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1. OSSZEFOGLALO-ERTEKTANUSITVANY

A 1157 Budapest, Zsokavar utca 28. XI1V/68. szam alatti (Hrsz: 91158/97/A/69)
LAKAS
ingatlan értékének meghatarozasarol.

Megbizott megnevezése, cime: SERATUS Ingatlan Tanacsado Igazsagiigyi Szakért6 Kft.
1095 Budapest Mester u. 54. 1. em 1.

Megbiz6 megnevezése, cime: Budapest Févaros Vagyonkezelé Kozpont Zrt.
1013 Budapest, Attila 0t 13/A.

Az értékelés célja: Az ingatlan valos piaci értékének meghatdrozasa
a Budapest Févaros Vagyonkezelé Kozpont Zrt.

Az értékelt ingatlan cime: 1157 Budapest, Zsokavar utca 28. XIV/68. szdm

Helyrajzi szama: Budapest, belteriilet 91158/97/A/69

A lakas tulajdoni lap szerinti A lakas valos, szamitott

alapteriilete: 65 m’ alapteriilete: 65 m”

Lakhatasi igények kielégitésére
Hasznos alapteriilet: 64,72 m” alkalmas.
A helyszini szemle idépontja: 2019.09.28
Az értékbecslés fordulénapja: 2018.10.03

Figyelemmel az 6sszes vonatkozo tényezére, a 1157 Budapest, Zsokavar utca 28. XIV/68. szam
alatti ingatlan 4ltalunk meghatarozott, kerekitett valds piaci értéke, mai allapotaban, 2018. oktober
havi érvényes arszinten

20 800 000 Ft
azaz haszmillio-nyolcszdzezer forint

A meghatédrozott forgalmi érték tartalmazza a torvényi eléirdsoknak megfeleld AFA-t.

Az értékbecslési szakvélemény a 26/2005. (VIIL 11.) PM rendelettel modositott 25/1997.(VIIL.1.)
PM. rendeletben foglaltak, az MNB valamint az EVS irdnymutatasa alapjan késziilt.

Az ingatlanon és kdzvetlen kornyezetében helyszini szemlét tartottunk. A helyszini szemle soran az
észlelt allapotokat rogzitettikk, amelyeket a szakért6éi vélemény kidolgozasa soran figyelembe

vettiink és értékeltiink.

Az ingatlan értékének meghatarozasahoz az dltalanosan elfogadott piaci 6sszehasonlité adatokon
alapulé modszert alkalmaztuk.

A szakvélemény a készités datumatol szamitott 180 naptari napig €rvényes.

1157 Budapest, Zsokavar utca 28. XIV.68. szam alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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SERATUN
VALLALASOK ES KORLATOZO FELTETELEK

A szakvéleményben felhasznalt alapadatokat a Megbizot6l kaptuk. Jogi természetii iigyekben,
valamint a résziinkre atadott alapadatok helyességéért felelésséget nem vallalunk. Nem
folytattunk vizsgalatot jogcimre, vagy az értékelt ingatlannal szemben fennalld
kotelezettségekre. Az értékelés soran feltételeztik, hogy a tulajdonjogok megfeleloek és
értékesithetok.

Nincsenek olyan megkotések, amelyek egyszerti cljarassal nem lehetnek tisztazhatok. Az
ingatlannal szemben esetlegesen fennalld kovetelésekkel kapesolatban vizsgalatot nem
végeztiink.

A szakéndi véleményiinkben kozolt adatok a legjobb tudomésunk szerint helytalloak,
pontosak. Az adatokat megbizhato forrasbol gyijutilk, valamint a helyszini felmérések
alapjén hatdroztuk meg. Nem vallalunk felelésséget olyan adat pontossagaért, amelyet masok
adtak at résziinkre és ezeket az értékelés soran felhasznaltuk.

