teljes misolat
Mlegrerdelfs spdmsBd i 00b 301432/ 2020
2020.10,05
EUDAPEST XI.XER.
Eelteri 4940/11/0/2 helyrajzi szdn.

Nem hiteles twlajdoni lap

Old al: 244

Folviat 3z e¥izé hapro)
.RE

3Z
lr,'"tulajdoni hangyad: 1/1 torls hatarozat: 11R164/1/2007/09.05.29
bezjeqgyzé hatarozat, érkezéei ideo: 370d49/2/2005/95.12.12
tirlé hatarozat:
jogeim: adizvétel
jegallas: tulajdenocs

11B8164/1/2009/0% .05 .04

A
azal.
a.nav : K
oim t Tavw Fil

#*"tula jdoni hanyad: 172 térlé hatarozat: 141851/1/2013713.09.17

ba2jagyzd hatarozat, drkezési idé: 117154/1/2009/09 05 .23

torld hatarozat:
jogoim: adisvital
wtald=: II /4.

141861/1/2013/13.09.17

Jogalls<: werladan s
név § dugt
zzal |
a.NEV + wia
cim + BEL 1ord
#“tilajdoni hanyad: 1/2 torld hatirozat: 141827171/2013/135.0%.17

be jegyzd hatareozat, crkezdail idé: 11716471 72009709.05 .29
torld hatarszat:
jogoim: adasvétel
utalas: II /4.
jogallis: tulajdonoz

141851/1/2013413.09.17

ey i certe
2z .név: exts
szul .
a.név t
eim 1 B L 72
ﬁ“f"tulajgion1 hanyac: 141 torle hatdrozat: 34534/2/2014/14.01 .09

hejegyzd hatirozat, érkaevési icd: 2418617/1/2013/13.06 .27

torld hatdrozat:

jogoim: wétal
utalas: TI F5~6,
jogallas: tuladdonom

39534/2/2014/14 01 .09

aéw

gz.ndv

zzil .

a.aév :

cim : i
Folytatds 3 kbvethezd Japon

Nem hiteles tulajdoni Jap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajloni lap

Nem hiteles tulajdoni Iap

Nem hiteles tulajdoni lap

aNTN 10 N
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nern hiteles tulajdond Iap

Nem hiteles tulajdoni lap

Neni hiteles tulajdonilap Nerm hiteles twlajdoni lap

Edap

Newn hiteles tulajdoni lap - Teljes v olat
Blsgrendelss s2imeB0000 04/ 401532/30 20
2020.10.05
EUDAPEST XI.XER.

Bolterilet 4340/11/A/2 halyraizi szin

https:

wwwi.takamethu'tknet'nemhiteles_teljes3 p.hrsz s67sid=..

Nem hiteles tlajdond lap

Nern hiteles tulajloni Inp

Falvtat: 3z e¥izd kprdl
O.RESZ
torld hatarerzat: 1%3022,/2/2913/18.09.0¢

34534/2/2014714.01.09

#tulajdoni hanyacd: 171

bejegyzd hatdroszat, érkezdai idd:

torld hatirozat:

wébeal
II /7.
tulajdence

jogeim:
utalasz:
jogallas:
néw

8% .néw:
szal .
a.néwv 1 oz

cim

16352272/ 2018/1% 09 .05

9. tulajdoni hanyad: 1/1

érkezési idé: 1E3022/2/2018717 .03 .06

bzs:qyzé hatarozat,

jegeim: adazvatel

utalas; LI /8.

jogalliz: tulaidlones

néw Szdnté Katalin Czilla
Bz.név: Szdntd Katalia Czilla
szl .

a.nsv i

cim

OLRESZ
!’.“bejegyaé’r hatiromat, érkezézi idé: 26U78E/1/2002/02.10.07

torld hatarosat:

Jzlzdlogjeg 6 QU0 GOU FT,asas hatmillie FT éz jaruléhai srejdig.
jegozult:

név: OTP JELZALOGEAUK KRT. 5

cim 1052 BUDACEST V.KER. Deak Fsrenc utoa 7-9.

Nem hiteles tulajdoni lap

203317/1/72004404 .06 09

#"bejagyzd hatavoszat, érkezdei idér 200795/1/2002/0%.10.07

torlé hatirozat:
a III/L eorzzim alatti jelzilogjor biztositisara.

Elidegenitéml &3 terhelézi ctilalom
jogoaual t:
OTP JELZALOGBANKE RT.

