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OSSZEFOGLALO ADATOK
Megbiz6 neve: Zugloi Vagyongazdalkodési Kozszolgaltatd Zrt.
Megbiz6 cime: 1145 Budapest XIV. ker. Pétervarad utca 11-17.
Ingatlan cime tul. lap szerint: 1147 Budapest, Javorka Adam utca 10/A.
cime természetben: 1147 Budapest, Javorka Adam utca 10/A.
helyrajzi szama: 31251/3
tipusa: kivett lakéhaz, udvar
Megbizas célja: forgalmi érték aktualizalasa - ujraértékelés
Ertékelt jog: tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Felépitmény nettd alapteriilete: 425,7 m?
Felépitmény redukalt alapteriilete: 275,6 m
Ertékelés hatarnapja: 2019. marcius 21.

Elfogadott végs6 érték dsszesen:

50.300.000 Ft, azaz

Forgalmi érték: . o . ]
otvenmillio-haromszazezer forint

A meghatéarozott forgalmi érték igény, per és tehermentes allapotra vonatkozik, valamint AFA-t nem

tartalmaz.

A jelen értékelés a Megbizo jovahagyasaval szemle nélkiil, a 2018.09.02-an késziilt kiilso felvételek és

crer

A bels6 miszaki- és esztétikai allapot nem szemrevételeztiik, igy feltételezziik az el6zményekben do-
kumentalt, 2017.oktober 28-an végzett helyszini szemle allapotot. Az alapteriilet szamitas az el6zmény

értékelés felhasznalasaval tortént.

A térképmasolaton az épiilet mogott, a telek délnyugati oldalhataran kiilonallé melléképiilet kerilt

feltiintetésre.

Az értékelt ingatlan a tulajdoni lapon kivett lakohaz, udvar besorolasu. Az el6zmények ismeretében
tudjuk, hogy a természetben pince + f6ldszint + 2 emelet szintelosztast épiilet, melyben szintenként
két-két kiilon bejarath lakas kialakitott. A lakasok kozmiivesek, miiszaki allapotuk a lakhatas feltétele-

inek nem tesz eleget.
Az épiiletbe a gazkdzmii nem keriilt bevezetésre.

Az értékbecslés korlatozo feltételezéseinek figyelembe vétele mellett vallalkozasom teljes korhi fele-
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16sséget vallal a szakvélemény tartalmdra. A rendelkezésre allo adatok és informacidk alapjan a hely-

szini szemlét kdvetden a tapasztalt koriilmények figyelembevételének mérlegelésével az ingatlan tu-

lajdonjoganak forgalmi értékét teher, per és igénymentes allapotot feltételezve hataroztam meg.

A fenti értékek a hatarnaptol szamitott maximum 180 napig érvényesek azzal a feltétellel, hogy rend-
kiviili természeti és gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi,
hatosagi, fizikai kornyezetében 1ényeges valtozas nem torténik. A fentiekben meghatarozott érvényes-

ségi 1don til a szakvélemény aktualizalasa, illetve 0j szakért6i vélemény készitése sziikséges.

Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizardlag szakmai szempontok szerint

keriiltek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szereplo feltételek korlatozzak.

Jelen értékbecslés a Zugléi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltato Zrt. megbizasabol, a Zugloi Va-
rosgazdalkoedasi Kozszolgaltaté Zrt. részére késziilt, irasos hozzajarulasom és engedélyem nélkiil

semmilyen egyéb céli felhasznalasahoz nem jarulok hozza.
A kapott dokumentumok és a helyszini szemle alapjan az ingatlan beazonosithato.

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén az alabbi értékbecsléi jogosultsaggal

rendelkez6 személy vett részt:

Racz Krisztina képesitett ingatlanvagyon-értékeld (PT A 147466)

A.N.Z.5.0. 2001
Szolgaltatd és Kereskedelmi Kft.
H-1134 Budapest, Angyalfoldi ut 30-32. fsz.2.

Adobszdm: 12612811-2-41 - 5
BB: 10102244-05684100-01003002 M E r*é/b:.‘ N

dr. Rendik Zoltan

ligyvezetd
AN.Z.S.0.2001 Kft
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1. ELOZMENYEK
A Zugléi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltatd Zrt. (1145 Budapest XIV. ker. Pétervarad utca 11-

17.) 2019. marcius 20-an bizott meg, hogy a 1147 Budapest XIV. keriilet, Javorka Adam utca
10/A., 31251/3 helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak értékbecslését

forgalmi értékének ujraértékelését végezziik el.
A helyszini szemle iddpontja és az értékbecslés fordulonapja: 2019. marcius 21.
A jelen értékelés a Megbizé jovahagyasaval szemle nélkiil késziilt.

A Megbizo az értékelés elvégzéséhez rendelkezésre bocsatotta az alabbi dokumentumot:
e azingatlan 30 napnal régebbi tulajdoni lap masolata (2017.10.19.) ;
e 90 napnal régebbi térképmasolat (2018.09.03.) .

2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE
2.1. Az értékelés modszere

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzoéinek, koriilményeinek és befektetési le-
hetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozo adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitas soran az értéket felbecsiiljiik. Az érték-megallapitds egy hivatalos ko-
vetkeztetés, amely alatamasztéo adatokon, logikai elemzésen ¢€s itéleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendokre, csupan az értékrdl ad véleményt.
Az értékmegallapité személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac er6i determinaljak.

