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ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIzZO

Megbizo neve
Megbiz6 cime

: Budapest Févaros XII. keriilet Hegyvidék Onkormanyzat
: 1126 Budapest, Boszorményi tt 23-25.

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepulés (ir. szam, varos)

Utca, hazszam

Hrsz.

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint)

Az ingatlan utolso hasznositasa

: 1123 BUDAPEST

: Alkotds utca 13. féldszint 3.
: 7037/0/A/3

. lakas

: lakas

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos(ok) neve, tulajdoni hanyad

_ Budapest Févaros Xl keriilet Hegyvidek Onkormanyzat 1/1
" hanyad

Forgalomképesség értekelése
Ertékelt jog
Ertékelés célja

. forgalomkeépes
: tehermentes tulajdonjog 1/1
. piaci-forgalmi érték meghatarozasa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Lakas terulete (tulajdoni lap szerint)
Lakas redukalt hasznos teriilete (alaprajz szerint)
Védettség

Lakoszobak szama

28 m’
28 m’

: nincs

: 1egész szoba

Eszmei hanyad : 44/10000
Belsé mszaki allapot : kozepes
Komfortfokozat . 0sszkomfortos
ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott mddszere:
CrtékesithetGsége:

Helyszini szemle idépontja:
Ertékelés fordulénapja:

A szakvélemény érvényességi ideje:

: piaci 6sszehasonlito- és hozamalapi modszer
. atlagos (kiegyensulyozott piac)

: 2025. majus 6.

: 2025. oktober 1.

: 2026. marcius 30.

A lakas becsiilt piaci-forgalmi ériéke uz értékelés fordulénapjdn, per- és lgénymentesen, kerekitve:

31 700 000 Ft

azaz  Harmincegymillio-hétszazezer- Ft .

A megallapitott érték neto értek és +/- 5%-os hibahatar mellett érvényes.

Jelen értékelés a 2025. majus 13-an kelt értékbecslés aktualizalasa.

Készilt: elektronikusan hitelesitett formaban

Budapest, 2025. oktdber 1.

Készitette:

> Digitali lairta: LEVELEKI Tind
LEVELEKI TUnde o5im 5025 1501 133011 10300

Leveleki Tiinde
ingatlanvagyon-értékel6
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1. ELOZMENY

Megbizo neve: Budapest Févaros XII. keriilet Hegyvidék Onkormanyzat

A Megbizd megbizta a HELT-Expert Kft. képviseletében Leveleki Tiinde ingatlanvagyon-értékel6t az alabbi ingatlan
ertékelésével:

1123 BUDAPEST, Alkotas utca 13. féldszint 3.

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés, az Ugyfél tajékoztatasa szerint, az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazolasahoz valt szilkségessé. Ennek
megfelel6en, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci-forgalmi értékérdl kell allast foglalnia.
Jelen értékelés a 2025. majus 13-an kelt értékbecslés aktualizaldsa.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésinkre allg, a
mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelel6en alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016)
iranyelv és a tobbszorosen madositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elGirasait.

A helyszini szemlén résztvevok: Megrendel6 képviseletében: -
Megbizott képviseletében: Leveleki Tunde

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetét, az ingatlan allagat, mdlszaki funkciondlis jellemz6it és mas
értékbefolydsold tényezGket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteirél fényképfelvételeket készitettiink, melyeket a
szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tulmenden tajékozdodtunk az adott tipusu és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl,
valamint a kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokral.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1123 BUDAPEST, Alkotas utca 13. foldszint 3.

Helyrajzi szama: 7037/0/A/3

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): lakas

Tulajdoni lap szerinti alapteriilet : 28 m’

Lakoszobak szama: 1 egész szoba

Eszmei hanyad 44/10000

Tulajdonviszony: Budapest Févaros XII. keriilet Hegyvidék Onkormanyzat 1/1 hanyad
Scéljegy Larlalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes
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4.2. Az ingatlan természetbeni leirdsa

4.2.1. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Varos (kertlet):
Varosrész:

Ovezet jellege:
Beépitettség jellemzdi:
Z0ld terllet aranya:

Kornyez6 ingatlanok hasznositasi formadja:

Megkozelités:
Utca felszine:
Utca burkolata:
Utca forgalma:
Infrastruktura:

Budapest Xll. kerulet
Krisztinavaros

nagyvarosias lakoovezet

zartsoru beépités  elGkert nélkli elhelyezés
kevesebb, mint 20%

lakéingatlanok, intézmények, palyaudvar
gépkocsi, autébusz, villamos, metro, vasut
sik

aszfaltozott mind két oldalt jardazott
magas

kivalo

Parkolasi ovezet:

fizeto

Budapest XII. kerilete (6sszefoglalo nevén a Hegyvidék) a varos budai oldalanak kozépsé, foképp hegyvidéki teriletein
(a Budai-hegység magaslatain) fekszik. Terllete mar az G6skorban lakott volt. Jelentds részeit erdé boritja, melynek
koszonhetéen a kozépkorban az uralkodok kozkedvelt vadaszteriiletévé valt: itt alapitotta meg Matyas kiraly hires
vadasparkjat. Az erdével boritott teriletek ma pedig sokak kedvelt kiranduldhelyévé valtak.

Eszakon a Il. keriilet, keleten az I. keriilet, délen a XI. keriilet hatarolja. Nyugati hatara egyben Budapest hatara is, a
szomszédos telepulések Budakeszi és Budaors.

Terllete: 26,67 km?
Teljes népessége: 55 650 f6 (2024. jan. 1.)

Az értékelt ingatlan Budapest budai oldaldn, a XIl. keruletben, "Krisztinavaros" varosrészben, nagyvarosias
lakoovezetben, a Greguss, az Alkotas és a Nagyenyed utca taldlkozasanal, az Alkotas utca 13. szam alatt fekszik. Az
Alkotas utca E - D-i hossztengelydi, sik felszini, magas gépjarmiforgalmat lebonyolitd, aszfaltozott, jardazott féut. A
Nagyanyed utca is magas forgalmu, mig a Greguss utca alacsony forgalmi mellékut. A terilet s(ir( beépitettségd, a zold
teriilet ardnya a beépitett teriileten nem éri el a 20%-ot. A kornyez6 épiiletek tobbségében az 1900-as évek elsé felében
épllt bérhaz jellegl lakoépliletek. Kisebb részben irodahazak, vagy intézményi épliletek, az ingatlannal szemben
taldlhato a Déli Palyaudvar terilete. Az épiiletek mdszaki allapota tobbségében kozepes, az utcakép rendezett.

A parkolas az Alkotas utca értékelt szakaszan nem, de a kornyezé mellékutcdkban megengedett, fizeté parkolasi ovezet.
Tomegkozlekedési elldtast a BKK busz-, villamos-, metrd, valamint a vasut jaratai biztositanak. A megallok az ingatlantdl
gyalogosan konnyen elérheték. A terllet Infrastrukturdlis elldtottsaga kivald, a lakossag alapellatasat biztosito
szolgdltatasok, az ingatlan kérnyezetében hianytalanul megtaldlhatok.
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4.2.2. A telek altalanos jellemzdi:

Elektromos halézat:
Vezetékes viz kozm(i:
Vezetékes gaz kozm(:
Csatorna:

Ovezeti besorolas:
Utkapcsolat:

Telek formaja:

Telek tajolasa/lejtési viszonyai:
Beépitettség:

Beépités mértéke
Keritettség/kerités:
Novényzet:

Egyéb:

Extrak:

Kornyezetvédelmi kockazat:

kiépitett haldzat

kiépitett halozat

kiépitett halozat

kiépitett halozat

nagyvarosias lakoovezet

kozvetlen Gtkapcsolat

szabdlyos téglalap

K-i és E-i utcafronti tajolasu, sik felszinii saroktelek
keretes beépités el6kert nélkili elhelyezés
cca. 75%

minden oldalrdl keritett

betonozott belsé udvar, néhany disznévény

nem vélelmezhet6

4.2.3. Az épiilet dltalanos jellemzéi:

Funkcio:

Epilet jellege:

Epulet szintbeli kialakitasa:
Alapozas:

Fluggoleges teherhordo szerkezet:
Vizszintes teherhordo szerkezet:
Tet6szerkezete:

Tet6fedés:

Epiilet homlokzata:

Lift:

Eptlet fizikai allapota:

Feldjitas (év, jelleg):

Egyéb:

lakdépulet

1900-as évek elejére tehetd

belsé két udvaros, fliggéfolyosds, bérhaz jellegt lakoépiilet
alagsor, foldszint és 7 emelet

tégla, savalap

hagyomanyos tégla felmen6 falazat

feltehet6leg acélgerendas kobensd fodém

fa szerkezet( nyeregtet6 kisebb részt lapos teté
cserépfedés kisebb részt bitumenes lemezfedés
vakolt, szinezett, utcai homlokzat stukkos diszité elemekkel
van utolag beépitett, udvari liftaknaval

kozepes

na.
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4.2.4. A lakas dltaldnos jellemzéi:

Elhelyezkedés:
Fekvés (lakdszobak):
Tajolas (lakoszobak):
Benapozottsag:
Komfort fokozat:
Belmagassag:
Alaprajzi elrendezés:
Terasz:

Flitési rendszer:
Alternativ f(itési lehetdség:
Hasznalati meleg viz:
H6 leadok:

Hiités:

Homlokzati nyilaszarok:

Belsé terek fellletképzése:
Belsé terek burkolata:

Vizes helyiségek feliletképzése:

Vizes helyiségek burkolata:
Furdészoba/WC:

Konyha beépitettsége/jellege:
Onallé mér6orak:

Feldjitas (év, jelleg):
Tarolo:

Garazs / parkolé:

Extra felszereltség:

Egyéb:

Miiszaki allapot:

Esztétikai allapot:

foldszint bejarata udvarrol nyilik
udvari
E-i
gyenge
osszkomfortos
atlagos 3m.
korszertlen
nincs
hazkozponti flités atalanydijas elszamolassal
nincs
villanybojler
ontottvas radiator
nincs  klima
2 rétegl hdszigetelt Gvegezést fa tokozatu ablak(ok)
redényozve, vagyonvédelmi raccsal és kétszarnyas, Uvegezett, fa szerkezeti
bejarati ajto
falfesték
parketta
csempe és falfesték
keramia jardlap
ablakos kaddal, mosdoval felszerlt
féz6flilke mosogatotalcaval és felsé szekrénnyel
viz: nincs villany: van gaz: van
furddszoba feltjitasa, nyilaszarok cseréje cca. 15 éve

utcai parkolas

kisebb vizesedés a WC és a fézéfilke kozti falon, valamint az elGszoba oldalfalan
kozepes

feltjitando

A lakas az épulet Iépcséhazabdl, a lifttel szemkozt talalhaté. A lakészoba ablaka az udvarra néznek, E-i tajolassal,
természetes fény csak kevés jut a szobaba. A konyha rendkivil kis méreti, ttizhely nincs benne, csak egy mosogatétalca
és egy fels6 szekrény.

A lakasban néhany helyen vizesedés lathato.

A lakas feltjitando miszaki és esztétikai allapotu.
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4.3. Helyiségkimutatas

Helyiségek Helyiség padozata | Alapteriilet [m2] Médosito Korrigalt teriilet
tényez6 [m2]

Foldszint 3.
elészoba keramia jardlap 3,17 100% 3,17
fozofiilke keramia jarolap 1,61 100% 1,61
wcC keramia jarélap 1,10 100% 1,10
firdészoba keramia jarolap 3,25 100% 3,25
szoba parketta 18,76 100% 18,76
Osszesen (kerekitve): 27,89 27,89
IAz értékelés soran figyelembe vett hasznos alapteriilet [mZ]: 28,00'

Megjegyzés:

Az alapterileti méreteket a rendelkezésemre bocsatott alaprajz és a helyszini mérés alapjan vettem figyelembe.
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5. ERTEKELES
5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA (tmutatd elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2016), a tobbszor modositott 25/1997.
(VII1.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak megfelelGen késziilnek.

Az értékelés modszerei két f6 kategoriaba oszthatok:

- piaci érték alapui maodszerek

- koltségalapu értékelések

A piaci viszonyokon alapulé médszerek két f6 csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra épul6 értékelés

- hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason alapulo) értékelés

Az értékelést legalabb kétféle, lehetGség szerint mind a haromféle modszerrel el kell késziteni. Ezt kovetGen értékek és
eltérések elemzése alapjan, az dvatossag elvét kovetve kell az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgalmi
értékre, illetve a hitelbiztositéki értékre javaslatot tenni.

Lakoéingatlanok, épités alatt allo lakéingatlanok, valamint beépitetlen lakotelkek esetében, meghatarozott értékhatar
alatt megengedett egyetlen értékelési modszer alkalmazasa is.

5.1.1. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé moédszer
Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajto szakért6 az értékelendd ingatlan elemeit 6sszehasonlitja az adott
korzetben, a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az
eltérések alapjan sziikséges korrekciokat. Minél kozvetlenebb Osszehasonlitasra nyilik lehet6ség, anndl pontosabb a
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljuk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak,
lakasok, beépitetlen foldteruletek telkek, stb.