: 1U52 BUDAPEST ¥.KER. Dedk Ferens uteca 7-9.

ader;

cLm

200317/1/ 2004404 .06 .07

™ bajecyzd hatdrozat, érkezdai idd: 110001 2004704.03.23
£

Tulajdonjog fenntartassal tortint eladas

ovrlé hatarezat:

245000/1/2004504 .07 .19

Jjogoanlt:
aéw lAsné
g3.névi 1
azlil. 3 t--»
a.ngw
oim lass suupresT VIKER. Barkék 84la Gt 9. II/FS.
Folytataz a kivethezd Japon

Nem hiteles tulajdoni lap Nerm hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nemm hiteles tulajdoni lap

NN 1A NS 1T
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Nem hiteles tulaidoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdont lap

Nem: hiteks tulajgoni lap Nem hiteles aulajdoni lap Nern hiteles nulajdoni lap

didnivazti Fdes

taly

i

i

[

i
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1512 Budepest, ¥t 41

Neri hitales tulajdoni dap - Teljes misolat

Megrendelfs safmig CI0DMVAN1 33242020

2020.10.05

RUDAEST XI.KER.
Relterilet 4340/11/A/2 helyrajzi szam

Folvitatl az £}zd kordl
OLRESZ
#hejegyeb hatirozac, érkezéal idé: 178735/1/2010/16.093.20
torle hatdrezat: 1777397272010410.10.28

Tarsazhaz alapité okirat mxlozibtas iranti kérelem elutazitaza.

jezosult:
afwv: TARIASHAD
cim @ 1118 BUDAPEST ¥I.WER. Ménesi Gt 34.

#’najegyzd hatarozat, érkezéai ied: 170735/1/2010/10.08.20
£6xlé hatarezat: 17£735/2/2010/10.10.28
Tula jlonjog bejegyzéze iriatl kerslem elutasitisa

jogyosult:
név
81 .oadn
azil. + 18,
a.aédv % ‘a
cim : 1112 eUDBFEST NI.KER. Mineei Ot 34. fau.l.

#7"hejegyss hatirozat, érkezéei idé: 111293/1/2013/13.06.27
torlé hatarezat: 141°51/172013/12.09.17
Tulajdonqjog fanntavtizsal tortént elaclis

jogozul £

néwv [LOCCURS © N 1 S,
Bzl Vi

a.nas

cim : 1021 BUDRFEST IT. WER. HGviavblgyi ot 112.fs3.2.

Ez 3 twlajdoni lap kozigazgatdzi hatéeagi eljaris céljibel kerult kiadarra. Misra nem

TULAJDOMI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni iap

Nem hiteles tulajdond lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nern hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni Jap

Nem hiteles tulagloni lap
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. kertilet, Ménesi 0t 34. fszt. 3. hrsz.: 4940/11/A/8

ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET MENESI UT 34. FSZT. 3.
HRSZ.: 4940/11/A/8 SZAM ALATTI 31 M2 ALAPTERULETU LAKAS
FORGALMI ERTEKERE

A vizsgélt tarsashézi lakds 1/1-ed tulajdoni hanyadanak forgalmi értékét 2020. szeptember
28-ai hatérnappal az Gsszehasonlité adatokra és a hozamszamitds médszerére tekintettel az
aldbbiak szerint allapitottuk meg;

Az albetét alapteriilete , 31 m?
Fajlagos négyzetméter ar 406 452~ Ft/m?
Az ingatlan 1/1-ed tulajdoni hdnyaddnak becsiilt piaci

értéke kerekitve 12 600 000

A megallapitott erték lakas esetében brutté érték és 0 % altalanos forgalmi adét tartalmaz.

A tarsashazasitott lakés 82/1 007-ed tulajdoni hanyadanak forgalmi értéke tartalmazza a hoz-
zatartoz telekhanyad forgalmi értékét az értékeld részben foglaltak szerint:

Az ingatlan felépitményének értéke 3.400.000,- Ft
Az ingatlanhoz tartozd alap esetben tartozé telekhanyad értéke |’ 9.200.000,- Ft
Mindosszesen 12.600.000,- Ft

Budapest, 2020. szeptember 28,

IZER GABOR HORVATH GYORGY
ligyvezetd okl. magasépitd tizemmérndk

BUDA;HOLD Villalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
¢és Szolgaltatdo KFT, okl. ingatlanvagyon- értékeld és kozvetits
1117 Budapest, Hunyadi Janos Gt 14. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakérté

eng. szam: 4847/1996

Buda-Hold Villalkozas Szervezési és Szolgaltatd Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14)) 2. oldal



Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Ménesi 6t 34, fszt. 3. hrsz.: 4940/11/A/8

KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizds, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. keriilet Ujbudai Polgérmesteri Hivatal Pénziigyi és Kéltségvetési
Igazgatosag, Lakésgazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Bocskai ut 39-41. ) megbizta a
Buda-Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Jénos 1t 14. ) a 4940/11/A/8 helyrajzi szamu,
Budapest, XI. kertilet, Ménesi it 34. szam alatti ingatlanon 16v6 fszt. 3. szam alatti tarsashéz-
ban 1év6 lakés ingatlan 1/1-ed tulajdoni hényadénak értékelésével, a kozos tulajdonbél a la-
kashoz tartozé 82/1 007-ed tulajdoni hanyad forgalmi értékének megallapitisival.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kf. kiilsé kdzremiiksdot (alvéllalkozét) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mérnéki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. )
igazsigligyi szakérté céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

Az értékelést megbizott alvallalkozo tarsasag részérél Horvéath Gyorgy igazsagligyi ingatlan-
forgalmi szakértd ( eng.sz.: 4847/1996 ) hajtotta végre.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan Jelen éllapotbeli valés piaci értékének megallapitdsa, a
tulajdoni lap adatai és a fizikai 4llapot figyelembevételével.

Az értékeléshez felhasznalt informdcick

Megbiz6 rendelkezésiinkre bocsétotta a nem hiteles tulajdoni lap mésolatokat és a rendelke-
zesre all6 alaprajzot és alapité okirat vonatkozé részeit.

Beszereztiik: a szabélyoz4s terv mésolatét, dsszehasonlitd adatokat, légi fotdt és egyéb doku-
mentumokat.

Helyszini szemle

A megbizast kévetéen 2020. szeptember 25-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalom-
mal fényképfelvételeket is készitettiink. Ezek a fényképfelvételek a mellékletek kizott megta-
lalhatéak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan kériilményekért, rejtett hibékért, fennalld, de ismeretlen szennyezés, szennyezé-
désekért felel6sséget nem vallalunk. :

Korlatozasok

A rendelkezéstinkre bocsatott informacidkat, szakértéi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartdsok nélkiil valénak fogadtuk el. Szamos megallapitisunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatiroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specialis ismereteket igényelnek,
munkank sordn csak a (kompetens) szakértsi anyagokbdl, tanulmanyokbd] szirmazé informa-
cidkra alapoztuk az értékelést.

Buda-Hold Vallalkozés Szervezési és Szolgaltaté Kt (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14) 3. oldal



Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Ménesi 1t 34. fszt. 3. hrsz.: 4940/] 1/A/8

FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZ6 FELTETELEK

Felhasznalds

Az értekelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
ertelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepld részadatok 6nalléan nem hasznalhatéak
fel, azok csak a végsé érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy mésolatéanak birtokl4sa nem vonja maga utan a nyilvanosségra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiiléndsen barmely kovetkeztetés, a jelentést aldird
vagy azzal kapcsolatban 1év6 személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasdgokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhat6 nyilvanosségra harmadik
fél szamdra prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikécié mas forméjan keresztiil
a Budapest F6véaros XI. keriilet Ujbuda Polgirmesteri Hivatal Penziigyi és Koltségvetési
Igazgatdsag, Lakasgazdalkodési Osztély irasos belegyezése és jovdhagydsa nélkiil.

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

Jogi koériilmények

Jogi természetl tigyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkoz6 jogeimmel, sem pedig a vele szemben fennallé kételezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbiz6tol kapott informacidkra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és ertékesithet6k és nincsenek olyan
megkdtések, amelyeket egyszerti eljarassal ne lehetne tisztazni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle sordn nem végeztiink teriiletmérést, f5ldmérést, a szakvéleményben talal-
haté alapadatok a megbiz6 adatszolgaltatédsin és az ingatlan-nyilvéantartis adatain alapulnak.
Feltarasokat, statikai és diagnosztikai méréseket, illetve epliletfizikai és talajmechanikaj vizs-
galatokat nem végeztiink, az nem képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgilatot az 4tadott iratok tanulmanyozédsan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korltozottsdgérdl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tul-
menden nincs tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

A kérnyezetvédelmi és talajvizsgélat nem képezte a megbizas targyét, a téméban szakértst
nem vontunk be, tovabbi a tulajdonos a szennyezettsegre nyilatkozatot nem tett ezért az érték
megallapitdsinal ezt a tényezét nem vettik figyelembe.

Megbizastél vald fiiggés

A vagyonértekeld a megbizasban foglalt céltél és feltételektd] nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostdl eltéré megbizds esetén értékeld koteles a megbizot errél tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabilyozasok, sztenderdek

A vagyonertékelés sordn az alapelveknek megfelelSen, a szakmai sztenderdek eléirasai és a
jogszabalyok betartdsa mellett jértunk el, minden esetben a megbizé megbizdsaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valédisagaért feleldsség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatdt, vagy az informéci6 kozvetitdjét, ezek hianyéban a megbizdt terhelik.
Tényként kezelt, mas szakérté altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasdbol adédé hibakért felel§sséget nem valla-
lunk.

