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ELOTERJESZTES

Budapest, XV. ker. Bajor u. 1. fsz. 2. szam alatti lakds megvasarlasarol
Tisztelt Bizottsag!

Vitai Ildikd, a keriilet diszpolgara, nyugellatasban részesiilé énekesné, lakhatasi gondjainak
megoldasa érdekében eloszor 2009-ben fordult segitségért az onkormanyzathoz. A Budapest
XV. belteriileti 80769/0/E/2. hrsz-4, természetben 1155 Budapest XV., Bajor u. 1. fsz. 2.
szam alatti, 58 m’ teriileti, 1+félszobas ingatlanat megvasarlasira ajanlotta fel az
Oonkormanyzatnak. Az adasvételre azonban — habar a szandék megvolt — nem keriilt sor, mivel
az ingatlant nagy Osszegi jelzalogjog (125.000.000,-Ft. értékben) terhelte és a jelzalogjog
jogosultjanak hozzajaruldsa hianyzott.

2011. janius 14-én a lakast elarverezték, az (j tulajdonos — dr. Balassa Andras Laszld, a
korabbi jelzdlogjog jogosult lett, aki eladasi szandékat jelezte a XV. kertileti 6nkormanyzat
vezetdsége felé, melynek kovetkeztében keriilt megrendelésre az értékbecslés.

A 6 lakasos ingatlan, amelyben a lakas van, Pestjhelyen talalhat6, konnyen megkozelitheto,
infrastrukturalis ellatottsaga jo.

A felépitmény alapincézett, haromszintes szinteltolassal épiilt az 1920-as években. A targyi
lakds a magasf6ldszinten talalhato. A lakashoz tartozik egy 220 m?-es sajat hasznalatd
telekrész, a telek teriiletére lehet parkolni.

A lakas csendes, vilagos, ablakai keleti fekvésiiek. Felujitast igényel. Fiitése gaz cirk6. A
hasznalati meleg viz ellatast villanybojler biztositja. A lakas a csatornahéldzatba be van kotve.

Az ingatlan értékbecslés szerint meghatarozott forgalmi értéke: 7.350.000,-Ft, azaz Hétmillio
haromszazoétvenezer forint.

A Budapest Févaros XV. Kkeriileti Onkorminyzata Képviselo-testiiletének az
onkormanyzat vagyonarol, tulajdonosi jogok gyakorlasarél szélé 5/2000. (II. 29.) ok.
rendelete 16.§ (3) bekezdése szerint ,, a forgalomképes 6nkormanyzati vagyon korébe
tartozd vagyontargy megszerzésérdl és megterhelésérol — az e rendelet 9.§ (3) bekezdésében,
illetoleg a jelen § (5) bekezdésében foglaltak kivételével — a) 20 millié forint értékhatarig a
Pénziigyi és Jogi Bizottsag dont.”

Kérem a tisztelt Bizottsagot az elGterjesztés megtargyalasara.
Melléklet: értékbecslés, tulajdoni lapok

Budapest, 2013. jalius 16.
Tisztelettel: ~ -
e T

L4szl6 Tamas
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Témafelelés: Polgarmesteri Kabinet Sl /7%



Lattam: alpolgarmester:

Hatarozati javaslat:

A Bizottsag ugy dont, hogy

1. Dr. Balassa Andras Laszl6 tulajdonat képez6, Budapest XV. belteriileti 80769/0/E/2.
hrsz-u, természetben 1155 Budapest XV, Bajor u. 1. fsz. 2. szam alatti, 58 m? teriiletd,
1+félszobas lakas adasvétel utjan torténd - per,teher és igénymentes - megvasarlasaért
felajanl 7.350.000,-Ft, azaz hétmillié6 haromszaz6tvenezer forintot.

2. felhatalmazza a polgarmestert, hogy intézkedjen a hatarozat végrehajtasa érdekében.

Felel6s: polgarmester
Hatarid6: 30 nap (ajanlat megkiildésére)

A hatarozat elfogadasahoz egyszerii szavazattobbség sziikséges.
(Hivatkozas: A Budapest Févaros XV. keriilet Onkromdanyzata Képviselo-terstilletének a XV. kerileti

Onkormanyzat vagyonérol, tulajdonosi jogok gyakorlasarél sz6lé 5/2000 (11. 29.) ¢k. rendelet 16.§ (3) bek. a)
pontja.)
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Tulajdoni lap - Szemle masolat

Megrendelés szam:9000001/4835/2013
2013.05.09

BUDAPEST XV.KER.

Belteriilet 80769/0/E/2 helyrajzi szam
1155 BUDAPEST XV.KER. Bajor utca 1. f6ldszint. ajtd:2.
LRESZ
1. Az egyéb 6ndlld ingatlan adatai:
megnevezés teriilet szobdk szdma eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakas 58 3 0 579/30837 magan

Bejegyz® hatdrozat: 199249/1/1998/1991.12.04

2. bejegyzé hatdrozat: 163261/1991/1991.12.04
TArsashdaz
Az 5ndllé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatdrozott helyiségek.

