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1. OSSZEFOGLALO-ERTEKTANUSITVANY

A 1031 Budapest, Aranyos utca 54. szam alatti (Hrsz: 19613/3)
CSALADI HAZ
ingatlan értékenek meghatarozasarol.

Megbizott megneyvezése, cime: Seratus Ingatlan Tanacsado Igazsiagugyvi Szakéno Kt
1095 Budapest Mester u. 54. 1 em |,

Megbizo megnevezése, cime: BFVK Zn
1013 Budapest. Attila ot 13/A.

Az értekelés célja: Az ingatlan valos praci éntékének meghatarozasa
a BFVK Zn. részere.

Az értékelt ingatlan cime: 1031 Budapest. Aranvos utca 54, szam
Helyrajzi szama: Budapest, behierlitet 1961373

A telek alapteriilete: 903 m’

A lakéhiz alapteriilete: 77 m’

Hasznos alapteriilet: 73,00 m’

L.aKhatisi igények Kiclégitésére nem alkalmas,
A helyszini szemle idopontja: 2018.09.21
Az értékbecslés fordulonapja: 2018.09.24

Figvelemmel az Gsszes vonathozo tényezore, a 1031 Budapest. Aranyos utca 54, szam alatti
ingatlan  dltalunk  meghatarozott. kerekitett valos piaci értiéke, mai allapotaban. 2018.
seeptember havi érveényves arszinten

16 300 000 Ft
aza: Tizenhatmillio-haromszdazezer forint

A meghatarozott forgalmi ¢rék tartalmazza a térvényvi eldirasoknak megfeleld AFA-t.

Az crtekbeeslest  szakvélemény  a 26720050 (VL 11) PM  rendelettel médositott
2571997 (VIIL 1} PM. rendeletben foglaltak. az MNB valanunt az EVS iranymutatasa alapjan
keszilt

Az ingatlanon ¢s KGzvetlen komyezetében helyszin szemlét tartottunk. A helvszini szemle
soran az dszlelt allapotokat rogzitettitk, amelyeket a szakénor vélemeny kidolgozisa soran
figvelembe vettink ¢s enékeltiink

Az angatlan  énékenek meghatarozasihos az altalinosan elfogadott piaci Gsszchasonlito
adatokon alapulo modszent ¢s a kiltsegalapi modszen alkalmaztuk

1031 Budapest Aranyos utca 89 beeskes <zam alattn ingatlan érekbecslés: szakveleménve
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VALLALASOK ES KORLATOZO FELTETELEK

A szakvéleményben felhasznalt alapadatokat a Megbiz6tol kaptuk. Jogi természetii
ligyekben, valamint a résziinkre atadott alapadatok helyességéért felelosséget nem
vallalunk. Nem folytattunk vizsgélatot jogcimre, vagy az értékelt ingatlannal szemben
fennallo kotelezettségekre. Az értékelés soran feltételeztik, hogy a tulajdonjogok
megfeleléek és értékesithetok.

Nincsenek olyan megkotések, amelyek egyszer(i eljarassal nem lehetnek tisztazhatok. Az
ingatlannal szemben esetlegesen fennallo kovetelésekkel kapcesolatban vizsgalatot nem
végeztiink.

A szakértdi véleménylinkben kozolt adatok a legjobb tudomasunk szerint helytalloak,
pontosak. Az adatokat megbizhato forrasbol gyijtottiik, valamint a helyszini felmérések
alapjan hataroztuk meg. Nem vallalunk felel6sséget olyan adat pontossagaért, amelyet
masok adtak at résziinkre és ezeket az értékelés soran felhasznaltuk.

Nem végeztiink kornyezetszennyezési, talajelemzési €s geoldgiai 4dllapotvizsgilatot,
roncsoldsos fizikai vizsgalatot, az értékelést szemrevételezés és a Megbizdi
adatszolgaltatdsai alapjan készitettiik

A szakértdi véleményben kozzétett értékek a fentiekben rogzitett feltételezéseken
alapulnak €s kizdrolag az itt meghatdrozott célra érvényesek. Ezen értékelési szakvélemény
a Megbizo és a Megbizott egyiittes beleegyezésével adhaté ki harmadik személynek.

A piaci érték meghatdrozdsa az értékelési idopontban fennalld hazai piacgazdasig helyzete
és az akkor érvényes forint vasarlé-erd figyelembe vételével tortént.

A megallapitott érték per, teher, és igénymentes, jogilag rendezett dllapotra vonatkozik.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend
Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXII. torvény az informdcids onrendelkezési jogrdl
és az informdcidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU Rendelet ( 2016. 4prilis 27.) a
természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérol és

az ilyen adatok szabad dramldsirél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil
helyezésérol sz616 jogszabalyoknak megfelelé médon kezeli.

