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SERATUN

1. OSSZEFOGLALO-ERTEKTANUSITVANY

A 1181 Budapest, Fiatalsag utca 16. I1/3. szam alatti (Hrsz: 150353/8/A/47)
LAKAS
ingatlan értékének meghatarozasarol.

Megbizott megnevezése, cime: 6(5%$786 ,QJDWODQ 7DQiFVDGyY ,JD
1095 Budapest Mester u. 54. |. em 1.

Megbiz6é megnevezése, cime: %XGDSHVW ) YIiURV 9DJ\RQNH]HO
1013 Budapest, Attila ut 13/A.

Az értékelés célja: Az ingatlan valos piaci értékének meghataroz
D %XGDSHVW ) YiURV 9DJ\R
Az értékelt ingatlan cime: 1181 Budapest, Fiatalsag utca 16. 11/3. szam
Helyrajzi szama: Budapest, belteriilet 150353/8/A/47
A lakés tulajdoni lap szerinti A lakéas valés, szamitott
alaptertilete: 46 m alaptertlete: 46 m

Lakhatasi igények kielégitésére
Hasznos alaptertlet: 43,3m’ alkalmas.

$ KHO\V]tQL VIHPOH R@8IRIBW MD
Az értékbecslés fordulénapja 2018.09.18

Figyelemmelaz 6sszes vonatkoz&V p Q \ H 1W8d Budapest, Fiatalsag utds®b. 11/3. szam alatt
ingatlan altalunk meghatarozott, kerekitett valés piaci értéke, mai allapotaba8, szeptembe
havi érvényes arszinten

17 600 000 Ft
azaz tizenhétmillio-hatszazezer forint

$ PHJKDWiIUR]JRWW IRUJDOPL pUWpN WDUWDOPDMN]D D W|U"

Az értékbecslési szakvélemény a 26/2005. (VIII. M rendelettel modositott 25/1997.(VIII.:
PM. rendeletben foglaltak, az MNB valamint az EVS irdnymutatasa alapjan késziilt.

Az ingatlanonéskdzvetlen kdrnyezetében helyszini szemlét tartottunk. A helyszini szemleax
észlelt allapotokat rogzitettiik, amelyeket \a] D N pvdlé¥ndny kidolgozasa soran figyelen
vettlink és értékeltiink.

Az ingatlan értékének meghatarozasdbazltalanosan elfogadott piaci 6sszehasonlité adat
alapulé médszert alkalmaztuk.

A szakvélemény a készités datumatél szamitott 180 naptari napig érvényes.

%S )LDWDOViJ XWFD ,, p W\MPNEGIEFWELYLQIDW P PQHP p Q\H
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VALLALASOK ES KORLATOZO FELTETELEK

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

Nincsenek olyan megkotések, amelyek egyszerli eljarassal nem lehetnek tisztizhatok. Az
ingatlannal szemben esetlegesen fennallé kovetelésekkel kapcsolatban vizsgélatot nem
veégeztiink.

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

Nem végeztink komyezetszennyezési, talajelemzési és geologiai  4allapotvizsgalatot,
roncsolasos fizikai vizsgalatot, az értékelést szemrevételezés és a Megbizéi adatszolgaltatasai
alapjan készitettiik

A szakért6i véleményben kozzétett értékek a fentickben rogzitett feltételezéseken alapulnak
¢s kizarolag az itt meghatarozott célra érvényesek. Ezen értékelési szakvélemény a Megbizo
¢és a Megbizott egyiittes beleegyezésével adhaté ki harmadik személynek.

A piaci érték meghatarozasa az értékelési idépontban fennallo hazai piacgazdasag helyzete és
az akkor érvényes forint vasarlo-eré figyelembe vételével tortént.

A megallapitott érték per, teher, €s igénymentes, jogilag rendezett allapotra vonatkozik.

Az ertékelési szakvélemény készitje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend
Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXII. térvény az informécios nrendelkezési jogrol és
az informaciészabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a
termeészetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az
ilyen adatok szabad aramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérsl
sz0l6 jogszabalyoknak megfelelé mddon kezeli.

Jelen szakvélemény 2 (két) eredeti példanyban késziilt.

1181 Bp Fiatalsag utca 16 11 3 szam alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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AZ INGATLAN LEIRASA

SERATUS

3.1 Az ingatlan adatai (a tulajdoni lap szerint)

Tulajdoni lap ddtuma

2018.09.05

Tulajdoni lap szerinti cim

1181 Budapest, Fiatalsag utca 16. I1/3.

Ingatlan jellege

lakas

Bejegyzett tulajdonosok/Tul.hanyad

Budapest Févaros Onkorméanyzata

1/1

Helye belteriilet
Helyrajzi szdma 150353/8/A/47
Megnevezése lakas

Kézos tulajdoni hanyad 2/262
Ertékelendd tulajdoni hinyad 1/1

A lakds alapteriilete 46 m’

A tulajdoni lapon szerepli széljegyek

Nem tartalmaz bejegyzést

A tulajdoni lapon szerepld terhelések

Nem tartalmaz bejegyzést

Egyéb

Tulajdoni lapon szerepld cim a valésaggal

megegyezik.

