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ERTEKELESI BIZONYITVANY

. A Megbizé

Budapest Févaros I Keriileti Onkormanyzat (székhelye: 1024 Budapest, Mechwart
liget 1., KSH statisztikai szdmjel: 15735650-8411-321-01; adészama: 15735650-2-41;
belf6ldi jogi személy) képviseli: dr. Lang Orsolya, a Vagyonhasznositasi és Ingatlan-
nyilvéntartasi Osztily vezetoje.

. A Megbizott

FORSZ Vagyonértékeld, Auditalé és Tandcsadé Kft. (1027 Budapest, Sz4sz Kéroly u.2.).

. A megbizais targya

A 1025 Budapest, Kapy utca 13. A. ép. foldszint (hrsz. 11946/0/A/1) alatti lakds
megnevezésii, 236 m? alapteriiletii ingatlan.

. A szakvélemény célja

A teljes ingatlan forgalmi értékének meghatdrozdsa, valamint a teljes ingatlanbdl a
Megbiz6 tulajdonat képez6 61/100-ad tulajdoni hanyad értékének meghatdrozasa.

Az értékelés eredményét Megbizé értékesitési dontés meghozataldhoz, illetve az értékesités
elokészitéséhez kivanja felhasznélni.

. A szakvélemény médszere

Az értékelés a TEGoVA (Ertékeldk Eurépai Csoportja) altal készitett EVS (European
Valuation Standards ) Eurépai Ertékelési Szabvany ajénldsai 4ltal javasolt médszerekkel
késziilt. A szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Termofoldnek nem
mindsiild ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatdrozasdra vonatkozd t6bbszor
modositott 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet eléirdsainak.

. A Megbiz kiilon feltételei

A Megbizott koteles az értékbecslés sordn szerzett informdicidkat és dokumentumokat
bizalmasan kezelni. Harmadik fél szdmara informacié és az értékbecslés eredménye nem
szolgéltathato ki.

. Az ingatlan forgalomképessége

A vizsgélt ingatlan forgalomképes.

. A szakvélemény fordulénapja és érvényességi ideje

Jelen értékbecslés a keltezést kovetd 6 hénapig, vagy az értékbecslés koriilményeinek
jelentds megvaltozasdig érvényes. A keltezés ddtuma egytittal az értékbecslés fordulénapja.

. A szakvélemény eredménye

A Megbizé felkérésének megfelelden a 1025 Budapest, Kapy utca 13. A. ép. f6ldszint
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(hrsz. 11946/0/A/1) alatti lakds megnevezési ingatlan értékbecslését elvégeztiik. A vizsgalt
lakds természetben az ,,A” jelli foépiiletben taldlhatd, mely az épiilet foldszinti és emeleti
részét képezi. A vonatkozé iratanyagok atvizsgdldsa, valamint a helyszini szemle tapasztalatai
alapjan az alabbiakat allapitottuk meg:

A 1025 Budapest, Kapy utca 13. A. ép. foldszint (hrsz. 11946/0/A/1) alatti
lakas megnevezésii ingatlan

1/1 tulajdoni hanyadanak becsiilt forgalmi értéke kerekitve:
112 800 000,-Ft, azaz szaztizenkétmillié-nyolcszizezer forint

61/100 tulajdoni hanyadanak becsiilt forgalmi értéke kerekitve:
68 800 000,-Ft, azaz hatvannyolcmillié-nyolcszazezer forint

Megjegyzés: Az érték meghatarozas sordn, a 39/100 tulajdoni hdnyadban bent laké tulajdonos
altal - a sajat kizar6lagos hasznélatu részén - elvégzett feldjitdsokat figyelmen kiviil hagytuk,
az egész lakds feldjitando allapotiként keriilt figyelembe véve.

10. Az értékesités AFA szabalyai:

A tobbszor médositott, 2007. évi CXXVIL sz. Afa-t6rvény Tv. alapjdn a régi ingatlanok és nem
beépitheté foldteriiletek értékesitése jellemzoen adémentes, kivéve, ha az addalany a véltoztatdst
megeldz6 adéév utolsé napjéig bejelenti, hogy adéalanyisdgot valaszt. Az AFA torvény nem tesz
kiilonbséget lakdingatlan és egyéb célii ingatlan kozott, igy az értékelt ingatlan értékesitése
fOszabdlyként AFA mentes kiirbe tartozik. Kivételt képez, ha az Eladd az ingatlanjai értékesitésére
nézve AFA alanyisdgot vélasztott. Amennyiben az ingatlan értékesitése - eladé valasztisa szerint -
AFA korbe tartozik, akkor a megéllapitott érték az 27%-0s AFA Gsszegét tartalmazza. Ertékeld az
ligyfél add-alanyisdgdt nem vizsgdlta.

11. A szakvéleményt készitette:

Krisdnszky Timea  igazsagiigyi ingatlan-értékbecslo, ig.szam: 007014
EUFIM mindsitett ingatlanértékeld
Ingatlanvagyon-értékeld névjegyzék: BP 018187/2018

(Az értékelési bizonyitvanyban foglaltak csak az értékbecsléssel és mellékleteivel egyiitt érvényesek)

Budapest, 2020. oktober 7.
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KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

. Az épiilet alaprajzat megkaptuk, a teriileti adatokat errdl vezettiik fel. Az értékelés a
2020.10.01-i helyszini szemlén tapasztaltak alapjan késziilt. Tovabbi informdci6kat a
Megbiz6tél és a tulajdonostél kaptunk. A rendelkezésiinkre bocsétott dokumentumokat
hitelesnek fogadtuk el, jogi vizsgalatot az dtadott iratok tanulmédnyozédsin tilmenden nem
végeztiink. Az adatok, dokumentumok, informéicidk valdsidgit €s teljességét a Megbizd
szavatolja. Nem véllalunk feleldsséget a masok 4ltal szolgaltatott és megbizhaténak tartott
informacidkért.