Jelen szakvélemény 2 (két) eredeti példanyban késziilt.

Az értékbecslés a fordulo naptol 180 napig érvényes.

1031 Budapest Aranyos utca 54 becslés szam alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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3. AZ INGATLAN LEIRASA

3.1. Az ingatlan adatai

SERATUN

Tulajdoni layr dituma

20018.09.24

Tulajdoni lap szering cim

1030 Budapest 111, ker. Aranyos utca 0196133

Ingatlan jelicge

csaladi haz

Bejegyzett mbajdonasok Fovaros (‘)nl-.urm‘.m}ml 11
Helye belterilet

Helyrafei szama 196133

MHegnevesise kivett lakohaz, udvar

Erréhelendi tulajdon hinyad 1/1

4 telek alapreviitete 903 n}:

4 tdajdons lapon szereple sziljegrel

Neni tartalmaz bejegyvzest.

A ncdajdoni fapon szereplo terhelesek

Bh.: Védett teriilet

Esetleges elicreveh, egyeh:

1031 Budapest Aranyos utca 54 beeslés szam alaw mygatlan énckbeesles szakvelemenye
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SERNTURS

3.2. Az ingatlan Kornyczetének ismertetcse

Acruyezo ingattanch jellem:o

ot 82 marr it st

plia S4 srem alan
Arena mogott helverkodik of

ik, kelen oldalan boedodik a

M Lenulewhen, Kas

Obudas Bascha

Ay encheht aigatian aduln, a2 Aranyos
A henty

el et egyok

Bulapest

L Lkt o ross hataran, a Az ingaila

oldalon egv clhameagol cndos ovezet b osalad hasas

kermyvagrose desr Sziland burbolati wton bozelithete mes  Schamy porc jarisra. o Kaoegunda wto ahan

a BEK hussjarma

clerivey

Infrasiruk tiurales eliatondga

mcpfclclo. koveleben mncsenck bohob . orvoss rendigh, skila, Gvinda

Inirastrubturals clitise vem

Migder csah busszal ahess &

Veghazelithetiney

Saxmeh gophocsal bty jaraty autohuscobhal

Parkafasi lehetoseg

Parkolm az epbha wdvaran, telloen belul dbetve a0 mgattan eht kozienileten lebetseopes

Raclehedest evchazok

A wmegkiekhodest a | FSas buss bikningak

Rozmuvesiettvege viz

villams . egvedh Wrokis scenmyvirgyugis

Telchommunthacios ellatottvay

Meglelel

Eszretihai benyomds. hornyezets szennyieseftseg

Foanyarcth soentyeles e Laapran taltueto

3.3, A telek ismertetése

Koerses

seomsscdos ihgarlan

sevmpsstdos ingarlan

elol
Atetek — pal oital
hataras
heriteapyige  Fohb oldal
harul

seommacdos igatlan

Hak, forma, doniboeesan os
feptesvivzompok, tdjelas

Seabalvtalan népysrap alaku iclek

Tethen tatathato felepimenvek ¢«
clhelvezhedevah

A wethen & lakocpuleten Kivul mas felepitimeny pem falathato

Ingaitanen jelentey talaliato fak,
telepitmcony (e ):

Crondozatkan ket

Beepitessicy

1™

Meglévo hocmsivek

viz. viblany

Megvalosohae kozmuvel

Fushcrdvaledsi leheroség

seabdlyazas) Kerenieny seenm

Epieeni avezcte

ENE - Erddrertleck - 1 h-1r

Faieb

A helw épitési szabalyzat szennt itt a beepithetoség max. 3.
lakoepuletet nem szabad ide epitent. de a mar meglevo eplilet
fennmaradasat, felugitasat nem akadalvozzik. Régészetileg véden
teriifet

1631 Budapest Aranyos wica 34 beeskes szam alam wgatlan evtéhbecsles: szakvélemeénye
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3.4. Az ingatlan leirasa