Feleldsség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
dllapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kivetSen bekovetkezett barmilyen nemi
valtozasokeért — bontas, gazdasagi-erkdlesi avulds, gazdasagi-kdrnyezeti korilmények megval-
tozésa, gondatlansag, funkci6tol eltérd hasznélat, allagromlés, miiszaki-fizikai elvéaltozas, en-
gedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért felelésséget nem vallalunk.

Szakértdi fiiggetlenség, objektivitas

Az értekeloknek személyes érdekiik nem fiiz6dik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd

ellenére is csak becstilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevé és eladd kozti
alku sorén alakulhat ki.

Ervényesség

A szakvélemény hat hénapig érvényes, ezt kdvetben 4j értékbecslés készitése szitkséges.

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

Irat- és dokumentacio kezelés

Az értékbecslés készitése soran tudomasunka jutott adatokat és informaécidkat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudomaéséara csak megbiz6 irdsbeli hozz4jaruldsival hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

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

Az értékbecslést a TEGOVA 4ltal javasolt médszerek, az EVS 2016. Europai Ertékelési
Szabvany ( az Eurdpai K6zosség tagallamaiban miitkéds hivatalos vagyonértékel6k altal ala-
pitott szervezet ) vagyonértékelési utmutatéjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VII1.29.) PM rendelettel modositott 26/2005 (VIIL.11) szdmu
es 25/1997. (VIIL.1) szdmt PM. rendeletben elbirt médszertani elveknek és kévetelmények-
nek, valamint a hatélyban 1év6 jogszabalyi eléirdsoknak megfelelden készitettiik e,

Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszol-
ghltatas alapjan készitettiik el. Az értékelést a szakma altalanosan elfogadott hazai és nemzet-
kozi szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjilk, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapits-
sihoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiizédik, tovabb4, hogy a munkadij és
amegallapitasok k6zott semmilyen fliggség nem 4ll fenn.

A piaci érték: egy adott iddpontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci kériilmények kozétt a legnagyobb valdszintiséggel
ertékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevd tajékozottan, dnérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatdsa alatt. A piaci érték megéllapitisanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellSen hossza id6 4ll rendelkezés-
re. A piaci értck meghatdrozasihoz a hirom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési
moédszer koziil vélasztott, lehet6ség szerint minimum két moédszer elemzésével szlikséges
meghatdrozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszkdzérték harom médszerrel kizelithets meg:
Osszehasonlité adatok elemzésén alapul¢ értékelés

Az &sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtdrtént, konkrét és
ismert addsvételi/bérleti tigyletek édrainak, ezek hidny4ban kinélati adatoknak a vizsgélt esetre
valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A mddszer £6 1épései:

Az alaphalmaz kivélasztésa,

Osszehasonlitésra alkalmas ingatlanok kivélasztdsa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatérozésa.

Ertékmdodosité tényezdk meghatarozisa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositdsa, fajlagos érték szamitasa.

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

R N

¢ Az Osszehasonlito vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak &tlagétol jelent8sen eltérd szélss értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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¢ Az elemzéskor az értékelének az dsszehasonlitis alapjaul szolgalé ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozz4mémi. Csak azo-
nos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a killsnbézd értékformak s Jjogok kozétt korrekeids tényezbket
kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité addsvételi arakat az altaldnos forgalmi ad6 nélkiil kell
figyelembe venni.

¢ Az elemzett Gsszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatérozni, Ez az alapérték
fajlagos érték, altaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérészamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, kérhdzi 4gy, széllodai agy stb.) is
alkalmazhatdak.,

® A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozédsa €rtékmédositd tényez6k figye-
lembevételével térténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolya-
sol6 tényez6 vehetd fel, amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazéra nem jellemzs. Az
értékmodositd tényez6k koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgélni kell:

- Miszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznélati szempontok

- Telekadottsdgok

- Infrastruktira

- Komyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hat6ségi szabalyozés

* Az értekelésben az értékmodositd tényezdk koziil az értéket jelentésen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmédosits hatdsukat szémszeriien is meg
kell hatérozni. Az értékmédositd tényezok alapjan kell moédositani a fajlagos alapértéket.

