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Budapest XIV. ker., Szentmihalyi ut 4-6. VIIl. em. 214. szam alatti 39221/10/A/215 hrsz.-li lakas forgalmi

értékének meghatarozasa

Budapest, 2018.06.22.

Az ertékeles két eredeti peldanyban késziilt, ami példanyonként egy el6lapot és 21 szamozott oldalt
tartalmaz a felsorolt mellékletekkel egyditt
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VAGYONERTEKLES Budapest XIV., Szentmihalyi at 4-6. VIII. em. 214. 39221/10/A/215 hrsz.

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI 6SSZEFOGLALO

Targy: a Budapest XIV. ker., Szentmihalyi ut 4-6. VIIl. em. 214. szam alatti 39221/10/A/215 hrsz.-t ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasa.

Elvegeztiik a targyi ingatlan értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 6ssze.

A megbizas adatai

Megbizé: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja
Az értékeld neve: BFVK Zrt.
Az értékelés kiadasanak napja: 2018.06.22.
A7 értekelés célia: forgalmi  értek meghatarozasa értékesitési  szandék
z értékelés célja: ;e
érdekében
Helyszini szemle idépontja: 2018.06.21.
Alkalmazott mddszerek: piaci 6sszehasonlitd moédszer
Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai
Az ingatlan nyilvantartas szerinti lakéas
megnevezese:
Az ingatlan fizikai megjelenése: 141 félszobés lakas tarsashazban
Az ingatlan nyilvantartasi cime: Budapest XIV. ker., Szentmihalyi it 4-6. VIIl. em. 214.
Az ingatlan helyrajzi szama: 39221/10/A1215
Az ingatlan alapteriilete: 46 m?
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1
Ertékelt ingatlanrész: teljes albetét

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan bruttdo forgalmi értéke,
kerekitve: 17 700 000 Ft
azaz tizenhétmillio-hétszazezer forint

Az ingatlan brutté fajlagos forgalmi értéke, 384 800 Ft/m?
kerekitve: azaz haromszaznyolcvannégyezer-nyolcszaz forint/m?

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

Az értékeles csak egységes egészként kezelhet6, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok énalléan nem hasznélhatéak fel, azok csak a vegsé érték
kialakitdsahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKLES Budapest XIV., Szentmihalyi ut 4-6. VIIl. em. 214. 39221/10/A/215 hrsz.

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzeseink:

Feladatunkat képezte a cim szerinti lakés forgalmi értekének meghatarozasa értekesitési szandék érdekében.

Ertékelt ingatian a pesti oldal kedvelt teriiletén, a XIV. keriiletben az 1970-es években létesitett un. Firedi
utcai lakotelepen helyezkedik el, panel szerkezet(i tiz emeletes tarsashazban. A lakas alapteriilete 46 m?, az
épllet VIII. emeletén talalhato, sotét konyhas kialakitast, ablakai a Szentmihalyi Utra néznek. Tulajdoni lap
szerint 1 + 1 félszoba 6sszkomfortos, felujitandd miiszaki allapotu.

Az ingatlan jellegére tekintettel piaci 6sszehasonlitd adatok alapjan allapitottuk meg a forgalmi értéket.

Iacpyonkes.

Ly anest FovAres \ :
ZVELLY -

rlsrien MGkOAD 1es
2.

Budapest, 2018.06.22.

’/[f@/ 7 ‘/b&'@\’ AP O li _ /,’DZ&JELl\,

Tikosné Aradi Zsuzsanna Reményi Krisztina
ingatlanvagyon-értékeld igazsagugyi ingatlan-értékbecslési szakertd
Névjegyzéksz:0750/1992 eng. szam: IM 9629/2011
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- 7
Fekéshazy Attila
Ingatlan értékelési irodavezetd
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VAGYONERTEKLES Budapest XIV., Szentmihalyi at 4-6. VIIl. em. 214. 39221/10/A/215 hrsz.

1. KINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja
BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta Irodankat a cimben szerepld ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasaval értékesitési szandék érdekében.
1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Megbizé rendelkezéstinkre bocsatotta:
tulajdoni lapot
Helyszini szemle:

2018.06.21-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és
rogzitettik az ingatlan természetes és fizikai jellemzdit, allapotat, értékbefolyasoléd adottsagait.

2. AZINGATLAN RESZLETES ISMERTETESE

2.1  Elhelyezkedés, kérnyezet

Ertékelt ingatlan a pesti oldal kedvelt zoldovezeti teriiletén, a XIV. keriiletben, Zugloban, az un. Fiiredi Gt
lakotelepen helyezkedik el. A lakotelep az 1970-es években létesiilt, parkositott kdrnyezetben négy ill. tiz
emeletes panel épiletek kertltek megépitésre. Tomegkozlekedési kapcsolata kivalo, a szocialis,
egészségugyi, kereskedelmi létesitmények a kozelben elérhetdk.
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VAGYONERTEKLES Budapest XIV., Szentmihalyi Gt 4-6. VIII. em. 214. 39221/10/A/215 hrsz.

2.2 Gazdasagi kérnyezet

A keriilet egyik forgaimas kézlekedési és kereskedelmi csomopontja az Ors vezér tér, ahol nagyforgalm
bevasarlo kdzpontok kertiltek kialakitasra. Az innen indulé BKYV jaratokkal érheték el mind a lakotelep, mind a
kerilet tavolabbi pontjai. A lakossagot kiszolgald kereskedelmi kdzponton kivil nagyforgalmi gépjarmu

kereskedések, egyéb ipartelepek, irodahazak talalhatok a lakotelep kdzelében.

2.3 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime:

Budapest XIV. ker., Fiiredi ut 4-6. VIII. em. 214.

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

Budapest XIV. ker., Firedi ut 4-6. VIIl. em. 214,

Helyrajzi szama:

39221/10/A/215

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:

Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1

Megnevezése:

lakas

Funkcié a valésagban:

1+1 félszobas lakas tarsashazban

A lakéas alapter(lete:

46 m2

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, széljegy:

nincsenek

2.4 Azingatlan jellemzoi

Az épiilet ismertetése: allapot
Epitési éve: 1970-es évek

Lakas alapteriilete: 46 m? felljitandd
Szintszam: foldszint + tiz emelet

Alap és szigetelés: vasbeton mélyalapozas megfeleld
Felmen§ falazat: panel szerkezet megfeleld
Tetdszerkezet: lapostetd, lagyfedés megfeleld

A lakas ismertetése:

Bejarat: zart lépcs6hazbal nyilik
Nyilaszarok: bejarati ajtd tobb ponton zarddo fa szerkezet, beltéri | bejarati és beltéri ajtok
ajtok mazolt, rétegelt furnér szerkezetek, homlokzati | atlagos  allapotuak,
nyilaszarok  korszeri  mlanyag  szerkezetek, | homlokzati
h6szigeteld livegezéssel, redényokkel felszerelve nyilaszarok beépitese
szakszeriitlen
Padloburkolatok: mozaik parketta és keramia lap parketta feltjitando,

keramia burkolat
atlagos miszaki
allapotl

Felliletképzés:

szobak tapétazottak, festettek, vizes helyiségek
oldalfalain csempeburkolat késziilt

fellletkepzések
felljitandok

Lépcséhaz, lépcsé: zart, kozépfolyosds rendszeri atlagos

Biztonsagi rendszer: nincs

Parkolas: kdzterileten

Energia osztaly: n.a.

Fiitési rendszer: tavfites, a hoéleadok radiatorok, a hdmennyiség | jo
egyedileg mérhetd

Elektromos haldzat: kiépitett megfeleld

Meleg viz: tavellatassal biztositott megfeleld

Beosztas: szobak, konyha, flirdészoba + WC, el6tér, gardréb megfeleld
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VAGYONERTEKLES Budapest XIV., Szentmihalyi it 4-6. VIIl. em. 214. 39221/10/A/215 hrsz.