Epites eve:
Ht’t[lf!{'.\ FHM/I:I

Lpités modja

Epiilet szintjer

1940
szabadon allo
hagvomanvos (1¢gla)

pince+ foldsznt+padlaster

SERATUN

Boviies éve 1961

Felujtas eve

Az mgatlan legfontosabb maszaki adatant tablazatos formaban az alabbiakban

ismertetjuk.
Szerkezet Kialakitasa
Alupocdy tegla savalap

Frggileges teherhordo

felmend tégla talazatok

Vizssintes teherhordo

faverendas fGdémszerkezet

Vizssigeteles nincs

Tetiszerhezet faszerkezet

Fedes cserep

Fhomiok et vakolt

Ajsik ta ajtolapok

Ablakok taszerkezetu gerébtokos ablakok
Falburhelat festert, csempezett

Pudloburkolatih szonvegpadlo, laminalt lap, jarolap
Kizmuclletonsig viz, villany

Komfortfokozar  [félkomfortos, fitése nem megoldont

Fates és melegvi:

fiités jelenleg nincs, melegvizellatas villanvboylerrol

Egyeh gépisaer

nines

1031 Budapest Aranyos utca 54 becslés szam alati igatlan énekheeslést szakvéleményc
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1: épiiletek alapterilere:

Szint/épiilet Alapteriilet Stilyozds S S Kalkulalt
= harzmas alaprerules &

alapteriiler

Foldszint lakoterilet 6819 m 100% 73.00 m” 68.19 m
Emelets lakotenilel 0.00 m- 0o, 0.00 m° 000 m”
[etotér (1,90 m felett!) 0.00 m° 0", 0.00 m° 0.00 m’
Egvéb fsz-1 teniletek S5l m 50% 0.00 m" 426 m
Pinceszint 1500 m™ 30% 0.00 m° 450 mv
Melleképilet ek (.00 m 0% 0.00 m” 000 m”
Osssesen s . s
91,70 m” 73,00 m’ 77 m

Az épiilet jellemzése, megkizelithetosége, tdjoldsa, belsé allapota:

A pincetfoldszmt < tetoter kialakitasa, szabadon allo beepitesu lakohaz epitesi modban, a haboru elon
cpalt. 1961 -ben bovitetiéh, a bovitmeny alapincézen Epitése ora csak részlegesen let felajitng A
lakas a ken feldl, elotéren keresatil kozelithets mep Helviségei 2 szoba, felszoba, konyha,
turdoszoba, 2 kozlekedo. elotér. A helvisegek egvmasbol nyilnak, alaprajar clrendezese nem
megleleld. Az épiiler homlokzata vakelathianyes, a belso terck falai vizesck. peneszeseh. Futse
kordbban vegves tizelesu kazannal 1onént, a kazant leszereliek. jelenleg a fitese nem mepoldott, a
melegvizet villanvbojler biztosita

1031 Budapest Aranyos utea 54 beesles szam ala ingatlan eniékbecsies szakvelemenye
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4. AZ INGATLAN ERTERENEK MEGALLAPITASA
3.1. Az értekeles altalanos modsrzertana

Piac erteh alatt az a varhato dsszeg ertendo, amedvert az imgatlan gazdat eserélhetne. magiamog
adisvételi srerzddes heretéhen. epy cladni szindchozo clad ¢ cyy olyan vevo kazon, akivel
kaposolata Rizarolag piaar termeszetil a7 driekbeestes fordulonapan, fehtetelesne, hogy as
ingatlan a pracon nvilvanosan meghirdetésre herdlte @ prac korilmenyek lehetove tesak a
srokvinvos entchesitést ¢s annak lebonvolitisira s ingatlan termeszetetol tiggo. muegtelelo
idotartam all rendelkesésre. (18 honap)

Guorsitott cladasi. hkviddcios €néh azonos a torgalmi ek meghatdrozisiy al arzzal 2
kicgéssito feliérellel, hogy a marketing tesckenssepre rendelkezesre allo 1do tdlsdgosan rovid, a
nyilvanos meghirdetés  ¢s o piacon valo megielends nem megfelelo. dsszehasonlinvg a
szikseges idével és u promduios intézkedésekkel. melyek a placon 4 fegiobh ar eléreschers
szikségesck. A likvidicios criék telteteleri, hogy a7 ingatlan mikddesen kivid] alt, valamnt,
hogy as ertékesités sordn az eredeti funkeid - kereslet hijan - figvelmen Kivl hagyhato. (6
honap)

Az értékbecslési szakvélemény 2 26/2005. (VI 1L) PM rendelettel madositott
25/1997,(VIIL1.) PM. rendeletben foglaltak, valamint az EVS irdnymutatisa alapjin
készilt,

Piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés:

A piaci dsszehasonlito adatok clemzésén atapulo értekeles mar megtdrtént. kunkret és ismert
adasvéteh tigyletek arainak a vizsgdlt esctre valo Kiterjesziesével, Gsszehasonlitasaval tortenik.