Az értékmegallapitd becsiilt értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték mddosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hata-
sok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitd személynek azonositania, mérnie

és elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képez6 piacot, illetve kornyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal Osszefliggd gazdasagi tényezo teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a sziik0sség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloerd. E négy tényezo
kolesonos kapesolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkoznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtobbszor az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre.
Az alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt

Osszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és egy érdekelt eladd

5. oldal, Gsszesen: 18



1147 Budapest, Javorka Adam utca 10/A.
H"ZS helyrajzi szam: 31251/3

kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszert6l mentesen jart el, és mindkét fél kelld-

képpen tudataban van az 6sszes vonatkozé ténynek, a jogegyenldség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely Gsszegért
egy vagyontargyban valo érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzodés keretében és az érté-

kelés idopontjaban varhatéan eladhato, feltételezve a kovetkezoket:

e azelado hajlandod az eladasra,
e atargyalas id6szakaban az érték nem valtozik,

e a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torté-
nik,

o atlagostol eltérd, specialis vevai kiilon ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
Az értékbecslést az érvényben 1évo rendeletekben megfogalmazott modszer figyelembevételé-
vel, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerz6dések, miiszaki tervek és leira-
sok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az 6vatossag elvét kovetve az alabbiak

szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztazom a tulajdonosi és kezeldi viszonyokat és a Tulajdoni Lap I.-

II1. részében 1évo bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalméaval elkészitem / beazonositom a rendelkezésre bocsatott alaprajzot
és egyéb adatokat. A hianyz6 adatokat potolom, az eltéréseket regisztralom. Szemrevételezés-

sel megvizsgalom az épiilet és a targyi ingatlan miszaki allapotat.

A Megbizd tudomasul veszi, hogy az értékeld kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat el-
végzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizo adatszolgaltatasai alap-
jan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informaciok valdsagat és teljes-

ségét a Megbizd szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatarozasara 3 altalanosan elfogadott modszer alkalmazhato:
e piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelési modszer;
e hozamszamitason alapul6 értékelési modszer;

o koltségalapt modszer.

Az elso6 2 értékelési modszert (piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer
¢s hozamszamitason alapulo értékelési modszer) Osszefoglaldan piaci érték alapt értékelésnek is
nevezik. Az értékelést legalabb 2 mddszerrel, lehet6ség szerint azonban mind a 3 modszerrel el
kell késziteni. Ezt kovetden az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az ovatossag
elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakdingatlanok, épités alatt all6 ingatla-
nok és lakotelkek esetében meghatarozott értékhatar alatt megengedett egy értékelési modszer

alkalmazasa is.
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Az ingatlan érték meghatarozasa soran az értékelési eljarasoknal szokasosan elemzett kockaza-

tok koziil kiilonos figyelmet kell fordatani a kdvetkezokre:
e azingatlan hosszu tavu értékallandosaganak kockazata;
e a piaci adatok megbizhatatlansaga miatt kockazat;
o akovetelés érvényesitéséhez kapcsolodo koltségek nagysdganak kockazata;
e a szemrevételezéssel nem megallapithaté miiszaki kivitelezéssel Osszefiiggd koc-

kazat.

Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés fordulonapjatol szamitott

legfeljebb 180 napig érvényes.
2.2. A piaci alapu forgalmi értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a mar realizalt adasvételek
¢s/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati arainak a konkrét vizsgalt esetre valo kiter-
jesztésével, dsszehasonlitasaval torténik.
A modszer {6 1épései:

e az Osszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfeleld ingatlanok kivalasztasa és

elemzése;
o fajlagos értékek meghatarozasa valamint az értékmodositod tényezok elemzése;
e a fajlagos alapérték modositasa az értékmddositd tényezok alapjan;

o a forgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az elso 1épésben az értékelés soran a piacon a kozelmiltban eladott, illetve értékesitésre felajan-
lott ingatlanok ajanlati arait elemzem ¢€s Osszehasonlitom az értékelés targyat képezo ingatlan-
nal. Az 6sszehasonlitas sordn elsésorban a kdvetkezd, a piacot meghatarozo tényezoket veszem
figyelembe:

e az ingatlanpiacon kialakult kereslet €s kinalat elemzése soran vizsgadlom az adott ingatlan
esetleges értékesitése soran a potencialis vevok korét, azok vasarloerejét, illetve vizsgalom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott ré-
leginkabb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhazasi fazisban
1év6 épitkezéseket;

o atelek és az adott telken épiilt épiilet egyenstlyat, valamint kdrnyezetéhez valo illeszkedé-
sének Osszhangjat;

e az adott telepiilésrész gazdasagi fellendiiléséhez vagy gazdasagi depresszidjahoz kapcsolo-

do kilatasokat, onkormanyzati szabalyozasokat.

A piaci Gsszehasonlitd adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
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foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagatdl jelentOsen eltérd szélso érté-
keket a vizsgalat soran figyelmen kiviil kell hagyni. Kdzvetlen dsszehasonlitasra alkalmas ada-
tok hianyaban vizsgalhatjuk az orszag hasonl6 teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt természete-

sen megfeleld koriiltekintéssel tehetjiik meg.