. Megbizasunk nem terjed ki kOrnyezeti hatdst vizsgdld tanulmédny készitésére.
Szemrevételezéses vizsgélat alapjan az ingatlanokon, ill. azok szomszédsdgdban nem tarolnak
veszélyes vagy kornyezetkdrosité anyagokat, az ingatlanokat kiilsé kdrnyezeti kdrok nem érik
és a végzett tevékenység nem kornyezetszennyezd. Feltételeztiik, hogy az érvényben 1évo
kornyezetvédelmi szabélyokat betartottak, illetve minden sziikséges engedélyt beszereztek.
Ezeknek a vizsgalatoknak az eredménye 1ényegesen befolyasolhatja a megallapitott értéket.

. A megallapitott érték magaban foglalja az ingatlanon rendeltetésszerti haszndlatdhoz sziikkséges
mindazon berendezések és felszerelések értékét, amelyek az épiiletekbdl allagsérelem nélkiil
nem tavolithatdk el, de nem tartalmazza az ingatlanon taldlhaté mobil bitorok, berendezések
értékét. Tovabba az érték meghatarozas soran a 39/100 tulajdoni hanyadban bent lakd
tulajdonos altal — a sajat kizarélagos hasznalata részén - elvégzett felijitasokat figyelmen
kiviil hagytuk, az egész lakas feldjitandé allapotiként keriilt figyelembe vételre.

. Az ingatlan tulajdonjogét per-, teher-, és igénymentes dllapotdban értékeltiik. Az 4ltalunk
megéllapitott forgalmi érték lehetdoségeink szerint objektiven, redlisan meghatdrozott érték,
amelyen a tulajdonjog nyilt piaci koriilmények kozott elkelhet. Az addsvételi szerz8désben
meghatdrozand$ ar a felek szabad megdllapoddsdn alapul, egyéni érdekek és szubjektiv
szempontok is befolydsolhatjdk, igy természetesen a forgalmi értéktdl kiilonboz6 is lehet.

. A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizédrélag az itt
meghatarozott felhasznaldsi célra érvényesek. Az értékelési szakvélemény csak teljes
egészében értelmezhetd, abbdl egyes megallapitisokat vagy részleteket kiragadni, és
onmagukban felhasznalni nem megengedett.

. Jelen szakvélemény 2 eredeti példianyban késziilt. A Kft. elozetes hozzajaruldsa nélkiil a
jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen modon nem terjeszthetdk a nyilvdnossag
elé hirdetés, Gjsag, értékesités, vagy barmilyen mas, nyilvinos média ttjéan.

. Jelen értékbecslés a jelenlegi ingatlanpiaci koriilmények figyelembevételével késziilt. Nem
véllalunk felelsséget olyan késdbb jelentkezd tényezokért, amelyek utdlag befolydsolhatjdk a
meghatdrozott értéket, ill. az értékelés fordulonapjit kovetden, jarvany helyzet alakuldsara
figyelemmel a piaci gazdasigi helyzetben bektvetkezett valtozdsok miatti értékvaltozasért.

. Az ¢értékeld a tudomasara jutott adatokat €s jelen szakvéleménye tartalmat bizalmasan kezeli,
egyuttal kijelenti, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz nem flizddik érdeke, dijazasa
nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és partatlansdgit semmi sem befolydsolta.
Munkdjat az értékeld szakmdban ismert és elfogadott moédszerek alkalmazasaval, legjobb
tudésa szerint, lelkiismeretesen végezte. Az ingatlan helyszini szemrevételezését személyesen
hajtotta végre. ==

Budapest, 2020. oktéber 7. Oy R
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Vagyonértékeld, Auditilo és
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1. ERTEKELESI ELVEK

Hazédnkban csak az ingatlanértékelések sziik korére, a hitelbiztositéki érték
meghatarozdsdra van rendeleti szabdlyozds. Egyéb ingatlanértékelési célok esetén a
TEGoVA (Ertékelk Eurépai Csoportja) 4ltal készitett EVS (European Valuation
Standards ) eurépai értékelési szabvany ajanldsai vehetok figyelembe.

Jelen szakvéleményiink felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Term6foldnek nem
mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatdrozasiara vonatkozé 26/2005.
(VIII.11.) PM rendelettel moédositott 25/1997. (VIHI.1.) PM rendelet eldirdsainak. Az
alkalmazott mddszereket az EVS ajadnldsaival dsszhangban valasztottuk ki.

Az EVS a ,,piaci értékre” a kovetkezd definiciét hasznalja:

»Az a becsiilt Osszeg, amelyért az értékelés napjin az ingatlan gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutaté vevé és egy hajlandésdgot mutaté eladé kozott megfeleld
marketingtevékenységet kovetd fliggetlen tranzakcié keretében, ahol a felek tdjékozottan,
koriiltekintéen és kényszer nélkiil jarnak el.”

A forgalmi érté€k megdllapitdsa hdrom moddszerrel torténhet:
Piaci dsszehasonlito adatokon alapulé értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert addsvételi
iigyletek érainak illetve ezek hidnydban a kornyékrdl gyQjtott kindlati draknak a vizsgalt
esetre vald kiterjesztésével, 0sszehasonlitdsdval torténik. A modszer akkor alkalmazhato,
ha kelld szdmu adatbdl 4116 alaphalmazunk van, amelynek foldrajzi elhelyezkedése és az
abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.