Nem végeztink kornyezetszennyezési, talajelemzési és geoldgiai allapotvizsgalatot,
roncsolasos fizikai vizsgdlatot, az értékelést szemrevételezés és a Megbizdi adatszolgaltatasai
alapjan készitettiik

A szakértGi veleményben kozzéteu értékek a fentiekben rogzitett feltételezéseken alapulnak
és kizarolag az itt meghatdrozott célra érvényesek. Ezen értékelési szakvélemény a Megbizo
es a Megbizott egyiittes beleegyezésével adhaté ki harmadik személynek.

A piaci érték meghatarozasa az értékelési idopontban fennallo hazai piacgazdasag helyzete és
az akkor érvényes forint vasarlo-erd figvelembe vételével driént.

A megallapitott ért€k per, teher, és igénymentes, jogilag rendezett allapotra vonatkozik.

Az Criékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend
Megbiz6 személyes adatait a 2011. évi CXII. torvény az informécios onrendelkezési jogral és
az informécioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a
természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérs! és az
ilyen adatok szabad aramlasarSl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérol
sz0l6 jogszabalyoknak megfeleld modon kezeli.

Jelen szakvélemény 2 (két) eredeti példanyban készilt.

1157 Budapest, Zsokavar utca 28. XIV.68. szam alatti ingatlan ériékbecslési szakvéleménye
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AZ INGATLAN LEIRASA

SERATUE

3.1  Azingatlan adatai (a tulajdon: lap szerint)

Tulajdoni bap ddtuma

2018.09.06

Trdajdoni lap szerinti cimm

1157 Budapest. Zsckavér utca 28. XIV/68.

Ingatiun jellege takas
Févaros Onkormanyzat 11
Bejegvrent wlajdonasok Tul hdnyed ’
Helye belieriilet
Helyrajzi scdma 91158/97/A/6%
Megnevezése lakas
Kazis nilajdoni hianyad 65/6167
Ertéketendd tulajdoni hinvad 11
A lakdys alapteriilete 65 m2

A mulajdoni lapon szerepld sgélfemyek

Nem tartalmaz bejegyzést

A ralajdoni lapon ssereplii terheldsel

Nem tartalinaz bejegyzést

Egyéh

Tulajdoni lapon szerepld cim a valésiggal
megegyezik.

1157 Budapest, Zsokavdrufca 25 XIV.65. szim alatn ingatlan detékbecslést szakvéleménye
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SERATUN

3.2 Azingatlan kérnyezetének ismertetése

Az ingatlan Budapest, XIV. keriiletében, a Zsokavar utca 28. XIV/68. szam alatt talalhaté. A
tarsashaz kémyezetében hasonlé jellegii 10-14 szintes lakdépiiletek taldlhatd. Az ingatlan
atlagos lakotelepi kdrmyezetben taldlhatd, osszes fontos kozintézmény, vésarlasi lehetdség
adott a keriilet kézpontjaban. Tomegkozlekedéssel és személygépkocsival egyarant elérheto.

3.3. Az ingatlan kornyezetének részletezése

Telepiilésen/heriileten belili Az ingatlan Budapest, XIV. kertiletében, a Zsokavar utca 28. XIV/68.
ribcipechoiéoe szam alatt talalhato.

Kérnyesd ingatlanok jellemss A tarsashaz kérnyezetében hasonlo jellegi 10-14 szintes lakoépiiletek
hasznositdsa talalhato.

Jo. alapfoku ellatast biztositd létesitmények a kenilet kdzpontjaban

Infrastrukeuralis elldrotnsdga 2 :
elérhetoek.

Meghizelithetoség Szilérd, aszfaltozott iitburkolattal ellatott kozuton.

Parkolisi lehetdség Az épiilet el6tt az utcan.

Kozlekedési eschizoh autobusz 5 perces séta tavolsagra talalhato.

Telekammunikicios ellitorséz Jo

Esztétikai benyomds, harnyeceri szennyezenség Kémyezeti szennyezettség nem vélelmezheto.