A kivalasztott 6sszehasonlito adatokbol a fajlagos alapértékek meghatarozasa soran az ingatlan
adasvétele soran realizalt vételaranak vagy ajanlati aranak az alapérték vetitett értékét kell vizs-
galni. Ez az alapérték altalaban a teriilet, de kivételes esetekben mas kapacitds mérészamok
(pld. tanterem, agyszam, féréhely, stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati arak alkalmazasa eseté-
ben sziikséges az ajanlati arak és a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszam elemzése is,

valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valé mddositasa.

Az értékesokkentd és értéknoveld tényezok alkalmazéasa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatarozasa céljabol torténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan befolyasold
tényezo vehetd figyelembe, amely az 6sszehasonlitasra kivalasztott alapadatokra nem jellemzo.
Az értékmodositd tényezok elemzése soran minden esetben vizsgalni kell a kovetkezo szempon-
tokat:

e miiszaki és épitészeti Szempontok;

e hasznalati szempontok;

o telekadottsagok;

e infrastruktira;

e kdrnyezeti szempontok;

e alternativ hasznositas lehetOsége;

e jogi, hatosagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodositd tényezokkel mddositott fajlagos érték és az ingat-

lan méretének szorzata hatarozza meg.

A foldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek koziil a piaci Ossze-

hasonlit6 adatok elemzésén alapulé értékelés adja a legpontosabb értéket.

A hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel meghatarozott érték az ingatlan jovobeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriild koltségeinek kiillonbségébdl szarmaztatott
érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovoben
varhatoan képz6d6 pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilonbségébol) jelenértékre
szamszerusitjiik, amely mint lizleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az ado-
zas utan fennmaradd adozott eredmény és az amortizacio dsszegébdl a sziikséges beruhazasokat

levonva a megmaradoé részt jelenti. Az albetét tipusu ingatlanok esetében a piaci dsszehasonlitd
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adatok elemzésén alapuld értékelés soran kapott érték helyességének ellendrzéséhez a hozam-

szamitason alapuld értékelési modszert hasznalom fel.
2.3. A koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vevo nem hajlandé tobbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesit6 ingatlan eléallitasi értéke, amelynek hasznossaga megegyezik az ér-
tékelt ingatlanéval. A koltségalapu érték meghatarozasa soran az ujraeldallitas értékbdl a fizikai
avulas, funkcionalis avulas és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az értékcsokke-
nést, majd ehhez hozz4adjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét. Az Gjraeldallitasi
koltség hasonld ingatlanok eldallitasanak koltsége folyd aron, amely hasonld anyagok, épitési és
gyartasi szabvanyok, tervek és munkaerd alkalmazéasaval valosul meg. Ez a modszer altaldban
az Uj épitésti vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a legmegbizhatobb érté-

ket.
3. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

3.1. A tulajdoni lap adatai

Tulajdoni lap datuma: 2017.10.19.

Ingatlan cime: 1147 Budapest, Javorka Adam utca 10/A.
Ingatlan fekvése belteriilet

Helyrajzi szama: 31251/3
L. rész

Teriilet megnevezése Kivett lakohaz, udvar

Teriilete: 360 m’

Széljegy tartalma: nincs
II. rész

/5.

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: Budapest XIV. Keriilet Zuglé Onkorméanyzata
Jogosult cime: 1149 Budapest XIV. ker. Pétervarad utca 2.

I11. rész Bejegyzést nem tartalmaz.

A térképmasolaton az épiilet mogott, a telek délnyugati oldalhataran kiilonallo melléképiilet ke-
riilt feltlintetésre.
Az értékelt ingatlan a tulajdoni lapon kivett lakohaz, udvar besoroldsu. Az elézmények ismere-

tében tudjuk, hogy a természetben pince + foldszint + 2 emelet szintelosztasu épiilet, melyben
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szintenként két-két kiilon bejarata lakas kialakitott. A lakasok kézmiivesek, miiszaki allapotuk a

lakhatas feltételeinek nem tesz eleget.

3.2. Az ingatlan helyszini adatai

Telepiilés jellemzése

A fovaros teriilete 525 km, Budéra és Pestre tagolodik. Te-
riiletét az észak-déli iranyu Duna két alapvetden eltéro rész-
re osztja. A folyd jobb partjan, a nyugati oldalon a Budai-
hegység helyezkedik el. A bal parton pedig, a varos keleti

oldalan a Pesti-siksag huzddik, amelyet északkeletrdl a Go-

dol16i-dombsag lankai 6veznek. Budapest 23 kertiletbdl all.
A fovaros észak-déli iranyban 25, kelet-nyugati iranyban 29 km kiterjedésii. Az Eurdpai Unid
nyolcadik legnépesebb varosa. Budapest XIV. keriilete a fovaros pesti oldalan talalhato. Torté-
nelmi neve Zuglo, a keriileti onkormanyzat is ezt hasznalja hivatalos névként. Kozepes méreti,
tertilete 18,13 km?, t6bb, mint 120 000 ember otthona. Szdmos olyan kdzépiiletet talalunk itt,
melyek orszagos kulturalis, sportcélu feladatot latnak el. A belvaroshoz viszonylag kozel talal-
haté. Nagy része zoldovezet, ezért nevezhetjiik Pest tiidejének is, 2 400 000 m? zoldfeliilet talal-

haté teriiletén, beleértve a varos egyik legnagyobb parkjat, a Varosligetet is.
Telepiilésen beliili elhelyezkedés