¢ Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositisa utén kialakulé fajlagos
érték €s az ingatlan méretének (volumene, kapacitisa) szorzataként kell megéllapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egeész ingatlanra vonatkoz6 Ssszehasonlitd adat
nem 4l rendelkezésre, a fenti mddszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiiln is
megengedett. Ilyen lehet példéul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilén
is értékelhetbek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkézelités

A hozamszamitédson alapuld értékelés az ingatlan j6v6beni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriil$ kiadasok kiilonbségébsl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy bérmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szar-
mazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkciéja melletti optimalis
bérbe adhatésidg adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol szarmazé rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci dsszehasonlité adatok felhaszn4lasival
hatarozzuk meg. Az dsszehasonlité adatokbs] korrekcios tényez8k alkalmazésdval teriiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleii alapértéket hatdrozunk meg. A tényleges, vagy szdmitott bevéte-
lekb6l levonjuk a bérlére 4t nem hérithatd, rendszeres kiaddsokat s a kihasznélatlansagbdl
ad0do atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség €s a tokésitési rita ha-
nyadosa. Az alkalmazott tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingat-
lantdl, mint befektetéstél a piaci szereplék 4ltal elvart megtéritlési ratdval egyenld.
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Jelen dokumentacidban az egyszerlsitett szamitdsi médszer, a kdzvetlen t6késités mddszere
kerti] alkalmazésra. A kozvetlen t8késitéshez a szakértd altalaban egy évnek az idészak végén
jelentkez jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzéramldst. A szamits 1é-
pései:

1. A potencislis éves bevétel meghatarozisa

2. Az éves bevétel meghatérozésa a kihasznéltsag figyelembevételével

3. Az éves tényleges bevétel meghatarozésa a miiksdési koltségek levonassval
4. Az éves tényleges jovedelem tokésitése

Ujraelsallitasi koltségszamits

A netté pétlasi koltségszamitas lényege, hogy az ingatlan Ujra-el6allitasi koltségébsl (mely az
EKS legfrissebb kiadvanysban meghatérozott ertek) le kell vonni az id8 mulésa miatti avulast,
majd ehhez kell hozz4adni a felépitményekhez tartozé foldtertilet Jelenlegi értékét. Ez a méd-
szer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évé, vagy kérosodott 1éte-
sitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas modszer nem
all rendelkezésre.

A moédszer £ 1épései:

A telekérték meghatarozasa.

A felepitmény wjraépitési vagy potlasi koltségének meghatirozasa.

Avuldsok szamftésa.

A felépitmény Gjra-eléallitasi k&ltségébd! az avulds levonasa és a telekértékkel vald
Osszegzése.

P

- A foldtertilet értékét annak iires allapotban valé értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer, vagy kiilonleges esetben a ho-
zamszamitdson alapulé modszer szerint. p

- A pétlési k6ltség olyan szerkezeteket és €pitési munkét takar, amellyel az értékelés 1d6-
pontjaban a meglév funkciék (de esetleg més szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznosséggal pétolhatdak lennének. Az Ujraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek véltozatlan jrateremtésének koltségeit kell eldira-
nyozni, figgetleniil azok jelenlegi hasznosuldsaté]l. A potlasi és az Gjradpitési koltség
egylittesen: Gjra-el64allitasi koltség.

- Az ujra-elééllitasi koltségen minden ténylegesen felmeriils koltséget kell érteni. Ezeket
a koltségeket a tényleges epitési piaci drak alapjan kell meghatarozni.

- Az éplilet ujra-el8allitasi koltségébe az épliletgépészetet és a bels6épitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobiliakat ki kell zami.

- Az Ujra-eldallitasi koltség 4ltalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

- Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibél vagy annak kényv szerinti értékébal
indexaléassal levezetett Wijra-el8allitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatéan dokumentaltik.

- Az avulds az id6 muldsa miatti értékesskkends. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a
funkciondlis avulds és a kdrnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak
vagy ki nem javithat6ak.

- Az Ujra-eléallitasi koltséget az avultsiggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik
eredményiil a kéltségalapon szdmitott forgalmi érték.
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, AZINGATLAN AZONOSITASA J

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. kertilet 7
, Ménesi Gt 34, fszt, 3.

Az ingatlan megnevezése: lakés

Helyrajzi szdma: 4940/11/A/8

Az ingatlanhoz tartozo telek teriilete: 1125 m?

Az albetét alapteriilete: 31 m?

Az albetéthez a k6zos tulajdonbdl hozzatarto-
z6 osztatlan kéz6s tulajdoni héanyad szerinti

telekméret 91,60873882820258 m?

Ko6zos tulajdoni hanyad: 82/1 007

Az ingatlan tulajdonosa: Budapest XI. keriileti Onkorményzat
tulajdoni hanyad: 1/1

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE j
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A vizsgdlt ingatlan Budapest XI. keriiletében, annak Gellért-hegyi részén, a Ménesi 1t 34,
szam alatt taldlhat6, az ingatlanon 1év§ éptilet foldszintjén.

Térgyi ingatlan sziikebb és tagabb kdrnyezetében is jellemz6en laké ingatlanok talalhatok,
illetve néhany kozépiilet is. A keriilet ezen része Jellemz8en az 1900-as és az 1960-as években
¢piilt hagyoményos szerkezeti kialakitasi laké funkci6ju, tarsashézi epiiletekkel beépitett.