A piact Gsszchasonlite adatokon alapulo modszer 10 lepeser:

1. Az aluphalmaz Kivilasztasa.

2 Osszehasonlitisea alkalmas ingatlanok kivalasztasa. adatamak elemzése.
3. Fajlagoes alapértek meghatdrozisa.

4. Erckmadosito tényerok clenodse.

5. A fajlagos alapérték modositasa. tajlagos ertek szamitasa,

6. Veéuso érieh szamitisa a fajlagos erték és az ingatlan mérete szorzatukent,

1 Az Gsszchasonlite sizsgilatokat cgy olyan, ingatanokat lartalmazo aluphalmazban kell
elvégesni. umcly ildrajz elbelyeskedése aviesgalt ingatlanéhoz hasonl, és az abban szereplo
ingatlanok tipusa azonos @ vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentosen
chere szolse ertcheket az clemzes soran figvelmen kival kell bagynn

5 Ay elemeds soran as éntekelonek as Osszehasonlitis alapjaot szolgalo smerveket alaposan
mep hell ismemic, € ezeket egvenkent ketl o targy aingatlanhoz hozzamémi. Csak azonos
ertekformakat & osak avonos jogokat pl tehermentes tulapdunjog. herleti jog) szabad
aeszehasontitani, illelse a killinbize encktonnak ¢s jogok kizon homekeios tényeadket kell
alkalmazni. Az Osszehasonlitd adasvétel drakat az altalanos forgalmi ado netkil kel

figyelembe venm

3t Budapest Ararsos uki 34 beesles szam alate ingatlan enckbeostest szabyélemeényy
L+



SERATUN

3. Az clemzett Gsszehasonlito adatokbol kell az alapenieket meghatarozm. Ez az alapeéntek

fajlagos ¢érték, altaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen
merdszamok vagy Kapacitasi szamok s alkalmazhatoak

4. A vissgalt ingatlan  értékének  pontosabb  meghatarozasa  ertekmodositd tényvezok
figvelembevételével 16rénik. Az értékmaodosito ténvezok koziil az aldbbiakat minden esetben
vizsgalnn kell:

4.1. Muszaki szempontok:

4.2, Epitészetu szempontok:

4.3 Hasznalati szempontok

44 Telekadottsagok:

4.5 Infrastruktura:

4.6, Kimyezet seempontok:

4.7. Alternativ hasznositis szemponyan’
4.8. Jogi szempontok, hatosag szabalvosas:

5. A szakvéleményben az értékmodosito 1ényezok kozil az ertéket jelentosen betolyasolokat fel
kell tantetni. ¢s ha arra Ichetoség van. akkor értékmodosito hatasukat szamszertien is meg kell
hatarozni. Az éntekmaodositod ténvezok alapjan kell modositan a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi énékét a fajlagos alapériek ¢rickmaodositasa utan kialakulo fajlagos
ének es az mgatlan mérete (volumene. kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.

A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapuld érték megillapitisanal alkalmazot
kiilinleges megkotések:

Az éntéhmodosito tenyezok értékniveld hatasa a tajlagos alapénék 30%-0s meérntéket csak
kivételes esethen, legfeljebh az alapénék 50%q-aval haladhayja meg. llyenkor az értékeldt
indoklast kotelezetiség terheli

Hozamszamitison alapuld modszer:

A hozamszamitason alapulo érickelés az ingatlan jovobeni hasznamak ¢s az czek megszerzese
érdekében felmertilo kiadasok kilonbséechol (tiszta jovedelmek) vezet le az éntéket. Az értek
megallapitdsa azon az elven alapszik. hogy barmely eszkéz értéke annyi. mint a belole
szarmazo tisz1a jovedelmek jelenertéke. A hozamszamitds 1épéser dsszefoglalva:

A modszer 16 lépeser:
Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalan modpanak elemzese
A j6vobeli bevételek és kiadasok beeslése hasznilat modonként
Jovabell penzfolyamok felallitasa hasznalati modonkent
A 10k ¢sités: kamatlab meghatarozasa,
A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

A legmagasabb jelenériék kivalasztasa. mint hozamszamitason alapulo ériek
Jelen esethben ennck a modszernek a haszndlata nem cclszeru

1031 Budapest Aranyos utea 54 beosles szam alatu ingatlan ertekbecsles: szakvelemenye
10



Koltségatapi modsser:

A Kilségalapa ¢néh-meghdzelites feayepe, hogy az mgatlan wra-eloalhds Roltségebol le kel
vonmi a7z ido milasa miath avulast, mayd chhes hell hozzdadns a telepitmenyekhes tartoso
fildteriitet erichet. Bz a modszer fejest ki fegheveshe a tényleges pract viszomokat, Epités alat
[évo létesitmensnel. karosodott i¢tesitmenynél. takart mutargynal. valamint ofyan esetekben
alkahmazbiato, ha mas madszer nem dll eendelhersisre

A madszer to lépéser:
1. Atelekértek meghatarozasa.