Jelenlegi hasznositds:  (ires, hasznalaton kivili |

Az ingatlan sz6veges

b o Ertékelt ingatlan az 1970-es években megépitett panel szerkezetli tarsashaz
emutatasa:

VIIl. emeletén helyezkedik el. Az éplilet megépitése ota teljeskor feljitasban
nem réeszesllt, homlokzatok, lépcs6haz, kézos terilletek kdzepes miiszaki
allapotuak. Az épliletben két felvono kiépitett. A lakas bejarata zart [épcséhazhol
nyilik, ablakai a nagyforgalmt Szentmihalyi utra néznek. Alapteriilete 46 m?,
tulajdoni lap szerint egy + félszoba és mellékhelyiségek kialakitasu. A lakas
konyhaja ablak nélkili (s6tét konyhas), burkolatai, feliiletképzései feldjitandok.
Muanyag homlokzati nyilaszarok beépitése feltehetéen szakszertitlenil késziilt,
tobb helyen beazas lathaté. Flirdészobaban korabbi beazas miatt penészesedés
lathatd. Fiités, melegviz ellatas tavhé szolgaltatassal megoldott, a hdleadok
radigtorok. A hémennyiség egyedi almerékkel mérhetdé. Az ingatlan feldjitando
miiszaki allapotu.

2.5 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
- kivalé tdmegkdzlekedési kapcsolat - nagyforgalmu féutvonalon vald
elhelyezkedés (zajos)
- akeruletrész ingatlanpiaci megitélése j6 - feldjitandd miiszaki allapot
- kis alaptertlet miatt a jelenlegi ingatlanpiaci - ablak nelkili, sotét konyhas

helyzetben kénnyen értékesithetd

lehetéségek veszélyek
- felUjitést kovetéen bérbeadas Utjan is tovabbi allag romlas (jelenleg Ures)
hasznosithaté

Erésségek: belsé tényezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovoben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsé tényezok: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzék, amelyet fejlesztend6 tertileteknek is neveznek.

Lehetéségek: kilsd tényezok: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezéek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erésségeinket.

Veszélyek: kilsé tényezdk: olyan korlatok, negativ tényezok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.
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VAGYONERTEKLES Budapest XIV., Szentmihalyi it 4-6. VIIl. em. 214. 39221/10/A/215 hrsz.

3. AZERTEKELES SORAN ALAKALMAZOTT MODSZEREK
Piaci forgalmi érték

Az abecsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlanddsagot mutaté
vevl és egy hajlandosagot mutatd eladd kozott megfelelé marketingtevékenységet koveté fiiggetlen
tranzakci6 keretében, ahol a felek tajékozottan, kortltekintéen, kényszer nélkil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (Europai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
késziilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméféldnek nem mindsil6 ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé, 26/2005. (VII1.11.) PM rendelettel médositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom madszerrel kdzelithetd meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

Az Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értekelés elsGsorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti igyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével,
6sszehasonlitasaval torténik.

A médszer 6 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodositd tényezék meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

5. Veégso ertek szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

oAz dsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazd alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentésen elterd szels6 értekeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékelének az 6sszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékforméakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kilénbdzé
értekformak és jogok kozott korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

oAz elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos értek,
altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, széllodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

oA vizsgalt ingatlan ertekének pontosabb meghatérozasa értékmadosito tenyezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodosito tényezokeént csak olyan jelentds, érteket befolyasold tenyezé vehetd fel, amely az
6sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értekmodositd tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o M(szaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktura

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

O 0 O O O 0 O
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VAGYONERTEKLES Budapest XIV., Szentmihalyi ut 4-6. VIII. em. 214. 39221/10/A/215 hrsz.