A médszer f6 |épései:

az alaphalmaz kivalasztasa

osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
fajlagos alapérték meghatarozasa

értékimodosilo LényezGk elemzése

fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa

végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezdk szolgalnak:

muszaki szempontok
épitészeti szempontok
hasznalati szempontok
telekadottsagok
infrastruktdra
kornyezeti szempontok

jogi szempontok

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonlo tipusu ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak felhasznalasaval
hataroztuk meg.
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5.1.2. A hozamszamitdson alapulé értékelési modszer

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerils
kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.

Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belGle szarmazo tiszta
jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései osszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzése.
A jov6beni bevételek és kiadasok becslése hasznélati modonként.
. Jovébeni pénzfolyamatok feldllitasa hasznalati modonként.

::::::

A pénzfolyamok jelenértékének meghatéarozasa.
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A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld értéek.

A hozam elvii érték megdllapitasanal alkalmazott kilonleges megkotések:

A piaci érték meghatdrozasdra az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasat kell elGiranyozni, figgetlenil a
jelenlegi hasznositastol, és ennek megfelelGen a legmagasabb jelenértéki hasznositasi format kell az ingatlan értékeként
elfogadni.

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem
azonos a leggazdasagosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerzGdéssel lekotott bérleti dijakndl magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci
szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerzGdéssel biztositott idGtartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztositéki értékelés soran csak real (inflaciotol megtisztitott) kamatlab alkalmazhato.
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5.1.3. Koltségalapu értékelési modszer

A koltségalapu értékmegkozelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-elGallitasi koltségébdl le kell vonni az id6 mualdsa miatti
avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo foldterilet értékét.

Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt lévS létesitménynél, karosodott
létesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ha mas maodszer nem all rendelkezésre.

A modszer f6 lépései:

s W =

a telekérték meghatarozasa

a felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

avulasok szamitasa

a felépitmény Gjra-eléallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo osszegzése

A foldterulet értékét annak Ures allapotban vald értékelésével kell megaéllapitani, vagy a piaci 6sszehasonlito
adatok elemzésén alapulé maddszer, vagy kulonleges esetben a hozamszamitason alapulé modszer szerint.

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6pontjaban a meglévé
funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal
potolhatdak lennének.

Az Gjraépitési koltségben a meglévé szerkezetek valtozatlan ujrateremtésének koltségeit kell elGiranyozni,
fuggetlendl azok jelenlegi hasznosuldsatol.

A pétlasi és az Ujraépitési koltség egyltlesen: Gjra-elGallitasi koltség. Az Ujra-eldallitasi koltségbe kell érteni a
kozmlivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazai, a pénzigyi és minden egyéb
ténylegesen fizetendd koltséget.

Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet Ujra-elGallitasi koltségébe az épliletgépészetet és a belsGépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a
mobilidkat ki kell zarni.

Az Gjra-elGallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibbl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexaldssal levezetett jra-

......

llyen eset lehet:
- ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt és ha a bekerilési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak

- az avulds az id6 mulasa miatti értékcsokkenés.

Harom f6 eleme:
- a fizikai romlas
- funkcionalis avulas

- kornyezeti (piaci) avulas



1123 BUDAPEST, Alkotds utca 13. foldszint 3. Hrsz. 7037/0/A/3

Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az éplilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat az
Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévs élettartamat kell
figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kovetkez$ gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla éptiletek 60-90 év

- varosi, szerelt szerkezet( épuletek 40-70 év

- kertvarosi, csaladi haz jelleg( épuletek 50-80 év
- ipari és mez6gazdasagi épuletek 20-50 év

A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell a
e korszerl létesitményadta, a vizsgalt létesitményhez képest tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszerd
kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

A kornyezeti avulasban szamba kell venni a kornyezetben bekovetkezett minden olyan valtozast, amelynek
e negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ kOrnyezeti avulas az ingatlanon elvégzett
beruhazassal teljes mértékben soha nem allithato helyre.

Az avuldas mértékét a harom emlitett avulasi kategoriaban, szazalékosan kell megadni. Szamitasa torténhet
e becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Gtjan. A m(iszaki szemléletii avultsagbecslések utan a funkcionalis és
a kornyezeti avulast kilon kell megbecsiilni.