Az értékelt ingatlan a XIV. keriiletben, Alsorakos elnevezésii keriiletrészben, lakoovezetben, a
Javorka Adam utcanak a Nagy Lajos kiraly atjahoz kozelebb esé szakaszan helyezkedik el. Az
ingatlan megkozelithetdsége mindvégig aszfaltozott Giton lehetséges, tomegkozlekedési kapcso-
lata kedvezd. Eszak-Budaval, az Arpad-hid vonalan és Pest belsé teriileteivel az Andréssy 1t, a
Thokoly ut és a Kerepesi Gt mentén. Csomor, Kerepes, Kistarcsa, Mogyorod, G6dollé agglome-
racios telepiiléseivel a godolléi HEV-vonala révén. A Csomoéri Gt pedig Ujpalota lakotelepével
koti Ossze. Két vasutallomasa van, Rakosrendezo és a Zugldi Vasati Megalldé. Mindketté buda-
pesti végallomasa a Nyugati palyaudvar. jo. A tomegkozlekedési megallok kb. 200-500 m-re el-
érhetok. Az ingatlan kozvetlen kornyezete rendezett, vegyes beépitésii, bevasarlasi lehetdségek,
kozintézmények 300-2000 méteren beliil elérhetok. Parkoléds kozteriileten, nem fizets dvezet-

ben lehetséges.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését, kornyezetét a kdvetkezd térkép részletek mutat-

jak:
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Infrastrukturalis ellatottsag
Az ingatlan 500-3000 méteres kornyezetében minden infrastruktira megtalalhatd. A telepiilésen

beliil jol megkdzelithetd, a kdzponttol tavolabbi részen elhelyezkedd ingatlan.
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ANZso

A telekingatlan leirdsa, az ingatlan alakja, domborzati viszonyai

Az értékelt ingatlan szabalyos téglalap alaky, délkeleti tajolasu, sik, viz-, villany- és csatorna
kézmiives, hézagosan zartsoruan beépitett kozbenso telek. A gazkdzmii a telekre nem beveze-
tett. A telek szabadon 1év0 teriilete gondozatlan, a ndvényzet elburjanzott. A térképmasolaton az

épiilet mogott, a telek délnyugati oldalhataran kiilonallé melléképiilet keriilt feltiintetésre.

"9
S

Ovezeti besorolds

[ 302

312623

3. sz. tablazat

Epitési Kialakithato | Beépitési Beépités Epitmény- | Zoldfelilet | Terepszint Szintteriile-
Ovezet legkisebb / mod megengedett magassag legkisebb | alatti be- ti mutato
jele legnagyobb legnagyobb legkisebb / mértéke épités legna-

telekteriilet mértéke legnagyobb legna- gyobb
[m?] [%] [%] gyobb mértéke
L2/A/3 400/800 K 30 -175 55 40 1,0
jelmagyarazat:  K: kialakult allapot
Kozmiiellatottsag

A telepiilés ezen része teljes kozmiiellatassal (elektromos energia, vezetékes ivoviz, vezetékes
gazellatas, kozponti csatorna) rendelkezik. Az érintett ingatlant viz-, villany-, csatorna

kozmiithoz csatlakoztattak.
Lakaspiaci elemzés

A GKI fovarosi ingatlanpiaci indexének értéke 2019 januarjaban 9, mig az orszag egészére
vonatkoz6 jelzészam értéke 11. A fovarosi index csaknem 2 ponttal csokkent, mig az or-
szagos 3 ponttal emelkedett az el6z6 (tavaly oktéberi) felméréshez képest. Mindkét index

éves alapon 11-11 ponttal emelkedett. Az orszagos mutaté historikus csticsra emelkedett, s
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a budapesti sem sokkal marad el att6l. Az altalanos deriilatas tehat tovabb tart, s semmi

jele annak, hogy az ingatlanpiac ,,egén” rovidtavon felhosodés kezdédne.

A GK| fovarosi s magyarorszagi ingatlanpiaci
indexe, 2008-2019

Forras: GK| felmérasek

] m
-5 a
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-
k-]
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Budapest agglomerkon:  =Magyarerasig Laiis —lroda Uzlethelysdy —Rakidr

Forrds: G¥I felmérések

A GK| magyarorszagi ingatlanpiaci indexei
részpiaconként, 2008-2019

A GKI fovarosi és orszagos lakaspiaci indexei (amelyek az ingatlanos cégek illetve a lakossag

varakozasait slritik egy-egy szdmba) a jelen felmérés eredményei alapjan 3 illetve 5 ponttal n6t-

tek (az egy negyedévvel korabbihoz képest). Mindkét index ismét historikus csucsra jutott, azaz a

felmérés torténetében még sosem lehetett ilyen magas indexértékekkel talalkozni. A valaszado

ingatlanokkal foglalkozo vallalkozasok korében a kovetkezd 12 hénapra vonatkozd kilatasok a

fovarosi agglomeraciot és a nyugati orszagrészt illetden alig valtoztak, mig Kelet-

Magyarorszagon érezhetden javultak.