A vizsgélt ingatlanra jellemzd korbdl kivalaszthatéak az Osszehasonlitdsra alkalmas
ingatlanok, és meghatdrozhaté ezek fajlagos alapértéke. A kiilonféle értékmddositd
tényezok elemzése utdn megdllapithaté az egyes ingatlanok kiigazitott fajlagos alapértéke.
A végsd érték szdmitdsa az 4tlagos korriglt fajlagos érték és az ingatlan mérete
szorzataként adddik.

Hozamszdmitdson alapulo értékelési modszer

A hozamszdmit4son alapuld értékelés az ingatlan jovobeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilo kiaddsok kiillonbségébol vezeti le az értéket. Az érték megéllapitisa
azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belSle szdrmazd tiszta
jovedelmek jelenértéke, {gy ingatlanok esetében a bérbeadds utjan megszerezhetd
jovedelem képezi a becslés alapjat.

FORSZ Vagyonértékels, Auditdlo és Tandcsadd Kft
Tel. : +36 20/ 925 7525; E-mail: forsz@forsz.hu
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Koltség alapu értékelés, miiszaki értékbol kiindulo érték meghatdrozdsa

A koltségalapi érték megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan jraelddllitdsi koltségébol
levonjuk az id6 mildsa miatti avulast, majd hozzdadjuk a felépitményhez tartozé
foldteriilet értékét.

A forgalmi értéket lehetOség szerint tobb mddszerrel hatirozzuk meg, majd a kapott
értékek esetleges eltérésének vizsgdlata utdn az értékelés céljanak megfelelden vélasztjuk
ki a végso forgalmi értéket.

Az értékelési modszer kivdlasztdsa

A hitelbiztositéki érték meghatdrozdsdra vonatkozé rendelet szerint az értékelést legalabb
két - de lehetdség szerint mindhdrom - médszerrel ajanlatos elvégezni, ha ez lehetséges.

Az 0sszehasonlité médszer alkalmazdsa minden olyan ingatlan értékelése sordn ajanlott,
ahol elegend6 szami, kozel azonos tulajdonsagu ingatlan adasvételérol megbizhat6é adatok
allnak rendelkezésre.

Bérbeadassal hasznosithaté ingatlanok esetén j6l kozeliti az ingatlan piaci értékét a
hozamalapld mddszer, amely jelen esetben nem alkalmazhatd, az ingatlan allapota és jogi
helyzete miatt.

A koltség alapi szamitds sordn a felépitmény avult értékéhez adjuk hozzd a telek piaci
Osszehasonlitdssal meghatdrozhaté értékét. A koltségalapi modszer fejezi ki legkevésbé a
tényleges piaci viszonyokat. Tarsashdzi/szovetkezeti albetétek, osztatlan k6z6s tulajdoni
ingatlanokndl az ingatlanhoz tartozé telekhdnyad értékének becslése is noveli a
koltségalapi médszer bizonytalansagét.

Az értékelés eredményét - lakdingatlan kivételével - minden esetben dltaldnos forgalmi adé
nélkiil kell megadni.

Alkalmazott modszerek sajdtossdgok

Jelenleg az értékelés céljanak leginkabb megfelelo piaci Osszehasonlitd modszer keriilt
alkalmazdsra.

2. AZ ERTEKELES MENETE

Ertékeld, elemzd munkénk sordn az aldbbiakban felsorolt, altaldnosan elfogadott
modszereket alkalmaztuk:

2.1. Helyszini szemle

Az értékelés targyat képez6 ingatlan jellemzodinek, felszereltségének, miiszaki szinvonaldnak
megéllapitdsa érdekében helyszini szemlét tartottunk.

A szemlére 2020. oktéber 1-jén keriilt sor.

Szemlén jelen voltak:

- Kara-Molnér Krisztina lakdsgazd4lkod4si ligyintéz6, a II. keriileti Onkormanyzat részérél

- CsOregh Zoltan 39/100 tulajdoni hdnyadu tulajdonos

A szemlén az ingatlant bejartuk és az értékbecsléshez sziikséges informdécidkat, adatokat
részben beszereztiik. A latottakrol jegyzeteket €s fényképfelvételeket készitettiink.

FORSZ Vagyonértékeld, Auditdlo és Tandcsads Kft
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2.2. Az értékbecsléshez felhasznalt dokumentumok

Tarsashazi alapit6 okirat
Alaprajzok

Tulajdoni lapok (2020.09.28.)
Térképmadsolat (2020.09.28.)

Megbiz6tdl és Tulajdonostdl kapott informacidk

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. A tulajdoni lap adatai (2020.09.28.):

Helyrajzi szama:
Ingatlan cfme (tul.lapon):
Fekvése:

Tulajdonosai:

Megnevezése:
Teriilete:

Eszmei hanyad:
Jogok, terhek, bejegyzések:

Széljegyek:

Jogi helyzet:

11946/0/A/1

1025 Budapest Kapy utca 13. A. ép. foldszint.

Belteriilet

I/1. ILker. Onkorményzat Tulajdoni hanyad: 61/100
1I/3. Csoregh Zoltdn Tulajdoni hanyad: 39/100
lakas

236 m?