Az ingatlan kézvetlen megkézelitése a jelenlegi uthalézatot figyelembe véve jonak mondhato,
az ide vezetd utak megfelels allapotiiak. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolaty jardak
segitik, gépkocsival torténé parkirozés a kézteriileten megoldottnak tekinthets.
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Ertékelt ingatlan:

Budapest, XI. keriilet, Ménesi 0t 34. fszt. 3. hrsz.: 4940/11/A/8

Mivel az ingatlan a keriilet Gellért-hegyi részének egyik kézponti ttvonalan helyezkedik el,
igy nemosak gépkocsival, hanem tdmegkézlekedési eszkdzzel is jOl megkozelithets. Tomeg-
kézlekedési eszkdz: a Somléi uton kéziekedd Moricz Zsigmond kértéri végallomaéssal rendel-
kezd 27-es jellt autdbusz, amelynek megélloja kbzvetlenill az ingatlan elétt van.

Az ingatlan keriileten beliili elhelyezkedésébs! adéddan kdryezetében az alapfoku ellatast
biztositd lizletek és szolgaltatisok, orvosi rendeld, gyogyszertar, 6voda, iskola megtalalhatdk
¢s a XI. kertilet k6zponti részei és az Onkormanyzat is kdzel, kb. 1500 m-en beliil elérhets.

AZ EPULET ADATAI

A vizsgélat targyat képezd lakast befogadé ingatlanon egy foldszint + II emelet lapostetds
épiilet talélhat6, amelynek a foldszintjén talalhaté a vizsgilt lakds. Az épiilet feltételezhetben
az 1930-as évek elején épiilhetett. Az épiiletben 1évé vizsgilt lakds feltételezhetben évek Gta

Uresen 4ll, teljesen elhanyagolt.

Alapozéas valdsziniisithetden beton vagy tégla sdvalapok
Felmené falazat tégla falazat

Fodémek valoszinisithetéen acélgerendas
Tetészerkezet, héjalas lapostetd, bitumenes csupaszlemez fedéssel
Kiilsé feliiletek simitott vakolatu feliiletek

Nyildszéro szerkezetek

milanyag bejarati ajto, kapcsolt gerébtokos faszerkezetii ab-
lakok ( teljesen tonkrement 4llapotban )

Lépcs6haz

udvar feléli bejérattal lehet 3 lakast egy kiilén belsd folyoso-
0l lehet megkdzeliteni a kdzos mosokonyhdval, WC-kel

egyltt

Altaldnos mindsités

a befogadd éptilet a korabdl adéddan kozepes allapotd, a
f6ldszint belsd padlészint kb. 50 cm-el lejjebb van a jardatol,
ezért vizesedik a fal

A LAKAS ADATAI

Megkozelithetdség, elhe-

foldszinti, éptileten beliili folyosé felé] megkdzelithetd lakds,

lyezkedése az elGkertre néz6 ablakokkal, északi t4joldsa
Alapteriilete 31 m?
Komfortfokozata komfort nélkiili |

Buda-Hold Villalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.)
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Ménesi 0t 34. fyzt. 3. hrsz.: 4940/11/A/8

Bevezetett kézmiivek villany, viz, gaz és csatornahélézat.
Onall$ fogyasztasmérs villanyéraval, vizoraval és gaz-
éréval rendelkezik.

Flités, meleg vizellatss Cserépkalyha van, illetve elektromosan volt fithetd

Helyiségek Szoba, konyha, kiils¢ WC

Nyilaszarok teljesen cserére szoruld ablakok és belsd ajtok, bejdrati ajté 1

Belsé feliiletek teljesen cserére szorul6 festések, mélladoz6, vizesedd va-
kolat és csempe

Padléburkolatok teljesen cserére szoruld, kb. az1980-as években készilt

marvany mozaiklap és korabbi parketta burkolatok,
amelyek a vizesedés miatt korhadnak
u\/linésités teljes kiriien felajitandé és komfortositandé lakas

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megallapitasa volt. A forgalmi
érték meghatdrozdsira a targyi ingatlan esetében a piaci sszehasonlité médszert és a ho-
zamalapu szamitds médszerét alkalmaztuk.

Az bsszehasonlité adatok médszerével t6rténé értékelds sordn hasonl6 helyiségek adatait ¢sz-
szegylijtottik, a kévetkezé tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjn korrigaltuk a
fajlagos értéket. A hasonlésag optimalis esetben az elhelyezkedés, a méret, a miiszaki paramé-
terek, esztétikai allapot, jogi helyzet teriiletén értends.