20 A feiépitmény Giraépitest vagy potlast kétlisegench meghatarozasa
3000 Asulasok sedmitdasa
4 A felepitmeény wra-cloallitiy kiltsegebol az avulas fevonisa €5 a

telehértehkel valdr Osszepzese.
1A toldieriilet értéket annak Gres allapotban valo értékelésével kell megallapituni, vagy a piac
Gsssehasontite adatok elemzésén alapuld modszer, vapy kilinleges esetbert a hozamszamitason
atapuld madszer szennt.

idépontjshan a meglévd funkaiok {de esctleg mas seerkezetek ¢s muszaki megoldasok) a
Jegkisebb koltséggel. de azonos hasznossiggal patolhatoak lenndének. A7 Ujraépitési Rolts¢gben
a megléves szerkeretek villozatlan Gjrateremtésének kohségeit kell eldgiranyozni. figgettenil
asok jelenlegt hasznosulasitol. A pdtldsi es az Wraepitesi kiltség cpviitesen: Wra-cloaltitasi

20 A potlasi koltség ofvan szerkeseteket ¢s Cpitési munkat takar, amelbvel az artekeles

kéltseg.

Az Gjra-cloallitasi kéltségbe kel driemt o Kizmivesitésy, a lenvesdsi. az engedélyesés, a
villalkozast. a Kivitelezosi, a beruhizon a pénziigyr ¢s minden egyeh ténylegesen tizetendo
koltsépet.

Az ijra-ctoallitasi koltseg altakinos forgalmi adot nem wartalmazhat.

1 Az mvulis o idé mualisa miatn éndhesokkenés, Harom fo eleme: a fizikar romids, a

funkeionalis avalis ¢s o komvezet avulas. Az avulast elemek lehetnek kijavithathak vagy ki
nem javithatoak

4. A7 gyra-eloallitasi kéltséget as avalisigpal esohkentve o8 o telekértekkel nivelve adodik
eredmenyvit a koltségalapon szamitott forgalm énck.

1931 Bradupest Aramaos uted 54 beoskes saanyalattninpatban ertehbeoshes srakvelemeny
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A Torgalmi értek fedeset céljara torténe megallapitisandl alkalmarott kilénleges
meghkotések:

Az erteh meghatirozdsanah  tolvamatiban a plact eneh meghatdrozasahor o kdlisegalapu
madszer  elsdsorban ellenorsad szamitasokre szolgithat Kisebb  jelenmtoséga, kiegeszito
épitletehnél. takart letesitmenyekndl és mesogasdisagr letesttmenyeknel alkudmazhata onatloan,
Epiilo Tetesitmenvek esetében as ehiray akkor alkalmashatd, ha as epités pazdusigossaga mar
cuveb madon brzonyitett,

Az entéhelds esetehen as djradpitéss koltsde osah kiveteles alkalmakkor hasznalhato, az
értckelonek a potlast koltséget kel alkabmazma.

Az érteheles soran csak az dtlagos igénvssintnek mepfelelo kisuelesds potlast kohsege
tugadhata el

Ha a kdenyezett avulast elem meghaladjs a 20 szazalékot az ertéheles vren modszere a jelentos
beestési pontatlansag matt o hitedbiztosucki énck megalapitasdra tl kockazatos, ¢s ezént nem
alkalmazhatd.

4.2. A teriilet ingatlanpiaci elemzése

Az ingatlan a HL keritder Kaszasdulo varosreszében, ar Aramvos utea 34 sz4m alatt talilbato,
Kamyesetéhen egvik eldalon erdos teriidet, masik oldalon hertes tarsashazak helveskednek of

Szilard burkolata aten kehet meghGzeliteni, a wmegkosdekedes par pere sétival, a Kumgunda
utean erheto el

4.3, Az ingatlan forgalomképességénck vissgilata

A ingattan prackepessépdrol megdllapithais, Bogs forgalombepes brieket per- peny- ¢ rehomuenies
allapeotsa hatdroziuk mep. Ar énékbeestés o teaduldnaptdl szamittva 00 napig envenyvues,

3.1, Az alkalmazott modszer

Az ngatlan énteheénck  meghatdrozasibor az altalanosan elfopadott pract dssechasonhitd
adatohon alapuld madszert ¢« a Rohségatupy mddszert alkalmarztk

O3 Brdapest Arna s wiva 34 becsies seannalain mpatlan erckbecstest seaka Clemense
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4.5, Erték megallapitis

4.5 1. Praci dssschasontitd adutokon slapuld énekeles

Az mgatlan forgalom ertékenck meghatarazasahos hasonlo adottsagu mgatlanok ertekesitess &

kindlat adatait settih figwelembe.