oAz értékelésben az eértekmaodosito tényezok kdzil az értéket jelentésen befolyasolokat fel kell tintetni,
és ha arra lehetbség van, akkor értékmddositd hatasukat szamszeriien is meg kell hatérozni. Az
értékmaodosito tényezék alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

eAz ingatlan forgalmi értéket a fajlagos alapérték értekmaodositasa utan kialakuld fajlagos értek és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd ésszehasonlitdé adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kilon-kiilén is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterilet és a felépitmények kiildn is értékelhetbek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapul6 értékeles az ingatlan jovGbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerdld kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az értek megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jovedelmek jelenérteke. Az
értekelésnél az ingatlanok funkcitja melletti optimalis bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbal
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok
felnasznalasaval hatarozzuk meg. Az Gsszehasonlitd adatokbol korrekciés tényezék alkalmazasaval
terliletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a beérlére at nem harithatod, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbdl adodé atlagos
bevetelkiesést. A szamitott értek az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlab - az ingatlan funkci6ja alapjéan - az adott ingatlantél, mint befektetéstél a piaci szerepl6k
altal elvart megtérilési rataval egyenlé.

Netto potlasi koltségszamitas

A nettd potlasi kbltségszamitas lényege, hogy az ingatlan Ujra-elballitasi kdltsegébél (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzéadni a
felepitmenyekhez tartozd foldterilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 1évs, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A modszer 6 lépései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény ujraépitési vagy potlasi kdltségenek meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény Ujra-elallitasi koltsegébdl az avulas levonasa és a telekertekkel valo
dsszegzése.

1. A foldterilet értéket annak (lres allapotban valo értékelésevel kell megallapitani, vagy a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kilonleges esetben a hozamszamitason
alapulé modszer szerint.

2. A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értekelés idépontjaban a
meglevo funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal poétolhatoak lennének. Az Ujraépitési kéltségben a meglévé szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eléiranyozni, figgetleniil azok jelenlegi hasznosulasatél.
A potlasi és az Ujraepitési koltség egyuttesen: Ujra-el6allitasi koltség.

Az Ujra-elGallitasi koltségen minden ténylegesen felmertild koltséget kell érteni. Ezeket a kéltségeket a
tenyleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az eplilet Ujra-eléallitasi koltségébe az épiiletgépéeszetet és a belséépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Gjra-elBallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.
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Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékebél indexalassal
levezetett Ujra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhatt el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven belll készllt el, és ha a bekeriilési kbltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

3. Azawulas az id6 mulasa miatti ertekcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

4. Az Ujra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adédik eredményil a
koltsegalapon szamitott forgalmi értek.

4. ERTEKELES

Jelen ertékelésben a piaci 6sszehasonlitd maddszert alkalmazzuk az ingatlan forgalmi értekének
meghatarozasara.
4.1  Forgalmi érték meghatarozasa

Az ingatlanok forgalmi értékének meghatarozasara a piaci 0sszehasonlitt maddszert alkalmaztunk.
Tranzakcios adatok nem allnak rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk.
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VAGYONERTEKLES

Budapest XIV., Szentmihalyi ut 4-6. VIII. em. 214. 39221/10/A/215 hrsz.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlito médszerrel

Megnevezés

1.

2

3.