Tédrekedni kell arra, hogy a felhasznélt adatok minél t5bb parameter esetén hasonléak legye-
nek. Természetesen, van rangsor a parameterek kotstt. Az adatgyfijtés sordn elséként a hason-
16 tipust ingatlanok kdzétt a kizvetlen kornyezetben kerestiink adatokat, majd sziikitettiik a
keresést a méret alapjan, és ezutdn vettiik szdmitdsba a t5bbi paramétert. Azt az elvet kdvet-
tiik, hogy ha rendelkezésre 4ll megvaldsult adat, akkor azt kell hasznélni, amennyiben ilyen
nincsen, akkor a kindlati piacrol kell gylijteni inform4ciot (hirdetésekbs]).

Az Osszehasonlité ingatlanok — mint szdmtalan esetben - t5bb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz&itd]. Ezeket az eltéréseket a szokédsos modon az értékelt ingatlanra , ravetit-
ve” a szamolds soran korrekciokkal kezeltiik. Elss Iépésben, ha kinélati 4radatokat alkalma-
zunk, Ugy az adatok kindlati jellege miatt -10 %-kal korrigéljuk mindegyik kinalati 4rat. Majd
vizsgéljuk az elhelyezkedést, a méretet, a kdzmlivesitettséget, felszereltséget, a fizikai allapo-
tot €s egy€b ismérveket a targyi ingatlanhoz képest.

Az ertékelés soran 4 db kinalati arat hasznaltunk fel.

Buda-Hold Véllalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos Gt 14.) 11, oldal



Ertékelt ingatlan;

Budapest, XI. keriilet, Ménesi 1it 34, fszt. 3. hrsz.: 4940/11/A/8

Hz INGATLAN ERTEKE A PIAC] OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEVEL 7
| Vizsgalt ingatlan 0-1 02 | 83 :
. Bp. XI. ker.
ﬁf;ﬁﬂ‘ ;‘:"%gfz“ Bp. XlLker. | Gellérthegy, | Bp.XLker. | Bp. XI ker
Helyszin szint 3 sz:i;n Skt Ménesi 1t BAH csomoé- Gellérthegy Somloi nt,
ti‘lakés fszt.-i lakds pont kdzeli fszt.-i lakas fszt.-i lakas
fszt.-i lakas
f6ldszinti, épiileten
beliili folyosérol T f6ldszinti, foldszinti, . o
nyilé lakas, E-i CE‘;IS;;‘;}‘HI‘?;O Iépeséhazrsl | Iéposshazrs] f??g?m??’ le,g’f
téjolast, elékertre | S oy gol % | nyils, Ny-i nyilé, Ny-i ];s.o Szm_ i f
nézb szoba, kony- | U1 i félsjz o | thjoldsu, 1+1 | tajolass, 1+1 | D “1 ;’f‘rf‘,iaw &
ha, komfort nélle- | o " PO | felszobis, gaz | félszobds, gaz e o)
. 1, lapostetds, o, 8az. cirk fiités, cirké fiités, a5 B2 CITKD,
Leiras K6 ; ; fiités, teljesen p . i : flites, teljesen
Ozepes allapoth feldiitott. i6 411 kdzepes allapo- kozepes 4llapo- e -
téglacpiileth elujitott, 6 4lla- ti tégla épiilet- | th téala épiilet. feldjitott, j6
glaepuietben, a ottt tégla épii- €gla epule tn tégla épiilet allapoti tée]
lakis teljesen fel- || iben i5 misza. | DEM feldjitott | ben, felajitands | & ..1]’ . &a
Gjftands dllapori, | ‘*10en JO ori | miiszaki allapo- | miiszaki 4llapo- | P f;‘. o
villanyoéra, vizéra, arape t, gardzs nincs | t, gardzs nincs musza' FEnApat
gézc’)ra van. garazs nincs garazs nincs
% gardzs nincs
Alapteriilet (m?) 31 35 43 46 4]
Ingatlan éra (Ft) 41900 000 41 900 000 36 900 000 41 400 000
Adat forrasa / idg- Kinélati dradat | Kinalati 4radat Kindlati radat | Kinalati aradat
pontja 2020, 2020. 2020. 2020.
Kindlati arrés/eltelt | e T
idé miatti korrek- Gﬁeﬁaﬁéglﬁﬁa . -10,0% -10,0% -10,0% -10,0%
1o
Komfortfokozat komfort nélkisli -20,0% -20,0% -20,0% -20,0%
F;ﬁjg)’s e 861 943 701 581 577 565 727 024
Méddositi tényezitc a
Keriileten beliili J
elhelyezkedés XI. ker. Ménesi it 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Tiolis E-i, elékertre nézé
y lakas -5,0% -5,0% -5,0% -5,0%
Epiileten beliili foldszint, de kb. 50 ﬁ
elhelyezkedés cm-t a foldben van -10,0% -10,0% -10,0% -10,0%
ao 1o x| Eplileten beliili
Megkoelithessty | ¢ hvostrsi 00% 0,0% 0,0% 0,0%
Alaptertilet 31 0,0% 5,0% 5,0% 5,0% ﬁ‘
Kozmiivesitettsége villany, viz, csa-
. 8¢ | torna, gz 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
cserépkalyha,
Fiités, meleg viz villanybojler -10,0% -10,0% -10,0% -10,0%
Ezikai allapot teljesen feltjitandd -25,0% -25,0% -10,0% -25,0%
Befogadé épiilet kézepes allapoti 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Egyéb panordma nincs 0,0% 0,0%
Osszes m6dositas -50,0% -45,0%
Moédositott alapar 405 250 430972 385 870 404 296
éKrerekitett fajlagos 405 000
Az ingatlan értéke a piaci Gsszehasonlité adatok elemzésével 12 555 000
Buda-Hold Viéllalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi J4nos ut 14.) 12. oldal