ILRESZ

4. tulajdoni hédnyad: 1/1
bejegyz8 hatdrozat, érkezési idé: 60668/4/2011/11.08.22
jogcim: Arverési vétel
jogdllas: tulajdonos
név : Dr. Balassa Andras Ldaszlé
szil. : 1944
a.név : Szenzenstein Irén
cim : 1055 BUDAPEST V.KER. Szent Istvéan kdrut 5 I.1l.

NLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

A tulajdoni lap masolat a fenndlldé bejegyzéseket tartalmazza, és a kiaddst megeldzd
napig az eredetivel mindenben megegyezik

Budapest, 2013.05.09

61123203831

TULAJDONI LAP VEGE:




—Némethyné Dr. Erdési Krisztina 1136 Budapest, Balzac utca 39. 1. 3.

Helyettes Birdsagi Végrehajto Félfogadas: Szerda 9-20 érdig
Telefon: 06 (1) 780-08-03, Fax: 06 (1) 780-4198

végrehajtoi ligyszam: 355.V.2943/10/19

R AR

RL 1376 060 720 507 5

INGATLAN BECSERTEKENEK KOZLESE Dr. Balassa Andras

Budapest
ingatlan végrehajtas esetén a felekkel és Szent Istvan Krt.5.1.1.
érdekeltekkel 1055

Dr. Balassa Andras végrehajtast kéronek, hivatkozasi szama: 355.V.2943/10, Vitai Ildiké ados, cime: 1155
Budapest, Bajor U.1.fszt.2., elleni 10 000 000 Ft f6kovetelés és jarulékai iranti végrehajtasi ligyében.

A végrehajtast a(z) Pest Megyei Birésag a(z) 1400-VH.5505/10/1 szam alatt rendelte el.

A Vht. 140. § (1) alapjan értesitem, hogy a végrehajtas ald vont, és a(z) 1155 Budapest, Bajor U.1.fszt.2.
cimen, Budapest 80769/0/E/2 helyrajzi szam alatt nyilvantartott ingatlan (az adds tulajdonat képezd
nyilvantartas szerinti tulajdoni illetdségének) becsértékét:

9 500 000Ft-ban (bekoltozhetien), 6 650 000Ft-ban (lakottan) allapitom meg.

Ha a becsértékkel nem ért egyet, a kozléstSl szamitott 15 napon beliil végrehajtasi kifogast terjeszthet eld a(z) Budapesti IV. és XV.
Keriileti Birésag -hoz cimzett, de a végrehajtonal eléterjesztett végrehajtasi kifogassal. Ha kifogast terjesztenck eld, a becsértéket a
birésag - szilkség esetén szakérté kozremiikodésével - allapitja meg. A szakértd dijat az koteles el6legezni, aki a becsérték birosagi
altali megallapitasat kérte.

Ha az osztatlan kdz6s tulajdonban 1évé ingatlanra nem valamennyi tulajdonostirssal szemben van a végrehajtasi jog bejegyezve, a
nem adés tulajdonostarsak egyiittesen kérhetik, hogy drverezzék el az egész ingatlant, Ezt a kérelmet nalam kell elSterjeszteni.

Téjékoztatom tovabba, hogy az ingatlan lakott allapotaban torténd értékesitésére akkor kerill sor, ha az erre iranyul6 kérelmét a
kézhezvételtdl szamitott 15 napon belill eléterjeszti a végrehajtonal. A lakottan torténd értékesités feltétele, hogy azzal valamennyi
végrehajtist kérd egyetértsen.

Téajékoztatom az adost, hogy az értékesitést kovetden fennalld kikoltozési kotelezettsége teljesitésének elhalasztasa iranti kérelmét a
kézhezvételtdl szamitott 15 napon belill terjesztheti el6 a végrehajtast foganatosito Budapesti IV. és XV. Keriileti Birosag -nal
(Vht. 154/A § (4)-(9) bek.)).

Téjékoztatom a feleket, hogy az adés szamara, kérelmére, részletfizetés allapithatd meg a Vht. 52/A.§ alapjan, ha a kovetelés egy
részét mar megfizette. Olyan szerz3désbdl, vagy egyoldalu kdtelezettségvallalasbdl eredd kdvetelés esetén, amelynél az adds havi
részteljesitésre volt koteles, és a befizetéseket megfizeti, a részletfizetés szamira megallapitasra kerill. A részletfizetés
megéllapitasira irinyulé kérelmet a végrehajtonal kell eléterjeszteni. A rcsztetﬁzetes megallapwﬂséra iranyuléd kerelem elbirdlasa

fiiggetlen az ingatlan becsértékének megallapitasatol. 4

£ in

Budapest, 2011.04.06 M A e ’
Némethyné Dr. Erdoési Krisztina
Helyettes Birosagi Végrehajto

Téjékoztatom, hogy intézkedésem ellen a kézbesitéstdl szamitott 15 napon beliil végrehajtasi kifogast terjeszthet eld a
végrehajtonil a Budapesti IV. és XV. Keriileti Birésag-nak cimezve.