1181 Bp Fiatalsag utca 16 11 3 szam alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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SERATUS

3.2 Az ingatlan kérnyezetének ismertetése

Az ingatlan Budapest, XVIII. keriiletében, Szent-Lérinc telep nevii részén, a Kinizsi P4l utca
¢s a Baros utca kozdtt huzodd Fiatalsdg utca 16. szam alatt talalhatd. A tarsashaz
kornyezetében hasonlo jellegli 4-5 szintes lakoépiiletek, kissé tavolabb a Havanna lakételep
taldlhaté. A lakas az épiilet II. emeletén a 3. szam alatt taldlhato.

Az ingatlan atlagos lakételepi kornyezetben talalhato, dsszes fontos kozintézmény, vasérlasi
lehetéség adott. Tomegkdzlekedéssel és személygépkocsival egyarant konnyen elérhets. A
lakotelep megitélése atlagosan jo, az ingatlanarak keriileti és budapesti viszonylatban is
atlagosnak mondhatoak.

3.3. Az ingatlan kornyezetének részletezése

Telepiilésen/keriileten beliili Az ingatlan Budapest XVIIL. Keriiletében, Szent-Lérinc telepen, a
M Fiatalsag utca 16. szam alatt talalhato.

Kirnyezd ingatlanok jellemzé Kornyezet¢ben hasonld, 4-5 szintes tarsashazak vannak, lakotelepi
hasznositdsa kﬁrnyezet.

J6, alapfoku ellatast biztosito létesitmények néhany szaz méteren beliil

Infrastrukturalis ellitottsaga E -
elérhetoek.

Megkizelithetiség Szilard, aszfaltozott utburkolattal ellatott kdzaton.

Parkoldsi lehetéség Az épiilet el6tt az utcéan.

Kozlekedési eszkiszok 136-0s autdbusz 1 perces séta tavolsagra talalhato.

Telekommunikdcios ellitottsag Jo

Esutétikai benyomds, kirnyezeti szennyezettség Kdoryezeti szennyezettség nem vélelmezhetd.

1181 Bp Fiatalsag utca 16 I1 3 szam alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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3.4. Az ingatlan leirasa

Epités éve:

1970 Felijitds éve: Bdvités éve:

Beépités médja: uszotelkes beépités

Epités modja:

Epiilet szintjei:

csusztatott zsalus technologia

pince + foldszint + 4 emelet + lapostetd

Az ingatlan legfontosabb miiszaki adatait tdblazatos formaban az aldbbiakban ismertetjiik.

Szerkezet |Kialakitasa

Az épiilet leirisa
Alapozds/szigetelés savalap
Tartészerkezet vasbeton szerkezet
Fodémek mon. vb. fédémszerkezet
Vilaszfalak tégla valaszfalak
Tetiszerkezet/fedés lapostetd
Homlokzatok vakolt homlokzatok
Vildgitds hagyomanyos vilagitotestekkel
Lift nincs
Miiszaki dallapot megfeleld, karbantartott
Lépcsék vasbeton 1épcsdszerkezet

A lakas leirdasa

Alapteriilet 46 m2 mérések alapjan, tulajdoni lapon 46 m2
Belmagassdg 2,65 m
Nyildszdrék muanyag szerkezetli hoszigetelt tivegezésii ablakok, fa szerkezeti ajtok
Falburkolatok festett, csempézett
Aljzat burkolatok keramialap
Fiités, melegviz gazkonvektor, hazk6zponti melegviz-ellatas
Alaprajzi kialakitds  |atlagos alaprajzi kialakitas, egyszerii helyiségkapcsolatok
Kozmiivesitettség Osszkdzmi
Komfortfokozat komfortos
Miiszaki dllapot a lakas belsé tereinek miiszaki allapota kozepes

Lakds megkozelithetosége, rovid leirdsa:

A lakés megkozelitése a zart lépcsdhazbol torténik. Benne 2 szoba, konyha, fiirds, gardréb,
kozlekedd és loggia keriilt kialakitisra. A lakas esztétikai allapota megfeleld, 2018-ban kiilsé
nyilaszarokat cseréltek, felijitottak a padlo- és falburkolatokat, a vizes helyeiségeket. A helyiségek
padloburkolata parketta és keramia jardlap, a falak fiirészpooros tapétaval burkoltak, festettek, a
vizes helyiségek részleges csempe falburkolatot kaptak. A lakés fiitése gazkonvektorokkal térténik, a
melegviz-ellatds hazkézpontilag megoldott egyedi méréssel. A helyiségek funkcionalis elrendezése
és benapozottsiga megfeleld, nyugati fekvési, Gsszbenyomds kozepes, esetleges értékesithetdsége a