A lakossag lakasepitési és vasarlasi szandékai a
kiivetkezd egy évben, 2008-2019 (szer haztartas)

el
R e T
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= u | mm ®mH  mn = | mp m mr

B

[5

dL

Eid
- .
o L

o Banasan dpit vagy visdrgl @ Waldsnindlegdpitvagy visrol
Forras: GK felméresek

mE

A lakasvasarlasra és épitésre vonatkozd lakossagi varakozasok élénkiiltek. Tavaly oktoberhez

képest a biztos szandéku haztartdsok szama (tehat, azok, akik a kovetkezé egy évben bizto-

san elinditanak egy vasarlasi vagy épitési tranzakciot) 15, a valdszinli szandéktiaké 3%-kal

emelkedett. Eves alapon csaknem megduplazodott a lakastranzakciora biztosan vagy valdszi-

nlileg késziil6 haztartasok szama. A lakasfelyjitasra és korszerGsitésre iranyuld lakossagi va-

rakozasok is szamottevOen er6sodtek az egy negyedévvel ezelbttihez képest. A biztos szandé-

ki haztartasok szdma 13, a valoszinli szandéktaké 7 %-kal nott.
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A lakasarak tovabbi novekedésére a kozeljovoben is szamitani lehet. Az Gij és a hasznalt lakasok

varhato aremelkedési iitemét illetd varakozasok oktoberhez képest emelkedtek (a hasznalt pi-

acon a kovetkezd egy évben 5-6% kozotti emelkedés valoszinii, de a divatos helyeken 10%-ot

kozelité novekedés sem kizart). Az 1) épitésii lakasok arai 4-6%-kal emelkedhetnek.

A telekpiaci kilatasok 2016 és 2018 kozepe kozott egy viszonylag sziik savban mozogtak, majd

a tavalyi masodik félévben jellemz6en romlottak. A jelen felmérés eredményei a telekpiac stabi-

lizalodasara utalnak, wjra javultak a varakozasok. A GKI fovarosi telekpiaci indexének értéke

idén januarban az egy negyedévvel ezel6ttihez képest 5, az orszagos index esetében 7 pontos

emelkedett.
Az ingatlanok

eladasi aranak kivetkezo 12

honapban varhatd valtozdsa, 2019, januar

(szazalékban a jelenlegi arakhoz képest)

Kelet- Myugat- Orszagos
Budnpest( ig | m . "
|Hesendie ks | S5(3.7) (2] 63 [47] 5,7 (3.5
J0 hkeas 5 (3] 4(2) 6 (3] 5(2.7)
firocs 3(3) 23 23] 23(3)
liziethelyisas 3(3) 27 1 (4) 23]
|ratetsr 1[1) Z|o) 3 [4) 2{17)
Epitzsi telek 1014 5(1) 7 (4} 72
Zarcjelben az eldzo — 2018, oktoberi - felméreés adatai.

Forras: GKI felmeérasek

3.3. A felépitmény miiszaki jellemzdi

Az épiilet az 1950-es években épiilt, pince+foldszint+2 emelet kialakitasi, magastetds, régebb

ota lakatlan, miiszakilag és esztétikailag felujitando felépitmény. Az épiiletben szintenként 2-2

kiilon bejaratu lakas kertilt kialakitasra. A foldszinten két kisebb 36 €s 35 m2, az emeleteken ko-

zel azonos alapteriiletli ~ 42 m2-es lakasok.

Lakoépiilet

Epités éve: ~1930
Felépitmény nettd alapteriilete: 425,7 m?
Felépitmény redukalt alapteriilete: |275,6 m’
Szint: pince+foldszint+

' 2 emelet

. nem lakott, tobblaka-

Funkcid:

s0s haz

Beépitési mod:

hézagosan zartsoru

Teherhordo szerkezet:

Alapozas modja: savalap
Talajnedvesség elleni szigetelés: | van
Fiiggoleges teherhord6 szerkezet: | tégla

14.
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Vizszintes teherhordo6 szerkezet:

vb. gerenda béléselemmel

Belso valaszfalak:

tégla

Tetoszerkezet és tetofedés:

nyeregtetd, cserépfedés

Nyilaszarok:

Kiilso ablak:

fa szerkezetii, egyrétegii tivegezéssel -hianyos

Kiilso ajto:

fa szerkezetli — leszerelt, hidnyos

Belso ajto:

fa szerkezetli —leszerelt, hianyos

Feliiletképzések:

Kiilso falfeliilet: képoros vakolat

Belso falfeliilet: festett, részben csempézett

Bels6 padloburkolat: parketta, mozaiklap, beton, fold

Epiiletgépészet:

Fiités: egyedi, leszerelt elektromos hétarolos kalyha, cserép-
kalyhaba vezetett elektromos fiités

Holeadok: cserépkalyha, leszerelt elektromos hdtarolos kalyha

Melegviz-ellatas: villanybojler, helyenként hianyzik

Kommunikéacio: nincs

Biztonsagtechnika: nincs

Egyéb: régi faredényok

Kozmiivesitettség:

Vizellatas: vezetékes ivoviz ellatas a mérdora felszerelt
Csatornazas: vezetékes halozatra bekotve

, y vezetékes gazszolgaltatas az épiiletbe nem kertilt beve-
Gazellatas: g g P

Zetésre

Elektromos aramellatas:

elektromos miivek hal6zatardl (220/400V) méréora
tobbségében leszerelt

Igényszint:

Allapot:

felujitando

Felujitas éve:

Leiras:

A pince+foldszint+2 emelet kialakitasi, magastetos,
régebb ota lakatlan, miiszakilag és esztétikailag feluji-
tando felépitmény. Az épiiletben szintenként 2-2 kiilon
bejarata lakas keriilt kialakitasra. A foldszinten két ki-
sebb 36 és 35 m2, az emeleteken kdzel azonos alapterii-
leti ~ 42 m2-es lakésok.