TAWELLCO

Ingatlanforgalmi
ertékbecslés

1155 Budapest, XV. keriilet Bajor utca 1.
fsz. 2. alatti lakbingatlan értékbecslése.




Targya: 1155 Budapest, XV. keriilet Bajor utca 1. fsz. 2. szam alatti
lakdingatlan értékbecsiése.

Megbizé: Budapest Févaros XV. keriileti Onkormanyzat,
Polgarmesteri Hivatal

Megbizas alapjan elvégeztem a 1155 Budapest, XV. keriilet Bajor utca 1.
fsz. 2. szam alatt 1évo lakoingatlan forgalmi értékelését a fenti helyszinen
rogzitett szempontok szerint.

A csatolt, leird jellegii forgalmi értékbecslésben azonositottam az ingatlant.
Részletesen leirtam azokat a feltételeket, melyek alapjan az értékelést
elkészitetem. Megadtam azokat a korlatozo feltételeket, amelyek mellett a
forgalmi értékbecslés érvényes. Rogzitettem az ingatlanra vonatkozé
tudomasomra jutott tényadatokat, melyek a felmérést és elemzést
befolyasolhattak. Végiil ismertetem a vizsgalatok eredményét.

Készitette: Toth Gyula
Ingatlan értékbecsld. Eng. Sz.: 01798/97
Tel.: 06-30-9311-211

Az értékelés hatarnapja: 2013. junius 23.

Ez az irat 16 db szamozott, flizott, utolsé oldalon alairassal, pecséttel
hitelesitett lapot tartalmaz.
Kiilon mellékletet: Az ingatlan fotokkal torténé bemutatdsa

TAWELLCO Ingatlan Iroda



Ingatlan nyilvantartasi adatok

Az ingatlan adatai

Cime:

Helyrajzi szama:
Elhelyezkedése:

Ingatlan megnevezés:

Lakashoz tartozo kertrész:

Fe r * 7

Felépitmény épitési éve:

Szintek szama:

Lakoéingatlan alapteriilet:

Tulajdoni adatok

Tulajdonos:

Ertékelt jog:

1155 Budapest, XV. keriilet
Bajor utca 1. fsz. 2. szam

80769/0/E/2
belteriileti
lakas

220 m2

1920 —as évek

Pince, - féldszint, fél emelet
1 emelet (szinteltolas)

58 m?

Dr. Balassa Andras Laszlé 1/1

Tehermentes tulajdonjog

TAWELLCO Ingatlan Iroda



FELTETELEZESEK ES KORLATOZO FELTETELEK

Az értékelést végzd személy nem vallal felelosséget olyan, késdbb je-
lentkezd gazdasagi vagy fizikai tényezokért, amelyek befolyasolhatjak az itt
megadott értékeket.

Véleményt jogi ligyekben nem nyilvanit. Az értékel6 nem végzett az in-gatlan
jogi helyzetére vonatkoz6 vizsgalatokat, kizdrélag az Aatvett adat-
szolgaltatasra vagy beszerzett dokumentumokra tdmaszkodott. Nem képezte a
megbizas targyat az ingatlanhoz kapcsolodo kotelezettségek vizsgalata, sem
az ingatlan-nyilvantartason kiviili jogok és tények feltarasa.

A tulajdonjoggal kapcsolatos adatokat megbizhatonak tekintett forrasokbol
kapta. A tulajdonjogot tehermentesen kezelte.

Az értékeld szakember miiszaki felmérést nem végzett, ha csak azt a je-
lentésben nem jelezte. A telekingatlan teriiletére vonatkozdé adatot meg-
bizhatonak tekintett forrasbol kapta.

A forgalmi értékbecslésben jellemzett miiszaki allapotot helyszini szemle, a
megbiz6 szobeli tdjékoztatasa és az atadott adatszolgaltatds alapjan mutatja
be. Az értékbecslési feladattal kapcsolatban nem végzett geodéziai, statikai,
talaymechanikai, épiiletfizikai, kornyezetvédelmi ¢és egyéb hasonlé
vizsgalatokat.

Minden, szdmara megadott informaciéot megbizhatonak tekintett, de valddi-
sagukért nem vallal felelésséget.

Ezen forgalmi értékbecslé jelentés, elézetes irasbeli engedély nélkiil sem
egyben, sem részben nem publikalhato.

Ezen értékbecsléssel kapcsolatban felmeriilt jogvitdkban valé kézremiik6dés
nem képezi a feladatot, kivéve ha a Megbizoval eldzetesen megegyeztiink.

TAWELLCO Ingatlan Iroda
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AZ INGATLAN BEMUTATASA

A felépitmény, melyben a forgalmi értékbecslés targyat képezé lakoingatlan
talalhato, természetben a fovaros tizen6tddik keriiletében, a Bajor utcaban
helyezkedik el. A felépitmény alapincézett, haromszintes épiilet,
szinteltoldssal, mely az 1920 —as években épiilt. Az értékelt lakdingatlan
magasfoldszinten helyezkedik el, mely a 1épcsdhazbdl bejarhatd. Az elotér-
kozlekedbbe érkezve jobbra két szoba taldlhaté, egymasba nyildak. Az
el6térbdl balra taldlhaté szoba régebben konyhaként funkcionalt. a szobak és
a tobbi helyiség ablakai keleti fekvésliek a z6ld udvar felé néznek. A konyha
kis méretii, mely régebben kamra volt. A lakds csendes vilagos. Kadas
fiirdészoba és WC egy helyiségben talalhato. A lakas régen volt felujitva (kb.
30 éve) mely felujitdsra szorul. A lakasban kialakitott fiitési rendszer
Osszkomfortos besorolast biztosit.