236/347

I/2. Térsashdz. Az 6ndll6 ingatlanhoz tartoznak az alapitd
okiratban meghatérozott helyiségek.
/4. Jelzdlogjog 27 783 000 Ft, azaz huszonhétmillid-
hétszaznyolcvanhdromezer forint. Jogosult Budapest Fovaros
II. ker. Onkorményzat
/5.  Elidegenitési és terhelési tilalom a jelzdlogjog
biztositidsdra, utalds kiegészités a III/3. sorszdm alatti
125893/1/2006/2006.04.27 szdmd kérelem rangsordba.
Jogosult Budapest Féviros II. ker. Onkorményzat
[I/6. Perinditdas 26.P.22.704./2019/8.sz4m alatt a Fovérosi
Torvényszék végzése alapjan, Csoregh Zoltdn Ferenc felperes
Budapest Févéros II. keriileti Onkormanyzat alperes ellen
k6z0s tulajdon megsziintetése irdnti perében utalds II/1.
Nem tartalmaz bejegyzést

Az ingatlan osztatlank6zos tulajdonban van, a tulajdonosok a lakds egyes részeit
kizarélagosan, illetve kozosen haszndljak. A tulajdonosok haszndlati megallapoddssal nem

rendelkeznek.

FORSZ Vagyonértékeld, Auditdlo és Tandcsado Kft
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3.2. Az ingatlan kornyezetének bemutatiasa

Budapest II. keriilete a budai oldalon taldlhat6. Teriilete: 36,34 km?, ebbol belteriilet
22,64 km2, kiilteriilet: 13,70 km2.

A 1L keriilet hegyes-dombos teriileten fekszik, egyediilallé médon kozel a belvdroshoz, igy
konnyen az orszdg egyik legeldkelobb lakéovezetévé notte ki magat. Iit taldlhat6 tobbek
kozott a Rézsadomb, Pasarét, Torokvész, Vérhalom, vagy Kurucles. A keriilet két jol
elkiilonithetd részbdl all. Az északi (II/A keriilet) és a déli rész kozott a Hiivosvolgy képez
szik atjarot.

A Budai Tédjvédelmi Korzet jelentds hdnyadat
foglalja el, ahol szigordan védett erdok, hegyek,
novények taldlhatoak.

\

N, ke ' “ A A keriilet iitoeréiil a Szildgyi Erzsébet fasor -
~@Badapest Il. keriilete e e s . B .

AL _ Hlvosvolgyi 1t - Hidegkati  at  atvonal, a

= Budakeszi 1t, illetve a Margit korit, Bem rakpart,
Arpad fejedelem ttja szolgdl. A forgalmasabb
utcdk kozé tartozik a Torokvész tt, Bimbd it
Kapy 1t, Felsd Zoldmadli at, Szépvolgyi ut, Fillér
utca, Pasaréti ut, Pusztaszeri at, Gabor Aron utca,
Kuruclesi ut, Mdriaremetei ut, Nagykovdécsi ut,
Ordogérok tt.
Tomegkozlekedéssel a keriilet minden pontja konnyen elérhetd. A legnagyobb
csomépontok a SzéEll Kdlmén tér, ahol a 2-es metr6 és a 4-es, valamint a 6-os villamos is
elérhetd, illetve a II/A keriiletet kiszolgdlé hiivosvolgyi busz-, és villamos-végallomds. A
keriilet legfontosabb kozlekedési eszkoze a 61-es villamos Hilvosvolgy és a Moéricz
Zsigmond kortér kozott.

A vizsgélt ingatlan Budapest II. keriiletében a Torokvész vdrosrészben taldlhatd, tagabb
értelemben ezt a részt is Rézsadombnak szoktdk nevezni.

Torokvész a II. keriilet egyik varosrésze a Ferenc-hegyen.

Hatarai: Nagybanyai lépcso a Csalan utcdig — Nagybanyai at — Torokvész ut — Kapy utca-
Gardonyi Géza utca — Endrédi Sandor koéz - Endrodi Sandor utca — Bimbo dt — Alvinci t -
Garas utca — Trombitds Ut — Lordntffy Zsuzsanna it — Herman Otté ut - Radna utca —
Pasaréti tit — Cirok utca — Battai 1it — Csaldn utca a Nagybdnyai 1épcsdig.

3.3. A telek bemutatasa

A vizsgalt ingatlan a Kapy utcdban taldlhat6. A Kapy utca ezen szakasza, 1x1 sdvos ut,
mely szakaszon nincs parkoldsi lehetoség, parkoldsi lehetoség kb. 260 m tavolsdgban
elérhetd. Parkolds telken beliil csak a 39/100-ad tulajdoni hdnyadu tulajdonos szdmaéra
megoldott gépkocsitaroléban, tovabbi parkoldst a telken beliil nem lehet kiépiteni.

Az 1368 m?-es telek utcai része az utca szintjével azonos szinten van, €z utdn a telek
meredeken emelkedik belsd része irdnydba, szabdlytalan négyszOg alaki, melyen 3
felépitmény kap helyet, mindegyik felépitmény 6néll6 albetétként szerepel.
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hrsz.:

11946

térmérték:

1368 m*

alakja, formaja

szabdlytalan négyszog alaki

hatérai:

jellemzoen lakdingatlanok

Keritettség, kerit€s anyaga

utca feldl 3 bedllasos gépkocsi tarold és személybejaré kapu

nyitottsag, beépitettség:

utcéra zart

fekvés, tdjolas,
domborzat:

belsé teriilet felé er6sen emelkedik, az utca feloli részen tamfal
garazsok

az ingatlanon taldlhaté névényzet: | fiivesitett, fikkal, bokrokkal beiiltetett

parkolds médja

3 gk.-i parkolésa alkalmas garézs,
a vizsgdll albetéthez nem tartozik gardzs és nem is alakithato ki

kozmielldtottsag: Osszkdzmuves

terhek: terheli a Budapest II. ker. belteriilet 11939/2 hrsz-t illetd
vizelevezetési szolgalmi jog. Természetben a telekkel szemben
allva a telek jobb szélén huzddik.

az ingatlanon 1év6 felépitmények | Foépiilet .,A” — melyben a vizsgalt ingatlan

helyezkedik el

Melléképiilet *B” — melyben egy 42 m?2 lakés talalhat6
Gépkocsitarol6 ,.C” — melyben 3 gépkocsi bedllaséara
alkalmas gardzs taldlhato.

