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ERTEKELO LAP

1025 Budapest, Kapy utca 13. ,,A” épiilet

11946/0/A/1
hrsz. alatti

lakas megnevezésd ingatlan
tehermentes, becsiilt, nyiltpiaci forgalmi értéke

123 860 667 ,- Ft.

onkorminyzati tulajdonhdnyaddnak értéke

75 600 000,- Ft.

azaz

Hetvenotmillié-hatszazezer forint.

Koves Karai Petra Dora rész értéke (50,3%): 38 026 800, Ft.
Karai Zita Krisztina rész értéke (49,7%): 37 §73200,- Ft,

Budapest, 2017. majus 08.

Készitette: @( %\

Miko Sandor MScRE
ingatlanforgalmi értékels
SzakeértSi engedély szam: 3136/2002
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1. ELOZMENYEK

1.1 Megbizo

Budapest Févaros I1. Keritleti Onkormaényzata
1025 Budapest, Mechwart liget 1.

1.2 Megbizas targya

1025 Budapest, Kapy utca 13. ,,A” épiilet alatti lakGingatlan (lakés) Snkormanyzati
tulajdonhéanyad nyiltpiaci értékének becslése.

1.3  Szakérté megbizisa

Immowell 2002 kft-t ingatlan szakért§ céget a Budapest, II Keriileti
Onkormanyzat képviselsje kérte fel a tirgyi ingatlan értékelésére.

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE

21.  Adatszolgiltatis

A megbizo6 atadta a rendelkezésére llo szerzodéseket, adatbazisokat. Az értékeld
attekintette a rendelkezésére all6 adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant melyrsl

fotodokumentaciot készitett,

2.2. FErtékelés modszere

Az értékelés modszereként az értékel6 piaci Osszehasonlité alapt eljarast
modszerét valasztotta.

Az értékelés fordulénapja 2017. majus 08.
Ertékelés érvényességi ideje: 90 nap.
Az erték-megallapitas érdekében vizsgalta és elemezte:

* A Il keriiletben kialakult Jakasok értékesitési arszinvonalat.
» Az ingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithetSségét.

* A lakasok miiszaki allapotat.

* Az ingatlan értékesithetbségét.

1025 Budapest, Kapy utca 13. ,A” épiilet 4 Immowell 2002 Kft,



2.3. Az értékelés korlatozo feltételei:

Az értékbecslés nem tartalmazza az értékbecslés Osszes formai kellékét ég
sziikséges dokumentumat. Szakérts feltételezte, hogy a hidnyz6 dokumentumok
nem tartalmaznak értéket befolyasol6 tényt, adatot vagy egyéb informéacio6t.

Az értékelés az Europai Uni6 tagallamaiban miikodé hivatdsos vagyonértékelsk
szervezete a TEGOVA 2003 vagyonértékelési itmutatéjanak modszertani elvei és
gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma altalanosan elfogadott szabalyai szerint

késziilt

Szakértd az ingatlan nyilvantartas szerinti teriiletét valosnak fogadta el.

Az értékelés kizarolag szemrevételezés alapjan tortént, diagnosztikai vizsgalatot
az értékeld nem végzett, a rejtett, vagy érzékszervekkel nem észlelheté hibakért

felelc’isséget nem vallal.

Az értékelést kér6 tulajdonos az értékbecsléshez sziikséges informacickat
rendelkezésiinkre bocsatotta, azokat ismételten nem ellenériztiik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytallok. Az értékelés felsorolja az Gsszes olyan
feltételezést, koriilményt, amelyek befolydsoljdk az anyagban szerepls
elemzéseket, véleményeket, kovetkeztetéseket.

Az értekelést kér tdjekoztatta a szakértst a jelenlegi jogéllasrol és a tulajdoni
viszonyr6l. Mas az ingatlan hasznalatit, illetve a vele val6 rendelkezési jog

gyakorlasat akadalyoz6 kortilményrdl nincs tudomésa.

Az értékels nem vallal felelsséget olyan kés6bb jelentkezé tényezokeért, amelyek
befolyasolhatjsk a meghatarozott értéket. Az értékel6 nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkozé vizsgalatokat, nem képezte a megbizds targyst az
ingatlanhoz kapcsolod6  kotelezettségek  vizsgalata, sem az ingatlan-

nyilvéntartason kiviili jogok és tények feltarasa.

Kijelentjiik, hogy az ingatlan értékének megallapitisahoz semmiféle mualtbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem fiz6dik, tovabba, hogy munkink dijazasa fliggetlen

a megallapitott érték nagysagatol.