1. Teriilet leirasa:

A tarsashazi ingatlan pesti oldalon, sik teriileten helyezkedik el. A
felépitményhez tartozo telek teriilete teljes egészében bekeritett. Ezen belill,
minden lakashoz tarozik egy 220 m2-es kiilén bekeritett sajat hasznalatt
telekrész. A teriilet fakkal, cserjékkel beiiltetett. A telek teriiletére autoval be
lehet allni, parkolasa itt lehetséges.

2. Az ingatlan megkdozelithetGsége:

Az értékelt ingatlan gépkocsival a fovarosban tobb irdnybdl is konnyen
megkozelithetd. Kozforgalmi kozlekedéstdl valé tavolsaga, 25 —6s, 177 —es
autobusz megall, valamint 62 —es, 67 —es 69-es jelzéshi villamos megallok
kb. 150 — 200 méteren beliil talalhatok. A Bajor utca egy sziik kis utca, az
ingatlant feltar6 ut pormentesitett, beton burkolattal ellatott. Gyalogos
forgalom részére jarda nem késziilt.

3. Infrastrukturalis ellatottsaga:

Oktatdsi intézmények, iskola, 6voda, valamint kereskedelmi, vendéglato-
ipari, egészségiigyi intézmények gyalogosan, kulturdlis és allamigazgatasi
intézmények tomegkozlekedési eszkozzel, valamint gépkocsival jol
elérhetdek. Tagabb értelemben vett infrastruktira 1- 2 km -en beliil talalhato.

TAWELLCO Ingatlan Iroda



Az épiilet szerkezeti ismertetése

1. Alapozasa:

Az épiilet alapozasa betonbdl késziilt, sdvalapozassal. Szemrevételezés soran
alapozasi hidnyossagbol adddo siillyedésre utalo jelek nem tapasztalhatok.

2. Szigetelés:

Alapozésszigetelés bitumenes lemezzel késziilt. Vizesedés a lakdsban nem
tapasztalhatd.

3. A fiigg6leges teherhord6 szerkezet:

Az épiilet fiiggdleges tartéfalai tomor cement téglabdl késziiltek, habarcs
kotéanyag felhasznalasaval. Belsé valaszfalak szintén téglabol késziiltek
habarcs kotdanyag felhasznaldsaval. Valaszfalak 10 cm vastagsaguak.

4. Vizszintes teherhordd szerkezet:

Emeleti, koztes fodémszerkezetek "I" acélgerendas poroszsiivg fodém-
szerkezetiiek. Zar6fodém csapos fagerendas kivitelezéssel késziilt.

5. TetOszerkezet:

Fa szerkezetli alloszékes nyeregtetd keriilt kialakitasra. Tetd héjjalasa
hullampala fedéssel késziilt 1écezéssel. A tetdszerkezet atlagos allapotu.

6. Kémény:

Kisméreth tomor téglabol késziilt, kozépfofalndl zartan falazva. A régi
falazott kémény hasznalaton kiviil van. A gaz-cirkd kazén részére kiilon
késziilt kémény, mely az épiilet kiillsé falazatdra szerelt, eléirds szerint tetd
f61é nyulo.

7. Badogos szerkezet:

A tetdszegélyek, kéményszegélyek, ablakparkanyok burkolasa badogle-
mezb6l késziiltek. Csapadékviz felfogd csatorna ¢és levezeték szintén
badoglemezbdl €s mianyagbol késziiltek.

TAWELLCO Ingatian Iroda



Epiiletgépészeti felszereltség

1. Vizvezeték:

Az értékelt lakdsban anyaga régi horganyzott acélcs6, oldalfalakban
siillyesztett szereléssel késziilt alapszigeteléssel. Hidegviz cséhéalozat
fogyasztasmérd utan gerincvezetékre csatlakoztatva. A hasznalati melegviz
ellatast villanybojler biztositja.

2. Csatorna:

Lakasbol a szennyviz elvezetés pvc csovekkel torténik. Az épiiletbdl eternit
csovekkel torténik, mely a csatornahalézatba bekotve.

3. Elektromos hal6zat:

Falhoronyba szerelt, régi tipusi véddcsobe huzott, szigetelt vezetékekkel
késziilt. Elektromos mérdora beiktatdsa utdn tapvezeték hdldzatba bekotve.
Erintésvédelmi hél6zat NEFH.

4. Gaz energiaellatas:

Szabvany szerint késziilt, falon kiviil fixen szerelve. Cs6halézaton mazolas
nem késziilt. Gaz fogyasztasmérd utan gerinchal6zatra csatlakoztatva.