Az kovetkezd képen lathat6 az albetétek elhelyezkedését mutaté helyszinrajz:

11929/8

S
L

11945/3

- -'_'_.-._--_._'— -'-"J --"_'_ —
- \ 1194p/0/8/1

.; 11946 e ‘

1946f0m ol —_

11950

‘E,
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3.4. A vizsgalt albetét bemutatasa

11946/0/A/1 hrsz-u albetét

Epités éve: 1912.
Tulajdoni lap szerinti teriilet: 236 m>
Erkélyekkel szdmolt teriilet: 253 m?

Szintek:

Belso kétszintes (Fsz+ Em.)

Funkcio:

osztatlan kozos - lakas

Beépitési méd:

szabadonall6

Teherhordé szerkezet:

Alapozds médja:

vegyes sdvalap

Fiigg6leges teherhord6 szerkezet:

tégla falazat

Vizszintes teherhordo szerkezet:

acélgerendés fodém

Bels6 valaszfalak:

tégla falazat

Tetdszerkezet és tetOfedés:

fa Osszetett tetdszerkezetl1, palafedéssel

Nyilaszéarok:

Kiils6 ablak:

fa szerkezetii gerébtokos ablakok

Kiils6 ajto:

fa szerkezetli

Belso ajto:

fa szerkezetiick

Feliiletképzések:
Kiilsé falfeliilet: részben befejezetlen hdszigetelt vakolat, illetve képoros
vakolat
Belso falfeliilet: festett, vizes helyiségekben csempe
Bels6 padléburkolat: vizes helyiségekben kerdmia jardlap, szobdkban parketta
Epiiletgépészet:
Fiités: 39/100 tul. hanyad része géaz cirké kazén
' 61/100 tul. hdnyad része gédzkonvektor + cserépkélyha
ek 39/100 tul. hdnyad része gaz cirké kazan
SICICEVEEES 61/100 tul. hényad része
Extrak
Kozmiivesitettség:
G i v vezetékes hal6zatra kotve - 2 db mér6 6ra van
Vizellatas: e P . 4
kizdr6lagos hasznélatu szerint mérve
Csatornazas: vezetékes hadldzatra kitve
14z vezetékes hdl6zatra kotve - 2 db mérd 6ra van
Gazellatas:

kizar6lagos hasznalata szerint mérve

Elektromos aramellatas:

vezetékes haldzatra kotve mérod 6ra van - 2 db mérd ora

van kizédrélagos haszndlati szerint mérve
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Osszegezve:

A vizsgdlt albetét egy 1912-ben épiilt villa jellegli tarsashdz 3 szintes épiiletének foldszinti és
emeleti részén helyezkedik el.

A vizsgilt épiilet 3 szintbol a1l (pince+foldszint+emelet), a pincében teljes egészében a
tarsashdzi albetét kozos tulajdoni helyiségei taldlhatok.

A vizsgalat targyat az 11946/0/A/1 hrsz-u albetét képezi, mely az épiilet teljes foldszinti és
emeleti részét foglalja magéba.

A vizsgélt albetét osztatlan kozos tulajdonban van. Haszndlati megallapoddssal nem
rendelkeznek a tulajdonosok. Természetben megosztdsra keriilt kizdrolagos és kozos
hasznalati részekre. Részletes teriilet-kimutatast lasd a kovetkezé pontban. A lakds két

"ot 2

kiilondll6 lakrészbdl all, a lakrészek 6nallé méroorakkal rendelkeznek.

Az onkormdny tulajdondt képezd rész az emeleten helyezkedik el, mely csak a foldszinti
kozos haszndlatd részeken keresztiil kozelithetd meg.

A masik tulajdonos - Csoregh Zoltdn - kizar6lagos haszndlatd része a foldszinten talalhato.
Ezen a szinten némi feldjitast elvégeztek.

Az épiileten az épités kora ota jelentdsebb feldjitds nem tortént. Az ingatlanon 1évd -
vizelvezetési szolgalmi joggal dthaladé - szennyvizcsatorna okdn nagyobb esdzések sordn
elonti az épiilet pincéjét a szennyviz. Mind az épiilet €s mind a lakds feldjitand6 allapotd. A
gépészet és villanyvezetékek is feldjitasra szorulnak.

Foldhivatalba beadott haszndlati megosztds hidnydban a 1L keriileti Onkorményzat
tulajdonrésze 6nmagdban nem értékelhetd, igy értéke a teljes ingatlan értékének 61/100-ad
részével egyenld.