1157 Budapest, Zsékavdr utca 28, X1V.68. szam alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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SERATUN

3.4. Az ingatlan leirasa

Epités éve:

Beeépités modja:
Epités modja:

f;‘;(.‘f'éf{.'! szinifei:

1978 Ft“hff?’fu".\ eve:! 20 15 Bovités éve
uszoételkes beépités
paneles technologia

pince + foldszint + 14 emelet + lapostetd

Az ingatlan legfontosabb miiszaki adatait tablazatos formaban az alabbiakban ismertetjiik.

Szerkezet |Kialakitasa
Az épiilet leirdsa
Alapozds/szigetelés mélvalapozas
Tartészerkezet vasbeton szerkezet
Fodémek vasbeton szerkezet
Vilaszfalak vasheton panel
Tetoszerkezet/fedés laposteto
Homlokzatok hoszigetelt homlokzat
Vildgitds hagyomanyos vilagitotestekkel
Lift van

Miiszaki dllapot

megfeleld, karbantartott

Lépesik vasheton lépesoszerkezet
A lakas leirasa
Alapteriilet 65 m2 mérések alapjan, tulajdoni lapon 65 m2
Belmagassdg 2.65m
Nyildszdrok fa szerkezeti, 2 rétegii ivegezési ablakok, fa szerkezetii ajtok
Falburkolatok festett, csempézelt
Aljzat burkolatok keramialap, laminalt padlo

Fiités, melegviz

tavfités, tavmelegviz

Alaprajzi kialakitds  |atlagos alaprajzi kialakitas, egyszerii helyiségkapcsolatok
Kozmivesitettség Gsszkdzmii

Komfortfokozat osszkomfort

Miiszaki dllapot a lakas belsé tereinek miszaki allapota kozepes

Lakds megkozelithetosége, rovid leirdsa:

A lakas megkozelitése a lépcsShazbol torténik. Benne 2 szoba, 1 félszoba, 1 kdzlekeds, 1 konyha, 1
furdd, 1 WC, 1 kamra, 1 gardrob, 1 elészoba keriilt kialakitasra. A lakés esztétikai allapota megfeleld.
A helyiségek padloburkolata laminalt parketta és keramia jarclap, a falak fiirészporos tapétaval
burkoltak, festettek, a vizes helyiségek részleges csempe falburkolatot kaptak. A lakas fiitése és
melegviz-ellatasa a tavhovel megoldott. A helyiségek funkcionélis elrendezése és benapozotisaga
megfeleld, nyugati fekvésii, sszbenyomds kozepes, esetleges értékesithetdsége a megillapitott

értéken normalis

1157 Budapest, Zsokavar utca 28. XIV.68. szam alatti ingatlan ériékbecslési szakvéleménye
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SERATUN

Lakas helyiség lista

- Alapteriilet m’ Hasznos Silyozis Kalkulalt
Helyiség alapteriilet m” alapteriilet m’
ElGszoba 6,13 6,13 100% 6,13
Gardréb 2.79 2,79 100% 2,79
Kamra 1.39 1,39 100% 1,39
Fiirdoszoba 2.45 2,45 100% 2,45
WwC 0,77 0.9 100% 0,77
Konvha 6.86 6,86 100% 6,86
Kozlekedd 3,24 3.24 100% 324
Félszoba 9,85 9.85 100% Q.85
Szoba 13,30 13,36 100% 13,30
Szoba 17,88 17,88 100% 17,88

Kalkulalt
” = . alapteriilet
Osszesen 64,66 m” 64,72 m" |kerekitve: 65 m’

I 157 Budapest, Zsokavar utca 28. X1V 68. szam alati ingatlan éntékbeeslési szakvéleménye
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SERATUN
4. AZINGATLAN ERTEKENEK MEGALLAPITASA