Az ujra-elGallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik eredményil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.
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5.2 Az ingatlan értékének meghatdrozasa

Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé modszer

Ertékmadosito tényezék Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4.
1123 BUDAPEST, P 3 XIl. kerilet, :
Az ingatlan cime: Alkotas utca 13. ,X"' kerulet, Ml keerOlet, Avar Krisztinavaros - Mihxerdiet,
foldszint 3. Varosmajor utca utca Vérosmajor Greguss utca
Funkcio: lakas lakas lakas lakas lakas
Lakas teriilete (m°) 28,0 a4 29 a4 31
Emelet foldszint foldszint 4. emelet foldszint 4. emelet
Fekvés (lakdszobak): udvari kertre néz utcai kertre néz udvari
Benapozottsag: gyenge kozepes jo gyenge jo
Fltési rendszer: hazkozponti gazkonvektor | gazkonvektor | gazkonvektor gaz cirko
MUiszaki allapot: kozepes jo kozepes felgjitott felagjitott
Alaprajzi elrendezés: korszer(itlen kozepes kozepes j6 kozepes
Klima nincs nincs nincs nincs van
Epités ideje: 1950 el6tt 1950 elé6tt 1950._é?. L 1950,.é'i =0 1950 elétt
kozott kozott
Epuletszerkezet: tégla tégla tégla tégla tégla
Lift - van . nincs
Epulet dllapota: kozepes kozepes kozepes kozepes kozepes
Ajanlat dra 64 500 000 46 900 000 63 000 000 49 600 000
fajlagos alapar (Ft/m’) 1465 909 1617 241 1431818 1 600 000
Ajanlat ideje 2025. okt.. 2025. okt.. 2025. okt.. 2025. okt..
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K K
kinalat / eltelt id6 korrekcio -10% -10% -10% -10%
Korrigalt fajlagos egységar (Ft/m 2 1319318 1455517 1288 636 1440 000
Korrekcios tényezék
kornyezeti szempontok elhelyezkedés -3% -3% -3% 0%
épitészeti szempontok alapterilet 7% 0% 7% 0%
épitészeti szempontok emelet 0% -5% 0% -2%
hasznélati szempontok fekveés -3% -2% -3% 0%
hasznalati szempontok benapozottsag -3% -5% 0% -5%
miszaki szempontok flités 3% 3% 3% 0%
miiszaki szempontok mdiszaki allapot -10% 0% -15% -15%
epiteszeti szempontok alaprajzi elr. -2% -2% -4% -2%
hasznalati szempontok klima 0% 0% 0% -2%
épitészeti szempontok épités ideje 0% -2% 2% 0%
Osszes korrekcié -11% -16% -17% -26%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m°) 1174193 1222634 1069 568 1 065 600
Atlagar kerekitve (Ft/m?) 1132999
Becsiilt piaci érték, kerekitve: 31 700 000 Ft

Az ingatlan piaci 6sszehasonlito mddszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):
31 700 000 Ft

azaz Harmincegymillio-hétszazezer- Ft .
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Ertékmeghatarozas hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel

Mennyiségek Osszegek
Hasznalat szempontjabdl hasznos teriilet (mz): 28
Bevételek:
Meglévé szerz6dések/piaci adatok szerint: 4700
Kihasznaltsag: 90%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 1421280 Ft
Kéltségek:
Fenntartasi koltségek az éves bevételbdl (%) 3% 42 638 Ft
Menedzselési koltségek az éves bevételbdl (%) 3% 42 638 Ft
Felajitasi koltségalap az éves bevételbdl (%) 2% 28 426 Ft
Koltségek 0sszesen: 113 702 Ft
Eredmény:
Eves tizemi eredmény: 1307 578 Ft
Tékésitési rata (%) 5,0%
Tokésitett érték: 26 151 552 Ft
Bérbeadashoz sziikséges raforditas Ft/m’ 85000 2 380000 Ft
Becsiilt érték: 23771552 Ft

Az ingatlan hozamszamitdson alapulé maédszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
23 800 000 Ft
azaz Huszonharommillié-nyolcszazezer- Ft.
Megjegyzés:
A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiuritett allapotra vonatkozik.
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Modszerek indoklasa

Megbizd tajékoztatdsa szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazolasahoz kivanja hasznalni. Ennek
megfelelGen a szakértGi feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatarozasa, mely érték meghatarozasara a piaci
adatokon alapuld 6sszehasonlito elemzéses modszert f6 madszerként alkalmaztam.
Tekintve, hogy a piaci 0sszehasonlitdo adatokon alapuld érték jellemzéen mar tartalmazza a befektet6k megtérulési
elvarasat is, ezért jelen esetben a mddszer altal kapott értéket 100 %-os stlyozassal vettem figyelembe.