Tovabb4 az érték-meghatdrozas sordn a 39/100 tulajdoni hdnyadban bent laké tulajdonos éltal
— a sajat kizar6lagos haszndlatd részén - elvégzett feldjitdsokat figyelmen kiviil hagytuk, az
egész lakas felijitando allapotiként keriilt figyelembe vételre.
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3.5. Teriilet-kimutatas

A teriileti adatokat a biztositott alaprajz alapjan vezettiik fel. Feltiintetésre Keriiltek a
tarsashézi alapit6 okirat szerinti alapteriiletek, illetve a kizdrélagosan és a k6zosen hasznalt

teriiletek is.
foldszint lakérész: 1.2 |Elészoba 12.55 12.55
1.3 |Hall 41,01 41.01
1.4 |Szoba 16,84 16.84
1.5 |Nappali-konyha 24.83 24.83
1.6 |kozleked6-1€pcsd 5.12 5.12
1.7 |WC 227 2,27
1.8 |Fiirdd 13,07 13,07
1.9 |Haztartdsi h. 3.43 3.43
foldszint lakérész dsszesen: 119,12 60.44 0,00 58,68
fiblddszint erkély,terasz: | 1.1 |terasz 5.40 0.00 0.00 5.40
foldszint erkély, terasz isszesen: 5,40 0,00 0,00 5.40
emielet lak6rész: 1.10 |Lépcsd 8,84 8.84
1.11 |El8tér 6.55 6.55
1.12 |Szoba 18.09 18.09
I.13 |Szoba 18.25 18.25
1.14 |Szoha-Veranda 19,34 19.34
1.15 |Szoba 16,58 16.58
|1t |Fiird 7.83 7.83
1.17 |[WC 1,69 | 1,69
1.18 |Konyha 13.16 13.16
1.19 [Melléklépcsd 6,10] 6.10
emelet lakérész dsszesen: 116,43 0,00 101.49 14.94
emelel erkély,terasz: 1.20 |erkély 11,99 0.00 11,99 0.00
tetétér eovéb (erkély) dsszesen: 11.99 0.00 11,99 0,00

A lakas teriilete tulajdoni lap szerint: 236 m2

A fenti tdbldzat szerint szdmolt kizar6lagos hasznalatd részek teriiletének €s a tulajdoni
hanyad teriiletének 6sszegzése a kovetkez6k szerint keriilt bemutatasra:

Tulajdoni Tulajdoni hanyad | Kizardlagosan
Tulajdonos hényad szerinti terillet | hasznilt teriilet
m2 m2
II. Ker. Onkormédnyzat 61/100 144 102
Csoregh Zoltin 39/100 92 60
K6z0s hasznilati rész 7

Osszesen |
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4. AZ INGATLAN ERTEKBECSLESE
4.1. Ingatlanforgalmi helyzet

Tobb ezer lakas keriilhet hamarosan eladésorba
Forrés: hvg.hu 2020. szeptember 29.

A turizmus ledlit, a hitelmoratériumnak pedig év végén részben vége, ezért sok hitelbol,
befektetési célbdl vasarolt 1lakast probélhatnak elsézni a tulajdonosaik.

Atalakulds és kinalatb6viilés johet a hasznalt lakdsok piacdn egyrészt a jarvdnyhatds miatt
megtorpané albérletpiac, masrészt a hitelmoratérium részleges lejarta miatt. Az elmalt egy-két
évben befektetési céllal, részben lakdshitelbdl vasarlok ugyanis a hitelmoratérium lejartaval
eladhatjdk az ingatlanukat — deriil ki az ingatlan.com legfrissebb elemz€sébdl, amely tobb
mint 100 ezer lakdshirdetés adatai alapjan a budapesti lakdsok &4tlagos négyzetméteraranak
alakulasdt is bemutatja.

2018-ban és 2019 els6 felében a befektetési céli vasarlok egy része lakashitelbdl finanszirozta
a lakasvételt, és a kiaddsbdl, elsGsorban a turistikat célz6 rovid tava lakaskiadasboél, azaz
lakdshotelezésbdl szarmazd bevételbdl fizette a torlesztOrészletet. A jarvany miatt azonban
toredékére esett a Budapestre latogaté turistdk szdma, igy a szoban forgd lakasok jelentds
része iiresen dll vagy hosszabb tdvra adtdk bérbe. A kindlat ndvekedése miatt viszont az
albérletarak is 10-15 szdzalékkal csokkentek marcius 6ta. Az érintett befektetOknek az
altaldnos hitelmoratérium marciusi bevezetése még adott egy kis haladékot.

“A befektetok egy részére azonban nem vonatkozik majd a moratérium meghosszabbitasa,
ezért — mivel a lakas kiaddsdbdl nincs, vagy joval alacsonyabb lehet a bevételiik — lehet, hogy
eladdsorba kell tenniiik az adott lakast. Kisebb bevételek mellett nekik mar egyéltaldn nem
biztos, hogy kijon a matek, ha a torlesztorészleteket ismét fizetni kell” — mondta Balogh
Laszl6, az ingatlan.com vezetd gazdasagi szakértoje.

Az elmilt években a fovarosban vasarlok 30 szazaléka befektetési céllal vett ingatlant, igy az
ingatlan.com becslése szerint koriilbeliil 4-5 ezer lakdsrdl lehet sz6, amelyeknél felmeriilhet a
lakaseladas. Ez a mennyiség a budapesti adasvételek éves forgalmanak 10-12 szdzalékat teheti
ki. Balogh Laszlé szerint azok is lépéskényszerbe keriilhetnek, akik az elmult 3-4 évben
lakdstakarékpénztari konstrukciot is inditottak a hitelb6l torténd befektetési céld lakasvéasarlds
mellett. Ok az 4llamilag tdmogatott megtakaritasi id6 lejérta utdn a felhalmozott 6sszegb®l

tervezték csokkenteni a lakashitelbol fennmarad6 tartozasukat, igy csokkentve a kiaddsokat.