2.4. Publikalasi jegyzék

Az értékelés meghatdrozott piaci érték megallapitaséra késziiit.
A szakvéleményt mas célra felhasznalni részleteiben, vagy egészben nem lehet.
Az  értékelés érvényességi ideje a fordulonaptél szamitott 90 nap, a

szakvéleményben rogzitett feltételek figyelembevételével.

1025 Budapest, Kapy utca 13. , A" épiilet 5 Immowell 2002 Kfi.



3 AZINGATLAN JELLEMZOI

3.1. Az ingatlan fekvése

A vizsgalt ingatlan Budapest II. keriiletében, Torokvész varosrészben, a Kapy
utcdban helyezkedik el. A Kapy utca ezen szakasza nagy gépjarmii forgalmat
bonyolit Pasarét és Rozsadomb kozott. A haz kozvetleniil a Kapy utcara tekint. A
kozvetlen koérnyezetében emeletes tarsashdzak helyezkednek el. A  teriilet
kozlekedési, és infrastrukturalis szempontb6l jénak mondhaté. Az ingatlan a
Pasaréti attol gyalogosan 2 percre talalhato. Tomegkozlekedési kapesolatok a
Pasaréti Gton és a Kapy utcan az 5, és 29-es autobuszok, melyek a varoskézpont
falé biztositanak kapcesolatot. Gépkocsival a Széll Kalmén tér - Szilagyi Erzsébet
fasor- Pasaréti it - Kapy utca fel6l kénnyen megkézelithets. A szomszédos

aszfaltozott utcakban nem fizetds a parkoldsi lehetSség.

3.2.Ingatlan ismertetése

Az ingatlan az 1940-es évek elején épiilt, hagyomanyos épitési technolégiaval
alagsor, foldszint + emeletes kivitelben. A tirsashaz kiilss megjelenése feljitando
dllapott, de rendezett. Az épiilet 6sszkdzmtives: viz, csatorna, elektromos halézat,
foldgaz, telefon. Az épiilet altaldnos allapota a kordnak megfelels. Az ingatlan két
lakast tartalmaz valamint a kozos tulajdona helyiségeket. Az ingatlan osztatlan
kozos tulajdonban van. A szakértSi anyag az Onkorményzati tulajdonhanyad
értékét vizsgédlja. A vizsgalt tulajdonhanyad természetben a tarsashazi épiilet
emeletén taldlhat. Az emeleti rész csak a kozos tulajdonti részen keresztiil
kozelithet6 meg. A bejarat a tarsashdz foldszinti kozos tulajdont helyiségén
athaladva, a falépcson feljutva érhetd el. A lakdsnak gazkonvektoros egyedi fiitése
van. Taldlhat6 itt egy hagyomanyos tiizelési cserépkalyha is, de évek 6ta nem
hasznéltdk. A lakds helyiségei: 4 szoba, konyha, we-fiirdészoba, valamint egy
terasz. A falak festettek, a padl6burkolat ké illetve parketta. A szobéban a parketta
megfelelé allapota. A nyilaszérok fabol készilltek allapotuk felgjitando. A szoba
ablakai a Kapy utcara tekintenek. A firdészobdban a hasznalati melegvizet egy
gazcirko szolgdltatja. A fali csempék allapota megfelels. A konyhaban egy
gaztlizhely és egy fali mosogaté talalhato, allapotuk megfelels. A lakas
dsszkdzmitives, minden mérd kiépitésre kertiilt.

3.3. Az ingatlan telekkonyvi adatai:

1025 Budapest, Kapy utca 13. ,,A” épiilet.

Ingatlan cime:
Helyrajzi szam: 11946/0/A/1
Tipusa: Lakas
Tulajdonos: Cstéregh Zoltan Ferenc 39/100
I1. keriileti Onkormanyzat 61/100
Teljes teriilet: 236 m2
Onkorm. teriilet: 146,4 m2
Bejegy Z65: Jelzalogjog 27 783.000,- P_‘t és jarulé'ka'i erejéig, II Kerilleti (")nfwrfnényzat részére
Elidegenitési tilalom , jogosult I Keriileti Onkormanyzat

1025 Budapest, Kapy utca 13. ,,A” éplilet 6 Immowel! 2002 Kft,




4 ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakérts elvégezte a lakas piaci Osszehasonlitdson alapulé értékelését. Az
értékelés soran a hasonl6 adottsagt és funkci6ji ingatlanok elhelyezkedési, fizikai
allapot szerinti, jogi jellemzéiben mutatkoz6 kiillonbséget vizsgalta, természetesen
figyelembe véve az adas- vételek idSpontjat.