1181 Bp Fiatalsag utca 16 I1 3 szam alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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Lakas helyiség lista

. Alapteriilet m* Hasznos Stilyozas Kalkulilt
Helyiség alapteriilet m’ alapteriilet -
szoba 18,91 18,91 100% 18,91
szoba 9,60 9,60 100% 9,60
konyha 6,63 6,63 100% 6,63
eltér 4,71 4,71 100% 4,71
gardréb 0,46 0,46 100% 0,46
firdészoba 2,99 2,99 100% 2,99
loggia 4,54 0,00 50% 2,27

Kalkulalt
3 5 alapteriilet 5

Osszesen 47,84 m 43,30 m" |kerekitve: 46 m

1181 Bp Fiatalsag utca 16 11 3 szam alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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SERATUN
4. AZINGATLAN ERTEKENEK MEGALLAPITASA

4.1. Az értékelés dltalinos modszertana

Piaci érték alatt az a varhato Gsszeg értend, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne, maganjogi
adasvételi szerzOdés keretében, egy eladni szandékozd eladd és egy olyan vevd kozott, akivel
kapcsolata kizarolag piaci természetii, az értékbecslés fordulonapjén, feltételezve, hogy az ingatlan a
piacon nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci korilmények lehetévé teszik a szokvanyos
ertekesitést és annak lebonyolitasira az ingatlan természetétdl fliggd, megfelelé id6tartam all
rendelkezésre. (18 honap)

Gyorsitott eladési, likvidacios érték azonos a forgalmi érték meghatérozasaval azzal a kiegészit6
feltétellel, hogy a marketing tevékenységre rendelkezésre 4ll6 idé talsagosan rovid, a nyilvanos
meghirdetés és a piacon valé megjelenés nem megfelels, dsszehasonlitva a sziikséges idével és a
promécids intézkedésekkel, melyek a piacon a legjobb ar eléréséhez sziikségesek. A likvidacids
értek feltételezi, hogy az ingatlan mikédésen kiviil all, valamint, hogy az értékesités soran az eredeti
funkei6 — kereslet hijan - figyelmen kiviil hagyhato. (6 honap)

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

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés:

A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi tigyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitisaval torténik.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé modszer £6 1épései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztisa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozasa.
Ertékmodosito tényezok elemzése.
A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.
Végsd ert€k szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Wk Wb

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

2. Az elemzés sordn az értékelonek az Ssszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg
kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos értékformakat
és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Ssszehasonlitani, illetve a
kiilonbozd értékformak és jogok kozott korrekcids tényezéket kell alkalmazni. Az Ssszehasonlitd
adasvételi drakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

1181 Bp Fiatalsdg utca 16 11 3 szam alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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3. Az elemzett dsszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, éltalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérdszamok
vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai 4gy stb.) is alkalmazhatdak.

4. A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodosité  tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényezd vehetd fel, amely az Gsszehasonlito adatok alaphalmazéra nem jellemz6. Az értékmddositd
tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

4.1. Miszaki szempontok:
4.2. Epitészeti szempontok:
4.3. Hasznalati szempontok:
4.4. Telekadottsagok:
4.5. Infrastruktira:
4.6. Komyezeti szempontok:
4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:
4.8. Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas:
5. A szakvéleményben az értékmodositd tényezSk koziil az értéket jelentésen befolyasolokat fel

kell tiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmddosité hatasukat szamszeriien is meg kell
hatarozni. Az értékmodosito tényezdok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulé fajlagos érték és
az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.

A piaci oOsszehasonlité adatok elemzésén alapulé érték megallapitisianal alkalmazott
kiilonleges megkotések:

Az értékmodositd tényezok értékndvel hatdsa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes
esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. Ilyenkor az értékel6t indoklasi
kotelezettség terheli.

Hozamszamitason alapul6 értékelés:

A hozamszadmitason alapulé értékelés az ingatlan jévObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belSle szarmazé

tiszta jovedelmek jelenértéke.

Jelen esetben ennek a mddszernek a hasznalata nem célszerti.

1181 Bp Fiatalsag utca 16 11 3 szam alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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Koltségalapti modszer:

A koltségalapu érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan jra-eléallitasi koltségébél le kell
vonni az idé mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo foldtertilet
értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt lévo
létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

Jelen esetben ennek a modszernek a hasznalata nem célszerd.