Az ingatlan.com adatai szerint szeptember végén az eladésra kinalt budapesti hasznalt lak4dsok
esetében a median négyzetméterar 715 ezer forint volt. Ez azt jelenti, hogy meghirdetett
lakédsok felét ennél alacsonyabb, mdésik felét pedig magasabb aron kinaltdk. Ez 1 szazalékos
emelkedést jelent, éves Osszevetésben 1ényegében stagnélasnak felel meg. A VIIL. keriiletben
813 ezer forintndl tart az atlagos négyzetméterdr, ami viszont mar 4 szdzalékkal marad el az
egy évvel kordbbit6l. A szakember szerint, ha sokan dontenek az eladds mellett, az olyan
hulldmot generdlhat a belvérosi keriiletekben, ami akdr a kiilso keriiletekbe kigylirlizve is
alacsonyabb arakat eredményezhet.

14

FORSZ Vagyonértékeld, Auditdld és Tandcsado Kft
Tel. : 436 20/ 925 7525; E-mail: forsz@forsz.hu



1025 Budapest, Kapy utca 13. A. ép. foldszint (hrsz. 11946/0/A/1) alatti lakds megnevezésii ingatlan

4.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatésaga

Az ingatlan alternativ hasznositdsa: a jogi rendezettséget kovetden kizdrélagos hasznalati

o2

lakas, vagy iroda funkci6 valésziniisitheto.

4.3. Az ingatlan értékbecslése osszehasonlité modszerrel

Az ingatlan értékelésének elsddleges modszere a piaci Osszehasonlitds, melynek sordn a
vizsgdlt ingatlanra jellemzd korb6l kivélaszthatéak az Osszehasonlitdsra alkalmas
ingatlanok, és meghatarozhat6 ezek fajlagos alapértéke. A kiilonféle ért€ékmodositd
tényezOk elemzése utdn megdllapithatd a kiigazitott fajlagos alapérték. A végsd érték
szamitasa az atlagos korrigalt fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként adédik.

A legjellemzobb tulajdonsdgokat az ismertetések tartalmazzak. Az eladédsi 4r a tényleges

s

értékesitési adat, illetve folyamatban 1€v6 értékesités esetén a kindlati 4r alapjan, az
ingatlanpiaci gyakorlat szerint becsiilt mérték.

Az ingatlanok Osszehasonlité vizsgdlata csak nagy Ovatossdggal torténhet, ugyanis az
épiiletallomanyok tilnyomérészt eltérd életkoruak, épitésmodidak. A korrekcidk elvégzése
soran nincs lehetség az épililetek egyenkénti 6sszehasonlitisara, legtobbszor csak altalanos
tulajdonsagok — mint az épiiletek életkora, korszerlisége, a telek kozmiivesitettsége,
infrastruktirdja, elhelyezkedése — vethetok dssze.

Az Osszehasonlité tdblazatban részletesen kovethetd az elemz6 munka folyamata. A
vizsgalt ingatlan értékét befolydsold pozitiv és negativ értékképzo tényezoOket a kovetkezo
jellemzokkel vettiik figyelembe: ugymint fekvés, kozlekedés, megkozelithetoség,
hasznalhatésag, infrastrukturdlis kornyezeti adottsdgok, kozmiivesitettség, kornyezeti
szomszédsag, fejleszthetdség, kornyezeti artalmak, stb.

A szamitasoknal — a teljesség igénye nélkill az alabbi értékmddosité tényezoket vettiik
figyelembe. Az 0sszegzés egy atlagos vevd szempontjabdl keriilt kidolgozasra.

Ertéknoveld tényezok:

- az ingatlan frekventalt elhelyezkedésii

- nagy méretii telken talalhaté

- massziv épiilet

- csak 3 albetétbdl 4ll6 tarsashaz

- a Belvédros gyorsan megkozelitheté mind tomegkozlekedéssel, mind gépkocsival

Ertékcsokkentd tényezdk:

- parkolas telken beliil nem lehetséges, csak kb. 260 m tdvolsdgban

- az épiilet épitése Gta nagyobb feldjitds nem tortént, mind a pince és mind a tetd rossz
allapotban van, feldjitand6

- alakas feldjitandé allapoti

s

- atelken 1év0 telki szolgalommal hiz6d6 szennyviz csatorna esds napokon a telket és az
épiilet pincéjét szennyvizzel elonti.

- a lakas osztatlan ko6zos tulajdonban van, a kizdr6lagos hasznalatu részek nincsenek
természetben levélasztva

Az értékelést 5 kindlati Osszehasonlité adat 4atlaga alapjdn szamoljuk, a péros
Osszehasonlitds moddszerével. Az ingatlan adottsdgai (4llapota, és jogi helyzete)
kovetkeztében, az 6ssz. korrekcidk az atlagnal kissé magasabbak.
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I

Az érték szamitasokat a kovetkez6 tablazat tartalmazza.

Az érték meghatdrozds sordn a 39/100 tulajdoni hdnyadban bent laké tulajdonos éltal -sajat
kizarélagos haszndlati részén- elvégzett, feldjitdsokat figyelmen kiviil hagytuk, az egész lakas
feldjitand6 allapotiként keriilt figyelembe vételre.