Ingatlan cimek

XIV. ker. Szentmihalyi
at 4-6. VIII. em. 214.

XIV. ker., Szentmihalyi

XIV. ker., Szentmihalyi

XIV. ker., Fiiredi u. 56-
58. 39470/59/A/85

felujitandé miiszaki
allapotil. Az épiiletnem

lakas, kozepes miiszaki

alagos miiszaki

: at ut
szam hrsz.
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalati adat kinalati adat kinalati adat
Adatdatuma 2018. junius 2018. junius 2018. junius
z https://ingatlan.com/27 | https://ingatlan.com/26 | https://ingatlan.com/27
Adat forrisa 048383 865808 100489
Ingatlan tipusa panel lakas panel lakas panel lakas panel lakas
Kinalati ar (Ft) 19 900 000 Ft 20900 000 Ft 21800 000 Ft
Kinalat miatt korrigaltar (FY Kaarien gf/c“’ mereke: 1 18 905 000 Ft 19 855 000 Ft 20710 000 Ft
0
Lakas alapteriilete (m?) 46 m2 46 m2 46 m2 46 m2
Fajlagos ar (Ft/mz) 410 978 Ft 431630 Ft 450 217 Ft
Filredi utcai laksielepen, FL‘Jredl utca|' o Furfadl ufcai lakotelepen
. lakotelepen, tiz Firedi utcai tiz emeletes panel
tiz emeletes panel . ’ e .
. ; emeletes panel lakotelepen tiz emeletes | szerkezetil tarsashaz
szerkezetil tarsashaz VIIl. St ; : ;
) . | szerkezetil trsashaz panel szerkezetii VIl. emeleen
emeleten elhelyezkedd ; ; ; ’ G
, . IV. emeleten tarsashaz VI. emelettn |  elhelyezkedd 1+1
1+1 félszobas . p ’ e
Szbveges leras sbikonyhés lakss elhelyezkedd 1+1 elhelyezkedd 1+1 félszobas, kdzepes
' felszobas sotetkonyhas | felszobas séttkonyhas miiszaki allapotu,

ablakos konyhas lakas.

értéke kerekitve (Ft)

allapotis. Az éplilet | allapotll lakas, felujitot, Az épilletet
panelprogramos.
. ey . nem panelprogramos. |  panel programos panelprogramos.
Hémennyiseg egyedileg ) » . 4 v 7
FSTRER Hoémennyiség hazban. Hémennyiség
' egyedileg mérhetd. egyedileg mérhetd.

Ertékmodosito tényezdk
Keriileten beliili elhelyezkedés lakotelepi hasonlo hasonlo hasonlo
Korrekcio mérteke 0% 0% 0%
Kozlekedés jo hasonlé hasonld hasonlo
Korrekcio mérteke 0% 0% 0%
Sl o . . , panelprogramban panelprogramban
Epiilet allapota, szigetelés nem feltjitot hasonlo Rlijfot Blijiot
Korrekcio mérteke 0% -3% -3%
Epiileten beliili elhelyezkedés ViIl. emelet V. em. VI.em. VIl em.
Korrekcio mérteke -3% -3% 0%
Alapteriilet (mz) 46 m2 hasonlo hasonlo hasonlo
Korrekcio mérteke 0% 0% 0%
Miszaki allapot felujitando kozepes kozepes kdzepes
Korrekcio mérteke -5% -5% -5%
Parkolasi lehetdség kozterlileten hasonlo hasonld hasonlo
Korrekcio mérteke 0% 0% 0%
Infrastruktura (kdzmi- viz, villany, csatorna, : : ;

) ; G hasonlo hasonlo hasonlo
ellatottsag) tavhé
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Konyha soet konyha hasonlo hasonld ablakos konyha
Korrekcio mérteke 0% 0% -5%
Erkély nincs nincs nincs nincs
Korrekcio mérteke 0% 0% 0%
'Korrekcié a vi.zsgélt' 8% A1% 3%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigalt fajlagos ar (Ft/mz) 384 647 378100 384 151 391 689
Korrigalt ar (Ft) 17 693 750 fajlagos nmar x helyiség alapteriilet
Az ingatlan forgalmi

g g 17 700 000 Ft
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VAGYONERTEKLES Budapest XIV., Szentmihalyi it 4-6. VIIl. em. 214. 39221/10/A/215 hrsz.

5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA
Elvegeztiik a Budapest, XIV. ker. Szentmihalyi ut 4-6. VIII. em. 214. szam alatti 39221/10/A/215 hrsz-u,

1/1 aranyban Budapest Févaros Onkormanyzata tulajdonaban 16v, lakas megnevezésii ingatlan forgalmi
értékenek meghatarozasét a piaci 6sszehasonlitd modszer szerint.