A szakért6 a becslés soran kiemelt figyelmet forditott az alabbi tényezdkre.

¢ A felhasznélt piaci és egyéb adatok megbizhatssgéval dsszefiiggd kockazata.

* Avizsgdlt ingatlanok araiban meglévé alku tartalékokra.

* A vizsgilt ingatlanok eltér6 miiszaki allapotira és mikrokérnyezetbeli

elhelyezkedésére. A lakas hasznositdsa mint a szomszédos ingatlanok bévitése.

4.1. Piaci osszehasonlitis

A mellékletben levezetett, a kornyéken kialakult fajlagos drat, a kindlati arak
artartalékaval csokkentve, valamint a vizsgalt lakéas sajatossagait figyelembe véve
szamitott egységarat (524 833, Ft/m?), a netté alapteriilettel (236 m?) szorozva
kapjuk a vizsgalt ingatlan becsiilt nett6 piaci értékeét.

524 833,- Ft/m2 * 236 m? = 123 860 667,- Ft.

Az dnkorményzati tulajdonhanyad 61/100 értéke:
123 860 667,- Ft * 61/100 = 75 555 007,- Ft.
kerekitve:

75 600 000,- Ft.

4.2, Frtékelés ssszefoglalasa

A szakértSi jelentés 3. pontjdban ismertetett adottsagokkal rendelkezs, 1025
Budapest, Kapy wutca 13. ,A” épiilet alatti ingatlan Onkorményzati

tulajdonhdnyadanak becslését a szakérts végrehajtotta. Az értékelést a
mellékletben szerepl6 tiblazatba foglaltak szerint elvégezve, figyelemmel a

korlatozo feltételekre, a 2017. majus 08.-i fordulénapra,

az ingatlan becsiilt nyiltpiaci brutté értékét
123 860 667,- Ft.,

Az 6nkormanyzati tulajdonhanyad értékét
75 600 000,- Ft
azaz Hetvenotmillio-hatszazezer forint.

Kowves Kdrai Petra Dora rész értéke (50,3%): 38 026 800,- Ft.
Karai Zita Krisztinag rész értéke (49,7%): 37 573 200,- Ft.

dsszegben allapitotta meg,

1025 Budapest, Kapy utca 13. ,A” épiilet 7 Immowell 2002 Kft.




TANUSITVANY

Az értékels ezennel legjobb tudésa és meggy6zidése alapjan az alabbiakat
tanusitja:
* A ténybeli megallapitisok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak és

Budapest, 2017. majus 08.

helytailok.
A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotdsokat  és

kovetkeztetéseket csak a szakvélemény altal tartalmazott el6feltételek
hataroljak be, és azok az értékbecslt személyes részrehajlastol mentes szakértsi
elemzései, véleményei és kdvetkeztetései.

Nincsenek sem jelenlegi, sem jovébeni érdekeltségeim azon eszkdzokben,
melyek a jelentés targyat képezik, nincsenek személyes érdekeim egyik fél
iranyaban sem.

Javadalmazésom nem fiigg az értékelt vagyontdrgy értékétsl, semmilyen
intézkedéstél vagy eseménytdl, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és  kovetkeztetések megjelenitése  vagy felhasznilas
eredményeként johet létre.
Elemzéseim, véleményeim és  koévetkeztetéseim  kidolgozdsa  és
szakvéleményem elkészitése a TEGOVA 2003 ( The European Group of

Valuers” Associations), iranyelvei és ajanlasai tortént.

Ugyvezets
S~ Immowell 2002 Kft.

Immowell 2002 Kft.
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Foto dokumentacio:
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I. oldal, dsszesen: | oldal

Nem hiteles tulajdoni lap Nein hiteles tulajdoni Jap

Budapest Faviros Karmignduvatala XI ¥cridteh Hivatala
Budapest, 10, Budadoki 5§, 1519 Budaped, P 415
Neat hiteles tulajdani lnp - Teljes masolal
Megrenkelds sedm: BO0O004/544429/20 15
2015.12.18