1025 Budapest, Il ker, Il ker. Il. ker.
Kapy u. 13. 182, Pltypang u. Seépllona Torokvész Bimbo Gt Torocko u.
Kiinduld alopadniok
Faldp. rad. aer. (m2) 236 245 200 200 264 300
Ingaitan hird g (Ft) 139 900 000 199 900 000 172 000 000 229 000 000 239 000 000
i lorvé.s ingallan com ingatlan.com ingatlan com ingatlan.com ingallan.com
31655133 31798076 31791277 31781529 26183997
Fajiagos ingatlanér (Fym?) 571 020 999 500 860 000 867 424 796 667
Az ingatlan jellege Lakas Lakés Lakas Lakds Lakds Lakas
Epltaﬂ?emjﬂﬁs éve 1912 1996 2013 ~2000 1985 ~1930
Epiilal Miapoln Fehljiiiinda Kheapes dlldpati Ujgzaril J6 Allapoli lfzepis allapoti Folijitands
Lakiis dliapota Felijitnnds Kizopes Alapai Ujs il Fualigitat Jo &llapold Kédzepes allapolu
'E'l_r'mﬁ - Szint Belsd kélszinles Boelsd kélszinles Belso kétszinles Belsd kélszintes Belso 4 szintes Belsé 3 szinles
F st méd foxirak Vegyes ‘gg;kg)"*“” o Gaz(citko) Gaz(cirké) Gaz(cirké) Géz(eirko) Géz(citké)
Hizarolagos hasznalatl gicilarold | Nem larlozik a lnhashoz 2 db narizs Vasarolhald Vasarolhaté Vasarolhaté Gardzs bealld 2 autdnak
Talakhemyad marota 568 [} 0 250 120 550
Elrendezés 5 szobas 6 szoba 6 szobas 4 szobés 7 szobas 6+1 16l szoba
Tutnsz, okdly tetiate 17 “ 70 50 55 8
KdzmGvek dssdamives 6sszkdaMilves sszKkozmives sszkbzmives kézmiives Kozm ives
Kin&latl & /idSponija 202010 h6 2020.10 hé 2020.10 h6 2020.10 ho 2020.10 ho
Wikt il koerahold -10% -10% -10% -10% -10%
Korri (Ft/m*) 513 918 899 550 774 000 760 682 717 000
IE ékmédosité tényezok
Felép. alapter. 238 hasonld hasonlé hasonlé hasonlé nagyobb
0% 0% 0% 0% 5%
Elhelyszkedés hasontd hasonld hasonlé hasonlé hasonid
0% 0% 0% 0% 0%
Epitési kor 1996 2013 ~2000 1985 ~1930
-5% 5% -5% -5% 0%
Eptilet 4llapola Felijitando jobb Jobb |obb jobb hasonlé
-5% -15% -10% -5% 0%
Lakas dllapota Feldjitandd jobb jobb |obb jobb jobb
-6% -15% -15% -10% -5%
Elrendezés . . hasonlé hasonlé hasonlé rosszabb rosszabb
Belst kétszintes
0% 0% 0% 5% 5%
Flitési mad Vegyes (gazkonvekior jobb jobb jobb jobb jobb
és cirko) 5% 5% 5% -5% 5%
Kizarélagos hasznalald gk-i tarold Nincs |obb jobb jobb jobb jobb
15% -5% -5% -5% 15%
Telekhanyad mérele 568 rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb hasonlé
15% 15% 10% 10% 0%
Terasz, erkély leriilele . jobb jobb jobb jobb hasonld
-5% -5% -5% -5% 0%
Jogi helyzet (oszlallan koz6s) oszlallan kdzés hasonlé |obb jobb Jobb jobb
0% -10% -10% -10% -10%
" korokciok osszesen;] -25% j a5% -45% i -30% -25%
Korrigalt ngységar (Flim") 478 024 385 439 494753 425700 546 477 537 750
KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 478024 Ftim’
INGATLAN REDUKALT
TERULETE: 236 m
BECSULT PIACI ERTEK 0SSz 112813664 Ft

Foldhivatalba beadott hasznilati megosztas hidnyaban, a II. keriileti Onkorméanyzat tulajdonrésze
onmagéban nem értékelhetd, igy értéke a teljes ingatlan értékének 61/100-ad részével egyenlo.
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1025 Budapest, Kapy utca 13. A, ép. foldszint (hrsz. 11946/0/A/1) alatti lakds megnevezésii ingatlan

4.4. A végso érték meghatarozasa

A piaci 0sszehasonlitds eredményeként a lakas forgalmi értékei az aldbbiak szerint alakulnak

A 1025 Budapest, Kapy utca 13. A. ép. foldszint (hrsz. 11946/0/A/1) alatti
lakas megnevezésii ingatlan

1/1 tulajdoni hanyadanak becsiilt forgalmi értéke kerekitve:
112 800 000,-Ft, azaz szaztizenkétmillio-nyolcszizezer forint

61/100 tulajdoni hanyadanak becsiilt forgalmi értéke kerekitve:
68 800 000,-Ft, azaz hatvannyolcmillié-nyolcszazezer forint

5. MEGJEGYZESEK

5.1. Az értékbecslés idOpontjaban 2020.09.28-i tulajdoni lap és térképmadsolat allt
rendelkezésiinkre.

5.2. Az értékbecslés eredménye per- €s tehermentes ingatlanra vonatkozik.

5.3. Az értékbecslés soran a szemrevételezéses diagnosztika médszerét alkalmaztuk.

5.4. A szemle sordn az ingatlan teriiletén kornyezetszennyezd tevékenység nyomait nem
tapasztaltuk.

5.5. Jelen értékbecslés a keltezést kovetd hat honapig, vagy az értékbecslés koriilményeinek
jelentdés megvaltozasiig érvényes. A keltezés datuma egyittal az értékbecslés
fordulénapja.

5.6. Az ingatlant forgalomképesnek tekintjiik.

\

-~ ,i U S r “_.{I \,\_!“;-5?

Budapest, 2020, oktdber 7. \_DOFogf7Z
Vagyonértékeld; Auditil6 és

Tanécsado Kift.

|
MELLEKLETEK =

Térképrészletek

Fényképek

Tulajdoni lap mdsolatok

Térképmasolat

Téarsashazi alapit6 okirat (TAO)

Tarsashdzi alapitd okirat alaprajza (A. épiilet)

Kialakult hasznalatot bemutaté alaprajz (foldszint — emelet)
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