4, ERTEKMEGALLAPITAS

A forgalmi érték meghatarozas soran az 6vatos becslés elvének alkalmazasaval kiilonb6z6 koc-

kazati tényezoket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték megallapitasa So-

ran az ingatlan csak olyan adottsagai vehetOk figyelembe, amelyek az értékelés idépontjaban
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4.1.

4.2.

4.3.

megvannak, varhatoéan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal valo szabalyszerii gazdal-
kodas és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a megkdzelités az dvatos becslés

elvének alkalmazasat feltételezi.
Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlant forgalmi értékének meghatarozasanal hasonlo funkciot betoltd, értékesités alatt allo
ingatlanok ajanlati araival vetettem Gssze. A részletes értékelést és annak eredményét a mellék-
letben csatolt szamitasi tablazat tartalmazza. Ennek eredményeképpen az ingatlan forgalmi érté-
két piaci Gsszehasonlitd adatok elemzésének értékelési modszerével 1/1 tulajdoni hanyadra ke-

rekitve

50.300.000 Ft-ban, azaz 6tvenmillio-haromszazezer forintban

hataroztam meg.
Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapulo értékelési modszerrel

Hasonlo tipust ingatlanok bérbeadasa nem jellemzd, igy a hozam alapu moédszert nem alkal-

maztuk.
Forgalmi érték meghatarozasa koltségszamitason alapulé értékelési modszerrel

A koltségalapu érték meghatarozasa soran az épitmények ujraeldallitas értékébdl a fizikai avu-
las, funkciondlis avulas és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az értékcsokkenést,
majd ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulo értékét. Ez a modszer altala-
ban az 0j épitésti vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a legmegbizhatobb ér-

téket.

A telek forgalmi értékének meghatarozasanal hasonld funkciot betoltd, értékesités alatt allo tel-
kek ajanlati araival vetettem Ossze. A részletes értékelést és annak eredményét a mellékelt tabla-
zatok tartalmazzak. Ennek eredményeképpen a telekingatlan forgalmi értékét piaci dsszehason-

litd adatok elemzésének értékelési modszerével
39.100.000 Ft-ban, azaz harminckilencmillié-szazezer forintban
hataroztam meg.

A felépitmény forgalmi értékének meghatarozasat a kdvetkezo tablazat tartalmazza:
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44.

épiilet, épitmény, épitményrész stb. 1 F(')ldszinti lakoté] 2 I emeleti lakoté| 3 |I emeleti lakotd
a felépitmény potlasi koltsége vagy Gjraépitési koltsége | 180 000 Ft/m2 | 160 000 Ft/m2 | 160 000 Ft/m2
alapteriilet (atlagos falvastagsag mellett) 79 m2 89 m2 89 m2
fizikai avultsag 60% 60% 60%
funkcionalis avultsag szorzoszama 40% 40% 40%

kornyezeti avultsag (max. 20%) szorzészama

épiilet, épitmény, épitményrész forgalmi értéke 3430 eFt 3419 eFt 3419 eFt
épiilet, épitmény, épitményrész stb. 4 pince 5| kozos teriilet | 6 loggia
a felépitmény potlasi koltsége vagy Gjraépitési koltsége 90 000 Ft/m2 50 000 Ft/m2 20 000 Ft/m2
alapteriilet (atlagos falvastagsag mellett) 96 m2 64 m2 9 m2
fizikai avultsag 60% 60% 60%
funkcionalis avultsag szorzészama 40% 40% 40%

kornyezeti avultsag (max. 20%) szorzészama

épiilet, épitmény, épitményrész forgalmi értéke 2 067 eFt 765 eFt 42 eFt

A felépitmény forgalmi értéke a tablazat alapjan: 13 100 eFt
A fentiek alapjan az ingatlan becsiilt forgalmi értéke koltség alapu értékelési modszerrel:

telek értéke 39 100 eFt + felépitmény értéke 13 100 eFt = 52 200 eFt

Osszesit6 adatok

Végso értek meghatarozasa:

Piaci alapt (forgalmi) érték: 50,3 MFt suly: 100% 50,3 MFt
Koltség alapt érték: 52,2 MFt suly: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 50,3 MFt

Az elmult id6szakban az ingatlanpiac élénkiilése tapasztalhato a telepiilésen. Tekintettel az érté-
kelt ingatlan funkcidjara, miiszaki allapotara, foldrajzi €s telepiilésen beliili elhelyezkedésére a

kozeljovOben az ingatlan értékének stagnalasa varhato.

Az ingatlan forgalomképessége: forgalomképes

5. MEGJEGYZESEK

5.1

5.2.

5.3.

Az Ertékelési Szakvélemény csak a megbizasban rogzitett célra hasznalhato. Egyes részeinek,
illetve adatainak szovegkodrnyezeten kiviili felhasznalasa tilos. Mas célu felhasznalasa, illetve

publikalasa kizardlag a Megbiz6 és Megbizott egyiittes hozzajarulasaval megengedett.

Az értékelés adatait és végosszegét az értékelés fordulonapjara vonatkozoan hataroztam meg és

az értékelés fordulonapjatdl szamitott 180 napig érvényesek.