Osszehasonlito adatok éx azoh horrekeioja

mgatian aronustisi ertekelt ing. adat I adat 2. adat 2.
' 1463] JEERE Y TaL
az ingatlan cime Budapest Bu‘dapcsl Budapest Budapest
| Aranvos uted Otalu Jutas utea | Mocesirosdild
epitési eve [ 940 1960 1973 1930
telek teriifete 903 m’ 1634 m oS m° 222t w
kalkuiaht alapteritet 77T 60 v S0 m° &0 m”
dru 26,5 MPt 27,9 Ml 200 MEt
fujlagos ara 442 eFim’ Mo eFum’ | 250 eFtm’
ajanlat értékesites kindlat kinalati kinalat
ajanlat ¢rtékesies wWdopontja 2008 2018 2018
kindlati inflacio korrekeid -1 T -1 %y 10 %
fajlagos slapéricke 308 cFLme 314 oFrm 225 eFrm’
korrekeio
elhelvezkedes jobb jobb Jobb
- -10 %% -1 % -10 %o
e hasonla hasonlo hasonlo
Kimveeet e T o. oo
o Kisebb hasonlo hasonio
alapteriilet RXH o 0.
telekteriilet, telekalak. nagyobh hasonld nagvobb
leptésviszonyok -15 % 0 % -13 %%
L jobb Jubb jobb
allapot 10 % 10 % 10 %
hasonlo hasenlo hasonlo
ko 0%, 0, 0
e hasonlé hasonlo hasonlo
infrastuktura 0o oo o
. _ Iasonlo hasonlo hasonlé
feissereltseg N o o
o hasonla hasemlo hasonlo
bontando ¢palet 0. e, 0.
Ds/esen -y 220 % S35 %

Paplagos entck

212 eFenr

RR TG O m

251 el m"

146 eFim”

Az ingatlan ¢riche

16,3 Mit

1078 Budapest Aranyos ulva 54 beosts seant alatty myatdan ertchbecston saabrslemenye



4.5 Kolségalupula erékele

Telekértéh meghatarosi

Osszehasontitd adatok és azok korrekieidja

Aranvos utey

Aranyhegyt ut

Meppy ulea

ngatlan azonositasa eriekelt ing. adat T. adat 2. adat 3,
| | T 131 103% 1031
az mgatlan cime Budapest Budapest Budupust Budapest

Vadoo utva

03 m:

Tom

SH e

UM m”

a telek tenilete
ara

350 MR

32.0 MR

300 ME

faglagos dra

480 ektm’

2.6 cFlm”

a1.1 eFtm”

ajanlat értékesités kinalar kinalat Kinalat
manlat’érickesiids idapontja JOHR 2018 2018
kinalatiinflacio korrekeid -1, 1000, -1 %

tajlagos alaplrtéke

-

137 ekt

6.4 eFtm’

360 cFrm”

korrekeo
' . johh jobh Jobh
elhelvezkedes : :
T SRR LN -1y @y Sty
Komyeret hasoplo hasonlo obb
drnyeze ()%, {) %4 «3 My
N . kisehb Liscbb kischhb
alapteriilet, telek alakja - : m—
SIS vy 150y -2 g
lapot hasonlo hasonto hasonla
dllapo
P 0 0o, T
- , hasonlo hasonto hasonla
infrastuktira —
I (0 %y {) 2y {F %y
. . hasonlo hasonlo hasonlo
thajdonviszonyok e e T
0 1) <K
sahilvozd ' nem beepitheto jobh johh Jobb
abilvozis Qe I |
:b['l Hvoda telok S0 S50 Py U
Osszesen SIS ey -6l Uy N

fajlagos ¢rek

P40 el

1049 ek m’

Uy,

2 aebtm’

111 cFlm’

{a telek énéke

134 At

PR Bodapest Aranvos utcg 33 heosios szam alazi g atan ertchbeosbesi saabvélemense
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1 felépitményeh értéhének meghatarozdsa

Epiilet, épitmény,stb. : IVUMV{HH : '.m.l'i“ TUmE“ t ].'U” 4
i lakotertlet lakoreriilet feletn!)