4.2. Az ingatlan forgalomképességének vizsgilata
Az ingatlan piacképességérél megallapithatd, hogy forgalomképes. Ertékét per-, igény- és

tehermentes éllapotra hataroztuk meg.

4.3. Az alkalmazott madszer

Az ingatlan értékének meghatirozasdhoz az altalénosan elfogadott piaci Gsszehasonlitd adatokon
alapulé médszert alkalmaztuk. Az alkalmazott modszer nem tette lehetévé hogy az ingatlan értékét
meghatéarozza telek és felépitmény vonatkozasaban.

1181 Bp Fiatalsag utca 16 11 3 szam alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
11



4.4. Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

SERATUS

Az ingatlan piaci értékének meghatarozasdhoz hasonlé adottsagti ingatlanok adatait vettiik
figyelembe. Az értékelést tablazatos formaban az alabbiakban szamitjuk.

Osszehasonlitd adatok

ingatlan azonositasa értékelt ingatlan| adat 1. adat 2. adat 3.
Iranyitészam 1181 1181 1181 1181
ot Il ine Budapest Budapest Budapest Budapest
Fiatalsag utca | Vandor Sandor| Riesz Frigyes | Riesz Frigyes
épitési éve 1970 1970 1965 1965
alapteriilete 46 m’ 46 m’ 46 m’ 46 m’
dra 16,7 MFt 19,9 MFt 17,3 MFt
fajlagos dra 363 eFt/m” | 433 eFtm’ | 376 eFt/m’
ajdnlat/értékesités értékesités értekesités értékesités
ajanlat/értékesités idGpontja 2017 2018 2018
kindlati/inflacié korrekcid 5% 0% 0 %
fajlagos alapértéke 381 eFt/m’ 433 eFt/m’ 376 eFt/m’
korrekcio
ofbelyanbois hasonld hasonlo hasonlo
0 % 0 % 0 %
T hasonld hasonld hasonld
: 0 % 0 % 0 %
alaptevilet hasonlo hasonld hasonld
0 % 0 % 0%
il hasonlo jobb hasonld
0 % -10 % 0 %
- hasonlo hasonlo hasonld
0 % 0 % 0 %
o hasonld hasonlo hasonlo
0 % 0 % 0 %
lssiattise hasonld hasonlo hasonlo
0 % 0 % 0%
épiileten beliili elhelvezkedés ha(s)og/l: L hago‘.f/lol 2 hagotl;ol g
Osszesen 0% -10 % 0 %
fajlagos érték 382,2 eFtym’ | 3812 eFtm’ | 3893 eFt/m’ | 376,1 eFt/m’
Az ingatlan értéke 17,6 MFt

1181 Bp Fiatalsag utca 16 11 3 szam alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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SERATUS

Az ingatlan hozam alapt értékét megvizsgaltuk. Mivel az ingatlan elhelyezkedése és miiszaki
allapota nem indokolja ezt a hasznositast, és az Osszehasonlité adatokon alapulé modszerrel
meghatarozott érték és a hozam alapu érték kozott jelentds eltérés mutatkozna, ezért ezt a modszert

jelen esetben nem alkalmazzuk.

Figyelemmel az dsszes vonatkozo tényegdre, a 1181 Budapest, Fiatalsdg utca 16. Il/3. szém alatti
ingatlan dltalunk meghatdrozott, kerekitett valds piaci értéke, mai dllapotiban, 2018. szeptember
havi érvényes drszinten

17 600 000  Ft
azaz tizenhétmillio-hatszdzezer forint

A meghatarozott forgalmi érték tartalmazza a torvényi eldirasoknak megfeleld AFA-t.

1181 Bp Fiatalsag utca 16 11 3 szam alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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1181 Budapest, Fiatalsag utca 16. 11/3
Helyrajzi szam: 150353/8/A/47
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1181 Budapest, Fiatalsag utca 16. I1/3.
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Fiatalség utca

Budapest XVIIl. ker. Fiatalség u. 16. Il. em 3., 150353/8/A/47 hrsz.
Alaprajzi vazlat a f8vérosi tulajdonG tdrsashazi
lakéingatlan nettd alapteriiletérdl

1
4,54 m2 18,91 m2
loggia szoba
q
I I——I
2,99 m2
furddszoba
9,60 m2
szoba -1
0,46 m2
| qardréb
4,71 m2
4 elétér
6,63 m2
e konyha

A lakas osszteriilete a loggia teriiletének
507%—aval eqyutt: 45,6 m2

A
NS

Budapest, 2018. szeptember 10. Készitette: Takdtsy Miklos BFVK Zrt.
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Utcai homlokzat | .‘ Utcai homlokzat

Lépcsohaz Bejrat a lakasba
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