Fentiek alapjan az értékelés eredménye:

Az ingatlan brutté forgalmi értéke,
kerekitve: 17 700 000 Ft
azaz tizenhétmillio-hétszazezer forint

Az ingatlan brutté fajlagos forgalmi értéke, 384 800 Ft/m?
kerekitve: azaz haromszaznyolcvannégyezer-nyolcszaz forint/m?

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- €s igénymentes allapotara vonatkozik.

Budapest Févaros Vagyonkezeld Kézpo
Zarthoriien Miikéd 8 Részvénytarsasag

Budapest, 2018.06.22.

~
7
=

)
] .m /A}Cl(s\ Q/l'(n(l.(\'vg (/7\/ y@; ﬁml\&)
Tikosné Aradi Zsuzsanna ~ Reményi Krisztina
ingatlanvagyon-értékel6 igazsagugyi ingatlan-értékbecslési szakeérté
eng. szam.:0750/1992 eng. szam.: IM 9629/2011

—
2/ /w
Fekéshazy Att|

Ingatlan értékelesi irodavezetd
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6. KORLATOZO FELTETELEK
Felhasznalas

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

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentes egyetlen része sem (kilondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
levd személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhatd nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikacio
maés formajan keresztll az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

Az meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Jogi koriilmények

Jogi természeti tigyekben nem véllalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizétél kapott
informéaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek
és eértékesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerli eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékeles masként nem emiliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink terliletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhato alapadatok a
megbizd adatszolgéltatasan és az ingatlan-nyilvantartds adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épiileffizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulmanyozasan tllmendéen nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tiimenden nincs
tudomasunk, ezekeért feleldsséget nem vallalunk.

A kérnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakért6t nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tenyez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valé fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltél és feltételektdél nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
elter, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostdl eltér6 megbizas eseten értékeld koteles a megbizot errél tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek eldirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekében.
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Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacio kozvetitdjet, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Tényként kezelt, mas értekeld/szakértd altal keszitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kdvetkeztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol adodé hibakeért felelésséget nem vallalunk.

Felel6sség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készliltségre vonatkozik. Az értékelest kdvetben bekovetkezett barmilyen nem( valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkélesi avulds, gazdasagi-kérnyezeti koriiimények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltér6 hasznalat, allagromlas, mlszaki-fizikai elvaltozas, engedely nélkili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért felelésseget nem vallalunk.
Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeloknek személyes érdekiik nem flizédik az ertékelés targyat képez0 ingatianhoz, partatiansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevd és elado kozti alku soran alakulhat ki.

-

Ervényesség
Az értékelés az értékbecslés kiadasa napjatél szamitott hat hénapig hasznalhato fel.

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

Budapest XIV., Szentmihalyi at 4-6. VIII. em. 214. 39221/10/A/215 hrsz.

Nem hiteles tulajdoni lap

BUDAPEST XIV.KER.
Eelterulet

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Foviros Korminyhvatala XTIV Keriilet: Hivatala
Budapest, XTIV, Bosnydk tér S 1590 Budapest, Pf 101

39221/10/A/215 helyrajzi szam

Tulajdoni lapok

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal:
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat

Megrendelés s2dm:8000004/197258/2018
2018.06.19

Nem hiteles tulajdoni lap

1144 BUDPPEST XIV.HER.

Szentmihalyi Gt 4-6. 8. emelet. ajt6:214.

1. Az egyeb onallé ingatlan adatax:

LRESZ

&
tulajdeni %

megnevazéa terulet szobak szama eszmei hanyad
m2 egéaz/fél
lakas 46 11 1000 /264000 onkor zati
Be jegyzé hatarozat: 999906/1996/96.08.08 torlé hatarozat: 5/¥/1996/96 .10.03
lakas 46 1 2 1000/26 4000 m
Be jegyzd hatarozat: 176935/1/1996/1996.10.03 torlé hatarozat A 53719/6/2011/11.06.24
lakas 46 3 1000 /264000 manyzati