A telépitmeny paotlasi koltsege vagy

Njracpitesi kilisege fnerro

alapteriiletre) 200 ebrm’ 0 eFtm 0 eFtm’

dlapterider (netto alapteriiden) 68 m° 0m Gm

Fizikai késziiliscg fok 100 % 0 % 0 %

Fizikai avultsag 40 % 0 % 0 %

Funkciondlis avulisag 40 % 0 % 0 %

Kormvezeti avulisag fmax, 207 0 %o 0 % 0%

Piaci helvzet mian modosito tenvezo 0% Q0 % 0 %

Felépitménveriék. 2 728 ekt 0 ¢kt 0 ¢kt

Kerekitve 2.7 MFt 0.0 MFt 0.0 MFt

Feveb fsz-1

Epiilet, épitmény,sth, : Pinceszint Mellckepilet ¢k

teritletek

A felépimeny porasi kolisege vag
wraepitest koltscgo netio
u!eq:!mié!r!w} 200 ekt m” |00 ekt m 0 elFtm’
Alapteriidet (nento alapteridets O m 1S m 0m
Fizikai késziiltség fok LOO "o 100 % 0%
Fizikai avultsag 40 % 40 % 0 %
Funkcionalis avultsag 40 %% 40 % 0 %
Kormvezeti enultsag imax. 207} 0 % 0 % 0 %
Piact helyvzet miatt modosing envezd 0 % 0 % 0 %
Felepitmenverter., 340 ekt 300 ¢kt 0 ¢kl
Nevekitve 0.3 MF 0.3 MFl 0.0 MFt
Az épiiletek értéke

Epiifet/szint Ertéke

Foldszinti lakotertilet 2.7 MFt

Emeleti lakoterilet (.0 MFt

Tetoter (1.90 m telem!) 0.0 MFt

Egyéb fsz-1 tertiletek 0.3 MFt

Pinceszint 0.3 MFt

Melleképiilet ek 0.0 MFt

Osszesen 3.4 MFt
Az ingatlan holtségalapu értéhe
Telekertek 13,4 MFt
Felépitmenyertek 3.4 Mt
Koltség alapon szamitort érték herekitve 16,8 MFi

1031 Budapest Aranvos utca 54 heoslés szdm alat ingatlan énekbecslés: szakveleménye
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4,53 Fredmeémelk elemedse

A7 mgatlan énékének  meghatirozasahors az alidanusan clfogadott pacr Gsszchasonio
adatokon alapulo modszert ¢s a kokiségalapu maodszert alkalmastuk

Az cives eriéhelést modszereh alkalmazasaval 4/ cpves ertékehet Gaszepestak o clomestak.
Vepsd torzalmi értéhnek a piac megkdzelitessel szimitot forgalim ¢rieket topadeak o} mert ¢2
hoseliti meg legrobban az mgattan redlis nyiltpact encket.

Ertékelési modszer .Ueg{iﬂtfpimn Stilyozis

_ értek
:i"‘z‘aci.ha.sunli{t‘f adatokon alapula értek 6.3 M 10024 16,3 MFt
Koliség alapii értck 16.5 MF{ 0 0.0 MFt
rvégsﬁ forgalmi érték | 16,3 MFt

Figvelemmel az dsszes vonatkozo tényecire, 4 1031 Budapest, Aranyos utea 4. scam alarti
ingatlan dltalunk meghatirozott, kerekitent valés piaci érréhe, mai dllaporaban, 2018,
szeptember havi érvényes drszinten

16 300 000 Ft
aza; Tizenharmillio-hdromszazezer foring

A meghatirozott forgalmi énék tanalmazza o Wrvényi eloirisoknak megteleld AFA-L

103 ] Budapest Arannos wiea 53 beoslés szam alatti ingashan ¢nckbecsles sralvelemenye
1t
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SERATL S

Lo L . Emeleti 2 Tetotér (1,90 m 2
Faldszinti lakoteriilet m’ lakéteriilet m feletti?) m
Szoba | 19.77
Szoba 2 9,78
Félszoba 13.77
Flrdo 6,84
Konvha 6,15
Kozlekedo 313
Kazlekedo 205
Eldter 5.70
Elotér 1.00

Emeleti Tetoter (1,90 m
Foldszinti lakoteriilet 68,19 lakoteriilet 0,00|feletti!) 0,00
Hasznos lakasterilet 6sszesen: 68,19
Egyéb fs2-i teriletek m: Pinceszint m- Melickepiiletiek m’
Tarolod /garazs 8. 51| Tarolo 15.00
Egyéb fsz-i teriiletek 8.51 Pinceszint 15,00 Melléképiilet/ek 6,00