5. Fatés:

Az értékelt lakdingatlanban gaz cirko fiités keriilt kialakitasra. Héleadast a
helyiségekben lemezradiatorok biztositjak.

6. Telefon:

A lakoingatlan kiépitett vezetékes telefonvonallal rendelkezik.

TAWELLCO Ingatian Iroda



Az értékelt lakéingatlan alapteriileti beosztdsa a helyszini felmérés alapjan az

a

labbiak szerint keriilt kialakitasra:

El6tér - kozlekedd 3,75 m?
Fiirdé - WC 4,24 m*
Konyha 2,89 m?
Szoba 1 12,59 m?
Szoba 2 15,24 m?
Szoba 3 19,38 m?

[

Osszesen: 58,09 m’

Az ingatlan jellemzése

. A felépitmény 1920 —as években épiilt, alapincézett épiilet.
A 1épcs6hazbol 6 lakas bejarhatod.

. Az épiilet k6z0s udvari részére személygépkocsi beallas lehetséges.

. Az értékelt lakingatlan magasf6ldszinten helyezkedik el.
Szobak ablakai keleti fekvésiiek.

. A lakas csendes, vilagos. Minden lakashoz tartozik egy sajat kertrész.
. Az értékelt lakas felujitast igényel.

. Szemrevételezés soran, az épiileten alapozasi hidnyossagokra, siillyedésre
utalo jelek nem tapasztalhatok.

. Szemrevételezés soran alapozasszigetelési hianyossagra utal6 jelek a
lakésban nem tapasztalhatok.

. Az épiilet jelenlegi allapotat, karbantartottsagat és életkorat tekintve
hasznélhatoséagi foka kb. 75 - 80 % -os.

. Az értékelt lakoingatlan jelenlegi allapotat, életkorat, karbantartottsagat
tekintve hasznalhatosagi foka kb. 70 - 75 % -os.

TAWELLCO Ingatlan Iroda
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AZ ERTEKELT JOG

A targyi ingatlanhoz k6t6d6, ebben a jelentésben értékelt elsédleges jog a
tehermentes tulajdonjog.

"Abszolut tulajdonjog, amelyet semmilyen mas érdekeltség, vagy téke nem
terhel: csak az allami 6nkorményzati kisajatitasi jog és egyéb jogszabalyban
eldirtak korlatozzak."

PIACI ERTEK DEFINICIOJA

A forgalmi értékbecslés piaci érték fogalom definiciéjat az American
Institute of Real Estate Appraisers altal 1989-ben kiadott Ingatlanértékelési
Kézikonyv 19. oldalan taldlhatjuk.

"Az a legvalosziniibb ar, amelyet egy bizonyos iddpontban, készpénzben,
készpénzzel egyenértékii egyéb értékben, vagy maés, pontosan meghatarozott
feltételek mellett kapni lehet egy meghatarozott vagyoni jogért, miutan
ésszerll ideig szerepelt egy versenyfeltételek kozott miikodé piacon, olyan
koriilmények kozott, amelyek minden feltételilkben eleget tesznek a korrekt
eladas feltételeinek és az iizlet egy megfontolt, a koriilményeket ismerd,
onmaga nevében eljaré és szabad elhatarozasbol cselekvd eladd és vevd
k6zott jon létre."”

E definici6 hallgatolagosan tartalmazza, hogy az eladds egy bizonyos
idépontban zajlik le és a jogok atruhdzasa az eladérol a vevdre az alabbi
koriilmények k6zott megy végbe:

Az elad6 és vevo atlagos mértékben motivalt.

Mindkét fél jol informalt, vagy megfeleld tanacsadokkal rendelke-
zik és mindketten gy cselekszenek, ahogy azt sajat érdekiikben a
legjobbnak tartjak.

- Az eladas el6tt az adott tulajdont ésszerlen elvarhat6 ideig felki-
naltak szabadpiacon eladasra.

- A fizetés készpénzben, vagy azzal dsszehasonlithaté pénziigyi
konstrukcidban torténik.

- Az ar az adott tulajdonra vonatkozé normal megfontolasok alapjan
alakul ki és nem befolyasoljdk az eladassal dsszefiiggd specialis,
vagy kiilonleges pénziigyi konstrukciok, vagy barmely, az adasvé-
tellel kapcsolatos fél altal megadott megallapodésok.
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INGATLANOK ERTEKELESI MODSZERE

A szakirodalom az ingatlanok értékelésére harom, 4ltalanosan és nem-
zetkozileg elfogadott megkézelitést ismer. Ezek az értékelési moédszerek
egyardnt a pici érték meghatarozasara irdnyulnak, de mas mas irdnyokbol
kozelitik azt meg.