4.1. Az értékelés altalinos moédszertana

Piaci érték alatt az a virhatd Osszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne, maganjogi
adasvételi szerzodés keretében, egy eladni szindékozo eladd és egy olyan vevd kozott, akivel
kapcsolata kizarolag piaci természetii, az értékbecslés fordulonapjan, feltételezve, hogy az ingatlan a
piacon nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci koriilmények lehetové teszik a szokvanyos
értékesitést €s annak lebonyolitdsira az ingatlan természetétdl fiiggd, megfelelé idStartam all
rendelkezésre. (18 honap)

Gyorsitott eladasi, likvidaciés érték azonos a forgalmi érték meghatarozisaval azzal a kiegészitd
feltétellel, hogy a marketing tevékenységre rendelkezésre allé id8 tulsagosan rdvid, a nyilvanos
meghirdetés €s a piacon vald megjelenés nem megfeleld, 6sszehasonlitva a sziikséges idovel és a
promocios intézkedésekkel, melyek a piacon a legjobb ar eléréséhez sziikségesek. A likvidacids
erték feltételezi, hogy az ingatlan mitkodésen kivil all, valamint, hogy az értékesités soran az eredeti
funkeio — kereslet hijan - figyelmen kiviil hagyhatd. (6 honap)

Az értékbecslési szakvélemény a 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel moédositott
25/1997.(VII1.1.) PM. rendeletben foglaltak, az MNB valamint az EVS irdnymutatdsa alapjin
késziilt.

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés:

A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi ligyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A piaci dsszehasonlito adatokon alapuld modszer £6 lépései:
I. Az alaphalmaz kivalasztasa.
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztésa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapértek meghatarozasa.
Ertékmodosito tényezdk elemzése.
A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos ériék szamitasa.
Végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

el Ll

1. Az Osszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni.
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepldé ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen eltérd szélsd
értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékelonek az 6sszehasonlitds alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg
kell ismemie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak azonos értékformakat
¢s csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a
kilonbozé értekformak és jogok kozott korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az dsszehasonlitd
adasvételi arakat az altalanos forgalmi adoé nélkil kell figyelembe venni.

1 157 Budapest, Zsokavér utca 28. XIV.68. szdm alatti ingatlan ériékbecstési szakvéleménye
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SERATUS

3. Az elemzett 6sszehasonlité adatokbél kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapériék fajlagos
ertek, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok
vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

4. A vizsgalt ingatlan énékének pontosabb meghatarozasa értékmodosité  tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezdkeént csak olyan jelentds, értéket befolyasolo
tenyezo vehetd fel, amely az 6sszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az értékmddositd
tenyezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

4.1. Miiszaki szempontok:

4.2. Epitészeti szempontok:

4.3. Hasznalati szempontok:

4.4. Telekadottsagok:

4.5 Infrastruktura:

4.6. Kornyezeti szempontok:

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:

4.8. Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozis:
5. A szakvéleményben az értékmodosito tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyvasolokat fel
kell tintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmddosité hatasukat szamszeriien is meg kell
hatarozni. Az értékmodositéd tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos érték és
az ingatlan meérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megéllapitani.

A piaci sszehasonlité adatok elemzésén alapulé érték megillapitisandl alkalmazott
kiilonleges megkotések:

Az énékmodositd tényezdk értéknoveld hatisa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes
esetben, legfeljebb az alapérték 50%-dval haladhatja meg. llyenkor az értékeldt indoklasi
kételezettség terheli.

Hozamszamitdson alapulé értékelés:

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése
¢rdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitisa azon az elven alapszik, hogy birmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo

tiszta jovedelmek jelenértéke.

Jelen esetben ennek a modszemek a hasznalata nem célszeri.

1157 Budapest, Zsokavér utca 28. XIV .68, szam alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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SERATUS

Kéltségalapa médszer:

A koltségalapt érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan ujra-eléallitasi koliségébél le kell
vonni az id6 muldsa miatti avulést, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozoé foldteriilet
érickét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. épilés alatt 1évo
létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhaté, ha mas mddszer nem all rendelkezésre.

Jelen esetben ennek a modszernek a hasznalata nem célszerti.