1031 Budapest Aranyos wica 5S4 beoslés szam alam mgatlan entckbevsles: szakvelemenye
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1031 Budapest Aranyos utca 54. hrsz.: 19613/3
a fénvképfelvetelek a helyszini szemle (2018 09.19.) idépont

dban fennallo allapotokat rogzitik
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Utcai homlokzat
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-

Oldalhomlokzat

Oldalhomlokzat
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1031 Budapest Aranyos utca 54. hrsz.: 19613/3
}szii szemle (2018.09.19.) idopontjaban fennallo alla tokat rogzitik
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Szoba 1

SERATUN

Szoba 2



1031 Budapest Aranvos utca 54. hrsz.: 19613/3
a fenyképfelvételek a helyszini szemle (2018.09.19.) idopontjaban fennallo dllapotokat rigzink

Szoba 1 Félszoba

Félszoba

Konyha Kalyvha

Kozlekedd Radiator

SERATUN



1031 Budapest Aranyos utca 54, hrsz.: 19613/3
a fenyképfelvételek a helyszini szemle (2018.09.19 ) idSpontjaban fennallo allapotokat rogzitik

Fiirdoszoba Fiirdaszoba

Villanvbojler

Vizora

J5 il
Villanyora Beazis a fiirdészobaban
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E-TT-I E-VE-HI E-TG-HlE 1 E-TG-HE 2
erdois radeted
132§

Az inerarch acriblerehe a kil s belteriiben
ay ETGAN Tunsaka erdotcrulct
b ETGAN2 Turisaka endoscrulet mephovo cpuletic]

¢ ETT-10 Termesacth terulet
4 E-VE-IN Vederdo teribete
oveacte crdob. tanomak

Az E-TG-MVI erdodneact tervkencn s BYKSZ <7 3-ahan] foglaltah hozil
) vendeplms epilet,
by aszabadido chohes cpitmen
) pihenes, westedacs cpitmenyen,
d) oz pmercticnesstes  eplletnek nem mmasiho  cpmens o
) ateriilet fenntanasahor saiksé pes cptmenyek
N awnzmast szolgdlo epaményvek (moneddhhaz. erdei tomapaha, whisport-palya).
g} az crddteriilet fenntanasibor sahadges szalgalan Lakocpalered.
by WMMMIMﬂtdmwu
i hbdzkchedést épamenyek,
» tavvezetcheh
heherhetih of 2z iierdkos szakhatosay hozzaganiasayal

¥ Az E-TG-IIN2 erdddvezer terleren VKSZ $7 §-ban] rovgritctt chiwrasok betartasa kiclezo

Az E-TT-11 dvezet tortleten a BVRSZ 27 ¢ abar] foglatak hozil kizasolag a
a)  pibenés tostedzés ¢ptmenyer,
b)  az smeretierjesaies  cpiletnek nem mindsole - cptmeny ol
) zieriler fenntantasshor sallsépos cptmenyek

helyvezhetok ol

Az dvezethe tantoad terletek o tovabb telket alak tani ) éprmeny chet clhe by czm csak KSZT alapsan behet

Az E-VE-IIl dveretmek a kertlet északs hataraban bovo. Budahalisszal hatares  65694-65735 helyraja szamu -
korabbi zarkenich feriiletén az MO amtout hicpitesciz. a hislskult tcheken leglchebb cgyenkent 30 m'-cs
pibenbépllet ketesithctd, ideiglencs epitményhent. melhet a7 w hualakitssa illetdleg a szoksepes hinagdtitasch soran
kartalanitas nélkil meg hell srmtctni Az E-VE-1Il ovezet egvéb weritletein epilet nem Kiesthetd A teruleten a
gyalogos ¢s kerdkpans korlekedést srolgalo ut kislakathato. amenmyiben KSZT ant nem tilya

A tervezett, de vederdokent még nem kaalakiton ¢s vediderdanck megicleloen meg nom fasitott E-VE-HE ovezct
terbletén meghevo. és jelen rendeler, valamint 2 BVKSZ es FSZKT-rol s20lo rendeler hatilybalepése clot az akhor

OBUDA-BEKASMEGYER ONKORMANYZAT 322001 (X130 )0 K SZAMU RENDELETE - OBVSZ

vonatkozn épitesi szabdlyok szerint szsbalvosan ¢piten. mar meplevo éplet. allctoley annab rendelictese a terulet
kisajatitdsdip megtarthato A meglevi épiileten csab yokarbantanasi os letvesacly-clhanto epitési munha vegezheto
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