Az egyik alkalmazhaté moddszer az Osszehasonlité piaci érték modszere.
Ennél a médszernél az adott ingatlant &sszehasonlitjuk mas ingatlanokkal,
melyek a kézelmultban ismert arszinten eladasra kinaltak, illetve forgalom
targyat képezték. Az dsszehasonlitas hasonld, vagy azonos tulajdonsagokkal
rendelkez6 épiiletek, épitmények figyelembevételével torténik. Ezek az
osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanoknak az ismert fajlagos arai alkotjak azt
az alaphalmazt, amelyben a vizsgalatokat, elemzéseket végezzilkk. Az
Osszehasonlité vizsgalat sordn osszegyljtjik és értékeljilk azokat az
értékmodosité tényezdket, amelyek az Osszehasonlitott ingatlanok értékétdl
jelent8sebb eltérést okoznak.

Az ingatlanok értékelésére széles korben hasznaljdk a hozamszamitason
alapulé megkozelitést. Lényege, hogy az ingatlan varhatd tiszta bevételeibdl
vezetik le az ingatlanra, mint befektetési formara vonatkoz6 gazdasagi
mutatdt, a netté jelenértéket. Az ingatlan befektetés netté jelenértéke
kiegyensilyozott piaci koriilmények kozott az ingatlan piaci értékének a
legjobb kozelitése.

Az ingatlan ¢rtékét olyan csctckben, amikor az ingatlan bevdtelei értel-
mezhetdek, a hozamszamitison alapuld elemzés segitségével is célszerii
meghatarozni. A piacon szokasosan eloforduld ingatlanok: lakdsok, rak-tarak,
izlctek, irodak, telephelyck stb.).

Az alkalmazhat6 harmadik modszer az értéket a potlas koltségén keresztiil
kozeliti meg. Ez a moddszer az ¢épitési koltségek adataibol és azok
valtozasaibol indul ki. Feltételezziik, hogy egy kiegyensulyozott piacon a
befektetd nem fizet tobbet egy ingatlanért, mint annak épitési koltsége. A
megépitési koltséget az értékelés fordulonapjan ismert épitdipari arakbol és
jarulékos koltségekbol vezethetd le. Az igy meghatarozott pétlasi értéket kell
csOkkenteni a fizikai elhasznaloddsnak, funkcionalis és erkoélcsi avulasanak
megfelelden. Kiilonbséget kell tenni az épiilet potlasa és az épiilet Ujra
eléallitdisa kozott. Ez az értékelési elv kizardlag épitett ingatlanokra
vonatkozik.
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Jelen értékelési feladat esetében a pici Osszehasonlitason alapuld, és a
hozamszamitason alapulé megkozelitésekkel hataroztuk meg az ingat-
lanvagyon értékét.

PIACI OSSZEHASONLITAS

A piaci 6sszehasonlitason alapulé megkozelités szerint a piaci értéket ugy
hatdrozzuk meg, hogy Osszehasonlitjuk az értékelt ingatlant olyan
ingatlanokkal, amelyeket eladdsra kinaltak, illetve a kdzelmultban adtak el. E
megkozelités f6 alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci értéke kdzvetleniil
Osszefligg a hasonlé ingatlan megszerzésével kapcsolatos koltségekkel.

Az egyes hasonlé ingatlanok ajanlati, illetve eladasi arait moédositani kell
annak érdekében, hogy megkapjuk azon értéket, ami abban az esetben lett
volna érvényes, ha az eladott ingatlan és az értékelt ingatlan lényegében
azonos lett volna.

A piaci forgalmi értéke titkr6zi tobbek kozott az épiiletek tényleges miszaki
allapotat, a piaci viszonyokat és a jelen kereslet - kinalat viszonyokat.

A piaci hasonlitdé modszer akkor a legeredményesebb, ha megfelelé piaci
informaciok és forgalmi adatok 4alinak a rendelkezésre. A mddszer
megbizhatdsaga Osszefliggésben 4ll az elérhetd piaci informaciok
mennyiségével és mindségével.

A piaci értékelés soran csak a legfontosabb értékelést befolyasold tényezok
kapnak hangsilyt, masrészrdl a minimalis szubjektivitds sem sziirhetd ki
teljes mértékben.

Egy adott konkrét értékelés esetén a potencidlis vevOknél altalaban a
szubjektivitasbefolyasolo tényez. Ez az oka annak, hogy akadr egymas
kozelében 1évd két hasonld épiilet, épitmény rovid idén belil 1étrejott
adasvétele esetén akar szamottevé forgalmi értékdifferencidk is tapasz-
talhatok.
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ERTEKELES PIACI OSSZEHASONLITAS ALAPJAN

Az Osszehasonlitd piaci értékeléshez osszegylijtottem a hozzaférhetd in-
formaciokat melyek megitélés szerint az adottsigoknak megfeleléen az
Osszehasonlitds alapjadul szolgédlhat. Ezek mennyisége, mindsége a piaci
viszonyok filjggvénye. Budapest XV. keriilet, Bajor utca 1. fsz. 2. szam alatti
ingatlan esetében az alabbiakat vizsgaltam az ingatlan-nyilvantartasi adatok
ismeretében:

- Telken elhelyezked épiilet

- Az ingatlan elhelyezkedése a varoson beliil

- Megkozelithetdsége (kdzlekedési lehetdség, parkolasi lehetdség, stb.)
- Koézmiellatottsag