BUDAPEST 11.KER, Szektor :
helteriilet 11846 helyrajei sedm

1025 BUDAPESYT TI.KER. Kapy otca 13. "feldlwiznghlat slatt™
LRESY

1368 (w2} £6xldé hatArozat:9002/2004

1368 (m2) torlé hatérozati1562/1 /2014

1368 (w2} téxld hatirozat 133751/

Nem hireleg tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Poldrészlet terilete viltovém elbte:
Foldréaslet torilete valtozde eldtr:
Poldrdezlet terBiete viltorie obbtrs
1. Ax ingatlan adstai:

alrésalat adatok tevidlet kat.t.ji
mlveldsi kg/kivatt megaevezén/ min. i

¥at&ly adatok

pFtar . kav, jov
ha m2 k.fill

- Kivatt lakéhaz, idvar, gax dxs

Tirmaphiz

3. hejagycé hatdrozar: 50920/1975 1975.01.24 r
Terheli a BUDAPEST IT.HER. Beltwriilet 11939/2 BRSZ-t ille £
nEpsy M

*hiayad; 171 térié hatdroxabc 133751/3/5014/14.07. 30
bejegyrd hativosat, érkezdud ids: 155355/2594/1994 .06

zokémi mrolgalmi jog

gri6 hatdrozat: 333731/3/2004/12.07. 30

Jogedini exedeti felvital
joghlids: Edrsantiztol ajden B
A talajdon jegot a 11946/A71, 1194678/ . hr%ll ingatlanck tartalmazrik.

. tolzjdoni hinyad: 171
bejagyzs hatsrowxt, érkexzémi idd: 131951/3 %.0?.30
jogedimi eradeti Felvébal 155359/1994/1904 0%, 7
jogeim thramahdz alapité okirat nﬂdgi&

jogillix: tulajdonos .
adv: BUDAPRST XX, HerilLEr, wapPy UTCR § . ALATTI TYARSNSHAT

eim: 1025 BUOAPEST IY.KERHLET Kapy .
B/1 dn a 11946/C/) halyrajri mxkmd ingatlsnok

n

Nem hiteles tulajdoni lap
Nern hiteles tlajdon Iap

A talajdonjogor m 119467871, 5 1,

kGlonlapjai tartalmaxz b,
% mEEIZ

1. bajegyzd hatérovat, erk.ga id#: 133751/3/2024724.07.30

ax hozzidpités préin 11946 /0/8/) brwz—h ingatlan becilete 34
gzott, egyidejileg az djonnsn épialt tamEalgacészs 69 (68,873 an-el

131946/0/C/1 hrea ala o D¢ Fe

A

TULAJDONI LAP VEOE

Nem hiteles tulajdom lap
Nerm hiteles tulajdont lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

hitps:/fwww3 takarnet.hu/tullap/S0404201512161042548 gKqoscoyetp-87745206-1-8... 2015.12.18.



Looldal, 8sszese;,: 1 oldat

Nem hitekes tulajdoni lap Nent hiteles majdoni lap Nem hiteles tlajdo ni Jap

Budapest Favires Kerményhorstala X1, Koritel Hivstals
Budxpest, X1, Budafoki o 9. 1519 Budapest, P{ 415
Neati biteles tulajeonl kap - Teljes mésolat
Megrendelés s2amz 800000475444 2372015

Qi al;

Nem hieles tmbgdond Tap
Nern hiteles tulagion lap

2015.12.18
BUDAPEST 1T KER.
Boltoarilot 11946/0/A/1 bhelyrajzi szém
25 BUDRPEST II.KER. Kapy otex 13, épid. folduziot, "Felillvizaghiat alart!
LBREST
1. Bz eqyéb énille ingatlan adatai:
megneve zéu tardlet wzokak azdma cmemei hdnyad tulajdoni
m2 egéaz/fal
lakin 236 LI 8794 /10000 Bnkoy
80 Jegyxd hathrovat: 999943/1999/ t6vrlE hatéronat: LPIPSIIN72014/14.07.30
lakée 2386 5 0 2367347 ¢ rati
Be jegyzd hatdrozat: 133751/3/2014/%4.07. 30
2. bsjsgyzd hatdrorat: 155359/)994/1994.06 .29
Thrwashiz
Ar Bakllé ingatlanhoz tartornak az ala pité okirathan megha helyindgak.
nRESE

-

- talajdeni hénpad: 61/100 ‘
bejegyz8 hathrovat, érkezémi ids: 155359/1994/1994_ 06
Jegeim: 1991, vi KEKITI. tv. 4
jogeim: eredeti felvékel  155359/1994/1994.06.29
Jegéllias tolxjdonos
v IX. KERULETI ORKORMARKZAT
oimi 1024 BUDAPEST IX.KER. Machwact ligat 1
tol . haayad: 11 tul. hhnysdot méloxitd 13

oL

t'."’tul-jdoui hinyad: 39/100 réeld hnthow¢l411/2012/12.02.28
ke jegysd hathrovat, dérkezéni idd: 12 2 JO6.04 27
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