Be jegyzd hatarozat:

53716/6/2011/11.06.24

2. bejegyz6 hatarozat: 125695/1993/93.04.16

Tarzashaz
&, Az onallé ingatlanhoz tartoznak az ala pitoé ckiratban me cott helyimégek. 'g'l
= I.RESZ 2
g #”tulajdoni hanyad: 1/1 torlé hatarozat: 176935/1/ 5.10.03 :81
=, bejegyz6 hatarozat, érkezémi idd: 10342/1969/69.04 [x]
,g orld hatarozat: 176935/1/1996/96.10.03 E
= jogoim: kimajatitds  10342/1969/69 .04.25 'l
Pd] jogcim: telekalakitaz 36877/1980/680.11.21 36 0/80.11.21 %
% jogcim: eredeti felvétel 125695/1993/93 .04 ,1%} 95/1993/93.04.16 :‘g
ﬁ jogoim: 1991, évi XKKIII. tv. po
E jogallaz: tulajdenosz E
o név: BUDAPEST-IUGLO ONKORMANYZAT z Z
Z cim: 1145 BUDAPEST KIV.KER Pétervar

# tulajdoni hanyad: 1/2 torlé hatagozat: 82379/1/2002/97.04.21
bejegyz6 hatarozat, érkezéai ido: /1/1996/96.10.03
torld hatarozat: 82379/1/2002/97.04.21

jogcim: adasvétel

jegallas: tulajdonosz ‘

név ¢ Bihami Jend

azul . 1970 o

a.nédv : Badacsonyi Klar

cim ¢ 1144 BUDAPES#‘ . . Szeantmihalyi Gt 4-6 VIII.214

F*tulajdoni hanyad: 1 g&rlé hatarozat: 82379/1/2002/97.04.21
bejegyz6 hatarozat zéel 1d6é: 176935/1/1996/96.10.03
torlé hatarezat: 82379/1/2002/97.04.21

o jogcim: acdasvé a
= jogallaz: tul =]
= név 3 Bih@w nter Beatrix 'E
=} szal. : 19717 [}
:gﬂ a.név : raz Ibolya =,
'g cim @: UDRPEST XIV.KER. Szentmihalyi ot 4-6 VIII.214. f,g:
(%] . - = (%]
A Folytatis a kbvetkezd lapon K
L [3)
2 =
[=] -

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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Budapest XIV., Szentmihalyi ut 4-6. VIII. em. 214. 39221/10/A/215 hrsz.

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Korminyhwvatala XTIV Keriilet: Hivatala
Budapest, XIV , Bosnyik tér S 1590 Budapest, Pf 101
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés 523m:8000004/197258/2018
20182.06.19

BUDAPEST XIV.XER.
Belterulet 38221/10/a/215 helyrajzi szam

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal:

<

Folvtatas az elozo hprol
O RESZ

#tulajdon: hanyad: 1/2 torlé hatarozat: 87287/2/2002/99.10.15
bejegyz6 hatarozat, érkezéami idé: 82379/1/2002/97.04.21

-

torlé hatarozat: 877 2002/99.10.15

jegeim: adasvétel
jogallaz: tulajdones

név : Lajé Pal

azul . 1969

a.név : Voroz Julianna

cim : 1143 BUDRPEST XIV.KER. Semaey Andor wtca 4/b.fsz.2

#"tulajdoni hanyad: 1/2 torld hatarozat: 87287/2/2002/99.10.
bajegyz6 hatarozat, érkezésmi idé: 82379/1/2002/97.04.21

toplo rozat:

jogcoim: adaavétel
jogallas: tulajdenoz

név 1 Polostyak Adrienn

szal . 1971

a.név : Sarkozi Margit

cim ¢ 1143 BUDAPEST XIV.KER. Semzey Andor utga 4/b. 2

Q
&QJ

87287/2/2002/99 .10 .15

#“tulajdoni hanyad: 1/1 torldé hatarozat: 537
bz jegyz6 hatarozat, érkezéasi idé: 87287/2/20