4.2. Az ingatlan forgalomképességének vizsgalata

Az ingatlan piacképességérdl megallapithatd, hogy forgalomképes. Ertékét per-, igény- és
tehermentes allapotra hataroztuk meg.

4.3. Az alkalmazott modszer

Az ingatlan értékének meghatarozasdhoz az altalanosan elfogadott piaci 6sszehasonlité adatokon
alapulé mdédszert alkalmaztuk. Az alkalmazott modszer nem tette lehetdvé hogy az ingatlan értékét
meghatarozza telek és felépitmény vonatkozasaban.

1157 Budapest, Zsékavar utca 28. XIV.68. szam alani ingatlan értékbecsiési szakvéleménye
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4.4.  Piaci osszehasonlité adatokon alapulé ériékelés

SERATUS

Az ingatlan piaci értékének meghatarozasahoz hasonlo adottsagt ingatlanok adatait vettitk
figyelembe. Az értékelést tablazatos formaban az alabbiakban szamitjuk.

osszehasonlitd adatok

ingatlan azonositasa értekelt ingatlan, adat 1. adat 2. adat 3.
Iranyitészam ks 1157 1157 1157
; : Budapest Budapest Budapest Budapest
az ingatlan cime
ZsOkavar utca | Paskom park | Zsokavar u. Zsokavar u.
épitési éve 1978 1975 1974 1978
alapteriilete 65 m° 64 m” 65 m” 66 m~
dra 19.5 MFt 19.6 MFt 249 MF1
fajlagos dra 305 eFm° | 302 eFtm” | 377 eFtm’
ajanlat/értékesités ertekesités ertekesités kinalat
ajanlat/értekesités idépontja 2017 2017 2018
kindlat inflacié korrekcic 5% 5% -10 %
fajlagos alapériéke 320 eFt/m’ 317 eFtYm™ 340 eFt/m”
korrekcio
; hasonlé hasonlo hasonld
thelvezkedés - :
M 0% 0% 0%
s hasonlé hasonlo hasonlo
T 0 % 0 % 0 %
alasiaritias hasonlo hasonld hasonlo
% 0 % 0 %
Al hasonlo hasonlo jobb
. 0% 0% -5 %
. hasonlo hasonlo hasonlo
0 % 0% 0 %
. ; hasonlo hasonlo hasonlo
infrastukiira :
# % % %
Gilksaralishs hasonlo hasonlé hasonlo
i i 0 % 0% 0 %
L;pﬁ('t’fw.l beliili (_’Ul't’f_ veskedes ha(s).o; 0’0 ha{S)O(;l;O haSO;:O
0sszesen 0 % 0 % 5%
fajlagos érték 319.7 eFum’ | 319.9 eFum® | 316.6 eFum’ | 322.6 eFum’
Az ingatlan értéke 20.8 MFt

1157 Budapest, Zsokavar utca 28. XIV.68. szam alatti ingatlan értékbecsiési szaky éleménye
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Az ingatlan hozam alapi értékét megvizsgaltuk. Mivel az ingatlan elhelyezkedése és miiszaki
allapota nem indokolja ezt a hasznositast, és az Osszehasonlito adatokon alapulé modszerrel
meghatarozott érték és a hozam alapu érték kozon jelentds eltérés mutatkozna, ezért ezt a modszert
jelen esetben nem alkalmazzuk.

Figyelemmel az ésszes vonathoso tényezire, a 1157 Budapest, Zsékavdr utca 28. XIV/68. szdm
alatti ingatlan dltalunk meghatdrozott, kerekitett valos piaci értéke, mai dllapotdban, 2018.

oktéber havi érvényes drszinten

20 800 000 Ft
azaz hiszmillio-nyolcszazezer forint

A meghatérozott forgalmi értck tartalmazza a tdrvényi eloirasoknak megfelelé AFA-t.

1157 Budapest, Zsékavar utca 28. X1V .68. szam alatti ingatlan értiekbecslési szakvéleménye
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