- Telekalakitas modja

Az alapérték kialakitdsandl a fentiekben felsorolt szempontokra, adottsa-
gokra figyelemmel voltam, tovabba a tényleges értékesités esetén kialakult
arakra, a szakcégektol beszerzett tényadatokra, a hozzaférhet6 ajanlati arakra,
a korabbi ingatlan értékbecslési munkaim sordn rendelkezésre allo
adatbazisra és a hozzaférhetd szakirodalom adataira is tdmaszkodtam. Az
alabbiakban taldlhat6 6sszehasonlité adatokat tartalmazo, felsorolt ingatlanok
részben Illetékhivatali tdjékoz6dasbol szarmaz6, bizalmasan kezelt
informaciok, részben szakvélemények alapjan késziilt.

XV. keriilet, lakdingatlan Ar, Ft megjegyzés
Utcanév alapteriilete
Szent Korona utja 58 m2 8.600.000 Beosztésa, tipusa, kora,

épiileten belilli elhelyezke-

dése teljesen megegyezik.

J6 4llapota, gazfitéses

tarsashézi droklakas.
(négyzetméter ar 148.275,- Ft) Eladasi ar.

Kolozsvar u. 52 m?2 8.900.000 Fo8ldszinti, 2 szobas, vilagos,
atlagos allapotu, géazfiitéses,
Az épalt fiatalabb 30 évvel.

(négyzetméter ar 171.153,- Ft) ordklakas. Eladasi ar.

Vasutas kert u. 58 m? 8.800.000 Beosztasa, tipusa, kora,
teljesen megegyezik.
Emeleti, j6 allapotu,
gazfiitéses droklakas.

(négyzetméter ar 151.724,- Ft) Eladasi 4r.

A fentiekben felsorolt adatok tényadatok!
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Az 6sszehasonlité adatokban szerepl6 ingatlanokhoz képest értékndveld
tényezoként az alabbiakat vettem figyelembe.:

- Az 6sszehasonlit6é adatokhoz képest ilyet nem tudok felsorolni.

Az sszehasonlité adatokban szerepld ingatlanokhoz képest érték csokkentd
tényezoként az alabbiakat vettem figyelembe.:

- Az 6sszehasonlité adatokban szerepl6 ingatlanok allapota szinte
ugyanolyan ingatlanok allapota jobb, valamint a masodikként emlitett
ingatlan kora fiatalabb. Ezért az értékmodosito tényezd minusz 10 %.

Osszesen: minusz 10 %.

Piaci 6sszehasonlitason alapul6 értékmeghatarozas:

148.275 Ft + 171.153,- Ft + 151.724 Ft =471.152 /3 = 157.050,- Ft
Felsoroltak alapjan az 6roklakasok atlag négyzetméter ara: 157.050,- Ft

Ertékmodositd tényezé az atlagarhoz képest: minusz 10 %
157.050 Ft - (10 %) 15.705 Ft =141.345,- Ft

Osszehasonlité adatok alapjan az értékelt 58 m2-es ingatlan jelen
allapotaban, az értékmoddosito tényezok figyelembe vételével 141.345,-
Ft /m* -el szamolva a forgalmi értéke 8.198.010,- Ft.

Kerekitve: 8.200.000,- Ft, azaz nyolcmillio kettészdzezer forint.

Indoklas:

Az ar kialakulasat jelentdsen befolyasolja tobbek kozott a keriileten beliili
elhelyezkedés, az ingatlan megkdozelithetosége, kornyezete, a felépitmény
életkora, karbantartottsiga, az ingatlan korszeriisége, alapteriileti beosztasa, a
helyiségek fekvése, épiileten beliili elhelyezkedése stb. Jelenleg az
ingatlanpiacra talkinalat a jellemz6. Foként a kereslet kinalat hatdrozza meg
egy - egy ingatlan piaci értékét, arat mely nagymértékben fiigg a fentiekben
felsoroltaktol. A forgalmi érték megallapitasanal figyelembe vettem az

«por
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HOZAMSZAMITASON ALAPULO MEGKOZELITES

Jelen ingatlanértékelési feladat esetében az ingatlan értékét a
nemzetkdzi szakirodalommal Osszhangban hozamszamitason alapuld
modszerrel is meghatarozzuk.

A hozamszamitasi értékelési megkdzelités azon feltételezésen alapul,
hogy kozvetlen 6sszefliggés van az ingatlan bevételtermeld képessége
(hozama) és értéke kozott. Az érték megallapitdsa azon az elven
alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beldle szdrmazod
tiszta jovedelmek jelenértéke. Tiszta jovedelem alatt azt a nettd bevételt
értjik, amikor a bevételeket csokkentik az Gsszes, az lizemeltetés
érdekében felmeriilt kiadassal. A tiszta bevétel altalaban két modszer
segitségével alakithatjuk at értékké.