Ertékelt ingatlan: Budapest, XTI, keriilet, Ménesi 1t 34, fszt. 3. hrsz.: 4940/1 1/A/8

Az ingatlanhoz tartozg telekhdnyad értékének szamitasa:
Megbizé az albetét értékelését kategéridnként is kérte, kiilén bontva a felépitmény é&s a telek

ertékét. A kiadott ért€ktanusitvanyban szerepld érték egylitt tartalmazza a felépitmény és a
telek értékét, azonban a Megbizéi kérés értelmében a telek eszmei értékét kiilénbontva is

Lakéshoz tartoz6 telek ( m?
Beépitett ingatlan T
Az ingatlan értékében megjelend telekdr ( Ft)

Az ingatlan értékében megjelend telekdr kerekitve

AZ INGATLAN ERTEKEHOZAMSZAMITASSAL
Egység Osszeg

L Mennyiség (m2) | (F t/m2,h6,%) (Ft)
Bevételek
Piaci dfjak alapjan |
alapteriilet 31 4 000 124 000
Kihasznéltsag 100,0% 124 000
Osszesen 124 000
Eves bevétel 12 hé 1 488 000
Koltségek
A tulajdonos fenntartsi koltségei Eves bevétel 3% . 44 640
Menedzselési kiltsépek Eves bevétel 3% 44 640
Felijitési kélkségalap Eves bevétel 3% 44 640
Eves 6sszes kéltség 133 920
’Efes bevétel 1354 080
| Tékésitési rata 6,15%
Ingatlan t6keértéke 22 017 561
Felvjitasi kolségek , 300 000 Ft |m2 -9 300 000
Az ingatlan forgalmi értéke hozamszdmitdssal 12 717 561

E Tékésitési/hozam rita Osszetétel becslése

[Megnevezés dédtum Erték (%)

[BUBOR 12 b6 2020.09.01]  0,65%

tranzakeiés koltiségek 2020.09.01 0,50%

ingatlanpiaci kockazat prémiuma 1,50%

tipus kock4zat _ 31 m2-es lakas 2,00%

regionélis kockdzat Budapest, XI. ker. 1,50%

|Hozam réta | 2020.09.01]  6,15%

Buda-Hold Véllalkozas Szervezési és Szolgaltats Kf, (1117 Bp. Hunyadi Jinos it 14.) 13. oldal



Ertékelt ingatlan: Budapest, X1, keriilet, Ménesi 1t 34, fszt. 3. hrsz.: 4940/ 1/A/8

AZINGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Léthaté tehat, hogy az egyes értékelss; modszerek alapjan meghatérozott forgalmi értékek
[ elfogadhatd mértékben térnek el egyméstol.

; A szakértd altal megallapitott értékek kézii] mindketts értgk helyes és koziliik a szakértb hi-
| vatott eldénteni, hogy melyik értéket milyen stllyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két ér-
tékelési médszer szamtani kézépértékét fogadom el, mint redlis piaci értéket.

Osszehasonlito adatokbdl szdmitott forg
Hozamszidmit4s alapjan szamitott forgalmi érték
Szémtani kzépérték
Azin

12 636 280 Ft
gatlan becsiilt piaci értéie kerekitve 12 600 000 Ft

Budapest, 2020. szeptember 28.

KISS-LEIZER GABOR HORVATH GYORGY -
lgyvezetd okl. magasépits Uzemmérngdk
BUDA-HOLD*V4llalkoz4s Szervezési okl. ingatlangazdélkodé—ESSEC
¢Szolgaltaté KFT. okl. ingatlanvagyon- értékels €s kozvetits
1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14, igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd

eng. szam: 4847/1996

Melléklet: Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok m4solata
Alaprajz
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