Az értékelés targyat képezo ingatlannal kapcsolatban semmilyen érdekeltségem nem volt és
jelenleg sincs, tovabba semmilyen személyes érdekeltség nem fiiz egyetlen személyhez sem,

amely az ingatlanhoz kapcsolodo barmely tevékenységbdl részesiil.
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5.4. A megbizési dij nem fiiggvénye az altalam meghatarozott forgalmi értéknek.

5.5. Az Ertékelési Szakvéleményben kozolt adatok és elemzések a 25/1997. PM rendelettel ssz-
hangban vannak, annak formailag és tartalmilag megfelelnek, megallapitasaim és véleményem a

valdsagnak megfelelnek és korrektek.

5.6. Az Ertékelési Szakvélemény masolt Tulajdoni Lapot tartalmaz. Az Ertékelési Szakvéleményben
meghatarozott forgalmi érték csak a mellékletben szereplé Tulajdoni Lapon szerepld adatokkal

megegyez0, hiteles Tulajdoni Lap bemutatasaval egyiitt érvényes.

Budapest, 2019. marcius 21. AN.Z.S.0. 2001
Szolgéltato és Kereskedelmi Kft.
H-1134 Budapest, Angyalfoldi ut 30-32. fsz.2.

Addszam: 12612811-2-41
BB: 10102244-05684100-01003002

Réacz Krisztina dr. Rendik Zoltan
ingatlan értékbecslo iigyvezeto
AN.Z.S.0.2001 Kft

18. oldal, 6sszesen: 18



Ingatlan cime: 1147 Budapest, Javorka Adam utca 10/A.

Helyrajzi szam: 31251/3 Albetét esetén a tul. lap szerinti ter. [m2]:
Tulajdoni lapon szereplo telek teriilet [ m2 360
ErtéKelt tul. hanyad: 1 /1  Albetét esetén értékelt teriilet [m2] 0
Telekbol értékelt teriilet [m2] 360
Ertékbecslés datuma:  2019. marcius 21.
TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Netto teriilet Allapot K Megjegyzés
pince pinceszint 95,7 | felujitando 4
koz0s teriilet foldszint 233 felujitando 5
lakotér foldszint 79,4 felujitando 1
lakotér I. emelet 89,0 | felgjitandd 2
koz0s teriilet I. emelet 13,7 felujitando 5
loggia I. emelet 2,9 | felgjitando 6
lakotér II. emelet 89,0 | felgjitando 3
koz0s teriilet II. emelet 13,1 felujitando 5
loggia II. emelet 2,9 | felgjitando 6
koz0os teriilet padlastér 13,7 | felujitando 5
loggia padlastér 2,9 | felgjitando 6
Osszesen: 425,7
helyiségcsoport netto terlilet | redukalo | redukalt tertilet
megnevezése m’ tényez6 m’
=1 foldszinti lakotér 79,4 1,0 79,4
K=2 I. emeleti lakotér 89,0 0,9 80,1
K=3 II. emeleti lakotér 89,0 0,9 80,1
K=4 pince 95,7 0,3 28,7
K=5 koz0s teriilet 63,8 0,1 6,4
K=6 loggia 8,8 0,1 0,9
Osszesen: 425,7 275,6




1147 Budapest, Javorka Adam utca 10/A. , 31251/3 hrsz.

Epitményes ingatlan értékelése - Piaci dsszehasonlitd adatok elemzése

Osszehasonlitas szempontjai

Ingatlan cime:

Tagolasa:

Kornyezete:

Jelleg, funkcio:

Infrastrukturalis adottsagok|
(kozmivek, utak, keritettség, stb.):

Epités éve:

o " Ossze- Ossze- Ossze-
Ertékelendd hasonlit6 - 1 hasonlito - 2 hasonlité - 3
% XIV. ker., Kerékgyartd | XIV. ker., Rakospatak XIV. ker., Egressy it
A utca utca
ince+foldszint+
pmnee eleetli:tzmt 2 szuterén+foldszint+tetStér | pince+foldszint+1 emelet foldszint+2 emelet
kertvarosi kertvarosi kertvarosi kertvarosi

kivett lakohaz, udvar

kivett lakohaz, udvar

kivett lakohaz, udvar

kivett lakohaz, udvar

lakohazas beépitésii

csaladi hazas beépitésii

csaladi hazas beépitésii

csaladi hazas beépitésii

Miiszaki allapot:

Megjegyzés:

Adat forrasa:

GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft)
telekméret (mz)

redukalt alapteriilet (m2)
fajlagos ar (Ft/m2)
kinalat/adasvétel

kinalat/adasvétel id6pontja

kornyezetben, kivald kornyezetben, jo kornyezetben, jo kornyezetben, jo
infrastrukturalis és infrastrukturalis és infrastrukturalis és infrastrukturalis és
tomegkozlekedési tomegkozlekedési tomegkozlekedési tomegkozlekedési
kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal
~1950 ~1960 ~1960 1960
feltjitando felijitando kozepes allapottl felijitando

%//

kétlakasos, 7+1 félszobas,
komfortos, felujitando
allapota haz

kétlakasos, 7 szobas,
osszkomfortos, kozepes
allapota haz

haromlakasos, 6+3
félszobas, 6sszkomfortos,
feljitando allapota haz

v

2019. marcius

ingatlan.com/27646906 | ingatlan.com/27859880 ingatlan.com/6267812
95 000 000 82 000 000 77 900 000
360 693 500 576
275,6 300,0 290,0 300,0
316 667 282 759 259 667

kinalat kinélat] kinalat

2019. marcius|

2019. marcius

kinalat/adasvétel korrekcids tényezd 0,95 0,95 0,95
korriglt fajlagos ar (Ft/m2) 300 833 268 621 246 683
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés hasonlo hasonlo kedvezdtlenebb