A koézvetlen tOkésités esetében egy év varhaté bevételét alakitjuk at
értékké ugy, hogy elosztjuk a becsiilt hozamot egy piaci hozamrataval,
vagy ugy, hogy megszorozzuk a hozamot egy megfeleléen, piaci
Osszehasonlitasok alapjan meghatarozott szorzétényezoével. Fovarosban
a megtériilési idot 10 - 12 évben hatarozzak meg. Jelen esetben a 12-es
szorz6 tényez6 keriill alkalmazdsra. A kivélasztott rata, vagy
szorzotényezd reprezentalja a hozam és a piacon megfigyelt érték
kozotti kapcsolatot. Ezeket a tényezOket hasonld adasvételek, piaci
tények elemzésébol hatarozhatjuk meg.

Budapest 1év6 lakdingatlanokra vonatkozodan a befektetok altal kivant
hozamat az ingatlan értékének éves szinten 10 % - 12 % -ban adjak
meg.

Az épliletek funkcionalis elrendezése alapjan, feltételezett bérbeadas
esetében egy bérlo részére célszeril a teljes nettd teriiletet bérbe adni. A
sokéves tapasztalat azt mutatja, hogy egy béringatlan esetében mindig
adodnak olyan teriiletek, melyekre csak hosszabb id6 utan talalhaté
bérlé. Az ilyen teriilletek miatt a szamitadsokban, az egyébként magas
90% -os kihasznaltsagot vélelmezhetd. A bérlo iizemeltetési koltségeit
a kozvetlen tOkésitési szamitasoknal nem vessziik figyelembe. A
koltségek kozott vannak olyanok, amelyeket a tulajdonos fizet: ezek a
management koltségei és felijitasi alap.
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A szamitasban a kozvetlen tokésités modszerét alkalmazzuk. A koltségek
kozott megjelenik a tulajdonos iizemeltetéséhez kapcsolodd kiadasainak
tétele, amelyben a tulajdonos adminisztracidjanak, hirdetéseknek stb.
koltsége is szerepel. A felujitasi alap az épiilet allando a jelen szinvonalon
tartasara, illetve korszeriisitésére vonatkozik. A hozamszamitasi modszer
esetében az ingatlan bevételtermeld képességét vizsgaljuk.

Alabbiakban jelen dllapotiban bérbe adhaté lakéingatlan teriiletének
bérleti szimitasa szerepel (hozzatartozé kertrésszel egyiitt).

Megnevezés Bérbe adhat6 Fajlagos Kihasz- Bérleti dij
teriilet bérleti dij néltsag (Ft / ho)
(m2 / hé6)
Lakas 58 m? 900 Ft 100 % 52.200,-

Az alabbiak szerint az ingatlan kézvetlen tokésitési szamitasa tehat a
hozam alapt szamitassal:

EVES brutté bevétel:  52.200,- Ft x 12 hé 626.400,- Ft

Tulajdonosi koltség:

Menagement 2.000 Ft/ho x 12 24.000,-
Felyjitasi alap 5.000 Ft/ho x 12 60.000,-
Osszes koltség Ft / év 84.000,-

EVES netté bevétel 626.400 - 84.000 = 542.400,- Ft
Szorzétényezo: 12

542.400 Ft x 12 = 6.508.800 Ft

Hozamszamitason alapulo érték kerekitve:

6.500.000,- Ft, azaz hatmillié 6tszazezer forint.
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VEGSO ERTEK MEGHATAROZASA

A megbizas alapjan elvégeztem a Bp. XV. keriilet, Bajor utca 1. fsz. 2. szam
alatti ingatlan értékelését a korabbiakban targyalt feltételek és kétféle
mddszer alapjan és ebbdl megadom az ingatlan jelen forgalmi értékét.

A piaci dsszehasonlitds alapjan meghatarozott érték szerint:

8.200.000,- Ft, azaz nyolcmillio kettészazezer forint.

Ez az érték a modszer 1ényegéb6l adoddéan jobban megkozeliti a vizsgalt
ingatlan piaci értékét, mivel a tényleges piaci visszajelzések és értékitéletek
tilkrében hatarozhaté meg egy ingatlan értéke.

Hozamszamitassal meghatdrozott érték:

6.500.000,- Ft, azaz hatmillio 6tszazezer forint.

Az igy meghatarozott érték egy ingatlan bevételtermeld képességét vizsgalja,
optimélis kihasznaltsdg és bérbe adhatdsag feltételei mellett. Egy befektetd
egy ingatlan esetében els6sorban a hozadéki értéke alapjan meghatarozott
érték motivalja.

A kétféle meghatarozas atlaga: 7.350.000,- Ft

Figyelembe véve a fentieket a vizsgalt ingatlan végsd értékének
meghata-rozasanal, az eddigiekben ko6zo6lt leirasok, elemzések és
szamitdsok ered-ményeképpen, jelen esetben a vizsgalt ingatlan
forgalmi értékét a kétféle értékmeghatarozas atlagahoz kozelitem.
Tehermentesen kezelve az ingatlan forgalmi értéke, az értékelés hatar-
napjan 95- 97 %-os biztonsaggal:

7.350.000,- Ft, azaz hétmillio haromszazotvenezer forint.

Budapest, 2013. jainius 23. £y

Készitette:
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