3 1/11.06 .24

.15

jogoim: adasvétel

Nem hiteles tulajdoni lap

jogallas: tulajdonoz a

név : Kénya Zauzzanna e

azal . 1935

a.név : Stummer Piroszka

cim : 1078 BUDAPEST VII.KER. Mar uteca 31. III/6.

torlé hatarozat:

53716/6/2011/11 .06 .24

7. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezfi ido:

jogeim: vétel Q
TATA

716/6/2011/11 .06.24

jogallas: tulajdonoz

A

név: BUDAPEST FOVAROS OREDRY

cim: 1052 BUDAFEST Vi oshaz uvtca 9-11.
; OLRESZ

1668831/1/1996/96.09 .18

!,’bE]egyzé hataroza zézi 1dd:

Jelzalogjog 158U

jogomul t:
néwv: MAGYZ
cim 5

zaz szazotvenezer FT és jarulékai erejéig.

;TR VALLALAT
APEST KII.KER. Krimztina korut 6-8

torlé hatarozat:

82379/1/2002/97.04.21

Folytati: a kdvetkezd lapon

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



VAGYONERTEKLES

Budapest XIV., Szentmihalyi Gt 4-6. VIII. em. 214. 39221/10/A/215 hrsz.

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Foviro: Korminyhivatala XTIV Kertilet: Hivatala
Budapest, XIV , Bosmyik tér S 1590 Budapest, Pf 101
Nem bhiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés 524m:8000004/197258/2018
2018.06.19
BUDAPEST XIV.KER.
Belterulet 39221/10/A/215 helyrajzi szam

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal: ETEN

Folvtatas az €326 bpraol

NLRESZ
2 bejegyz6 hatirozat, érkezési idé: 87264/1/2002/97 05.22

torlé hatarozat:

Jaelzalogjog 400 UUU FT,azaz négyszazezer FT és jarulékai erajéig.
Laz.: 6/465/1997.

jogozul t:
név: BUDAPEST-ZUGLO ONMWORMANYZAT
cim : 1145 BUDAPEST MIV.KER Pétervarad utca 2

128

Vu2/02 .04 .30

#”bejegyzd hatarozat, érkezéai idé: 87289/1/2002/97 .07.07

torlé hataroZagt:
Jelzalogjog 900 UUU FT,azaz kilencaszazezer FT &z jarulékai e 61q .

jogoaul t:
név: BUDAPESTI RENDORFOKAPITANYSAG
cim @ 1277 BUDRPEST PE.26.

87287/2/2002/99 .10 .15

¥
TULAJDONI LAP V‘@

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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VAGYONERTEKLES Budapest XIV., Szentmihalyi t 4-6. VIII. em. 214. 39221/10/A/215 hrsz.

Alaprajz
bm.: 2,65 m
} 1 [ ’
{ T — |
Félszeha
10.2 m2 -
o - Szoba
21,65 m2
E.
2,55 T
| =
Gardieb
-1
3,57 mz? ™
Elészoba Konyha
Fiirds -
1.68 m2 4,5 m2 g
3.95 m? - &
L) -
2,55 .[ 1’09' T 2;9
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VAGYONERTEKLES Budapest XIV., Szentmihalyi at 4-6. VIII. em. 214. 39221/10/A/215 hrsz.

Képek

liftek, kozlekedo folyosd lépcsdhaz
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VAGYONERTEKLES Budapest XIV., Szentmihalyi ut 4-6. VIII. em. 214. 39221/10/A/215 hrsz.

bejdrat, el6tér szoba

radidtor, hémennyiség mérd, ablak alatti
bedzds

félszoba
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VAGYONERTEKLES Budapest XIV., Szentmihalyi ut 4-6. VIII. em. 214. 39221/10/A/215 hrsz.

félszoba, atjardé a gardréb és a firdészoba
felé

fUrd8&szoba, hémennyiség mérd radidtoron konyha
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