1,00 1,00 1,05
telekméret nagyobb nagyobb nagyobb

0,90 0,95 0,95
alapteriilet hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
miiszaki allapot kedvez6bb kedvez6bb kedvezdbb

0,70 0,75 0,70
szintek szama hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
megkozelithetség hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
épitési mod hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
lakasok szama az épiiletben kedvez6tlenebb kedvezdtlenebb kedvezdtlenebb

1,10 1,10 1,10
komfortfokozat, flitési mod kedvez6bb kedvez6bb kedvezdbb

0,90 0,90 0,90
hasznosithatosag hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 187 630 189 478 170 524
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS
szamitas alapjat képezo teriilet (m2)

. s . g 275,61
helyszini szemlén mért teriilet alapjan
fajlagos atlagar (Ft/m2) 182 595
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 182 600
becsiilt értek (Ft) 50325473
becsiilt érték kerekitve (Ft) 50 300 000




1147 Budapest, Javorka Adam utca 10/A. , 31251/3 hrsz.

Beépitetlen tertilet értékelése - Telek dsszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitas szempontjai

Ingatlan cime:

Kornyezete:

Jelleg, funkcio:

Ovezeti besorolas:

Lo, P Ossze- Ossze- Ossze-
Ertékelendd hasonlit6 - 1 hasonlito - 2 hasonlité - 3
7
/ / XIV. ker., Lipotvar utca | XIV. ker., Godol16i utca XIV. ker., Benkd utca
]
kertvarosi kertvarosi kertvarosi kertvarosi
kertvarosi beépitett teriilet lakoovezeti telek lakodvezeti telek
lako lako lako lako

Infrastrukturalis adottsagok]
(kozmiivek, utak, keritettség, stb.):

lakohazas beépitésii
koérnyezetben, kivald
infrastrukturalis és
tomegkozlekedési
kapcsolatokkal

Megjegyzés:

Adat forrasa:

GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft)
telekméret (mz)

fajlagos ar (Ft/m2)

tulajdonatr. viszonya/tipusa
kinalat/adasvétel iddpontja

360

lakohazas beépitésii
koérnyezetben, kivald
infrastrukturalis és
tomegkozlekedési
kapcsolatokkal

lakohazas beépitésii
kornyezetben, kivald
infrastrukturalis és
tomegkozlekedési
kapcsolatokkal

lakohazas beépitésii
koérnyezetben, kivald
infrastrukturalis és
tomegkozlekedési
kapcsolatokkal

Osszkozmiives, keritett,
épitési telek 30%-os

Osszkozmiives, keritett,
épitési telek 30%-os

Osszkozmiives, keritett,
épitési telek 30%-os
beépithetbséggel, elkésziilt

beépithetoséggel beépithetdséggel alappal
ingatlan.com/28129514 | ingatlan.com/27420417 | ingatlan.com/28755428
79 000 000 74 900 000 56 900 000
610 606 436
129 508 123 597 130 505
kinalat kinalat] kinalat

2019. marcius

2019. marcius|

2019. marcius

kinalat/adasvétel idGpontja miatti korrekcios tényezd 0,95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) | 123 033 117 417 123 979
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés kedvezdbb kedvez6bb hasonlo

0,95 0,95 1,00
teriilet nagyobb nagyobb nagyobb

1,10 1,10 1,05
kozmiivek kedvez6bb kedvez6bb kedvezdbb

0.95 0,95 0.95
Gvezeti besorolas hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
telek allapota, rendezettség kedvez6bb kedvez6bb kedvezdbb

0,90 0,90 0,90
utviszonyok hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
megkdzelithetéség hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
forma, alak hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
beépithetdség hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
infrastruktira hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 109 927 104 910 111302
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS

telek teriilete (m2)

fajlagos atlagar (Ft/m2)

fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2)
becsiilt érték (Ft)

360,0
108 725
108 730

39 142 800

becsiilt érték kerekitve (Ft)

39 100 000




FENYKEPMELLEKLET 1.

1147 Budapest, XIV. keriilt, J Vorka Adam utca 10/A.

Hrsz: 31251/3

Iy

utcai homlokzat az ingatlan utcai bejarata




Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdom lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Fiviro: Kormanyhivatala XTIV, Keriileti Hivatala
Budapest, XIV ., Bosnyik tér 5. 1590 Budapest, P4 101 Oldal: 1/1

Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles ulajdoni lap



Budapest Fovaros Kormanyhivatala X1V. Kerlileti Hivatala
Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101

E-hitelestérképmasolat - Teljes masolat

2018.00.0312:43:41

Helyrajz szam  BUDAPEST XIV.KER. belteriilet 31251/3
Méretarany: 1: 1000

Megrendelés szam  9000/6651/2018

>

31110/1

N
31248/3
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31260/183

" 31260/186 4

31260/193

A térképmésolat a kiadast megel6zd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmésolat méretek levételére nemhaszndlhato!



1147 Budapest XIV. keriilet, Javorka Adam utca 10/A.

Hrsz: 31251/3
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