A hozam alapon szamitott érték mérsékeltebb, gyakran alulértékelt drat mutat. Ezért a hozamelvii étékelési modszert
ellenérz6 modszerként alkalmaztam, a modszer altal kapott értéket a végsé érték szempontjabdl figyelmen kiviil

hagytam.

A koltség alapu modszer a vagyontargy UGjraelGallitasi koltségébdl indul ki, tarsashazi lakasok esetében elvégzése
nehézkes, nem ad megfelel6 megkozelitést az ingatlan piaci-forgalmi értékére vonatkozdan, ezért ezt a modszert nem

alkalmaztam.

Az alkalmazott modszerek Madszer areakine vk Suly [%] Séigazattetek
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 0sszehasonlité mddszerrel: fé6 modszer 31700000 Ft| 100% 31 700 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapi modszerrel: nem alkalmazott 0 Ft 0% 0 Ft
Ingatlan értéke hozamalapi maodszerrel: ellenérzé modszer 23 800 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 31700 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

31700 000 Ft

azaz Harmincegymillié-hétszazezer- Ft.
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7. KORLATOZO FELTETELEK

A HELT-Expert Kft. altal keészitett értékbecsléi szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan
értékelésehez a kovetkezoket szikseéges figyelembe venni:

° a szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle id6pontjaban megismert készultségbhen és allapotban;

° az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természet( vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
sth.) szakért6 nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozasarol a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasa, és ezért felelGsséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennallo terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazasanak
idépontjaban az ingatlan hasznalataval kozvetlenul osszefiiggd tartozas (kozizemi dijak, épitményado, stb.) nem
all fenn;

e  az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovGbeni hasznositasaval 6sszefiig-gésben a
helyi és orszagos hatdsagoktol és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas
és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetGk, vagy megujithatok;

e az esetlegesen fennallo, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetG értékbefolydsolé tényezékért (pl.: rejtett
szerkezeti hibdk, épuletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok
jelenléte stb.) szakérté nem vdllal felelGsséget;

e  az ingatlan nyilvantartadsi, ill. a rendelkezésinkre bocsatott alaprajzban feltiintetett alapteruleti adatok, és a
valdsagos vagy méret adatok eltérése miatt felelGsségiinket kizarjuk; az alapteriletek felmérése nem képezi az
értékbecslé feladatat;

e  az érték magaban foglalja az épuletek rendeltetésszer(i hasznalatahoz sziikséges épiiletgépészeti berendezések és
felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszkdzok értékét;

° a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak;
az altalunk meghatarozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, Megrendelé altal torténé
felhasznalas esetén érvényesek.

e  ezen értékbecslés Ertékels elézetes engedélye nélkiil, sem egyben, sem részeiben nem publikalhato,
megadottol eltéré célra nem haszndlhato.

Alulirott LEVELEKI TUNDE az OKJ 53-341-01 (ingatlanvagyon-értékelé és kozvetitd) végzettséggel rendelkezem, a
névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint az altalam képviselt vallalkozas ellen nincs folyamatban peres eljaras,
nem részesultem irasbeli figyelmeztetésben szakszeritlen munkavégzés miatt a szakigazgatasi szerv részérdl,
szakmailag elismert vagyok, jo referenciakkal rendelkezem.

Budapest, 2025. oktéber 1. Leveleki Tiinde
ingatlanvagyon-értékeld



Budapest Fovaros Kormanyhivatala XI. Keriileti Hivatal
Budapest, X1., Budafoki at 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1]

E-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szam:B000004/338559/2015

2015.08.11
BUDAPEST XILKER.
Belterfilet 7037/0/A/3 helyrajzi szdm
1123 BUDAPEST XII.KER. Alkotds utca 13, féldszint. ajté:3, "felilvizsgalat alatt"
LRESZ
1. Az egyéb 6nalld ingatlan adatai:
megnevezes terilet szobdk szdma eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/feéel
Sroklakas 28 1 0 44/10000 onkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 999996/1999/

2. bejegyzd hatarozat: 79179/1994/1994.02.28
Tarsashaz
Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatdrozott helyiségek.

ILRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 137759/1992/193992.07.22
jogcim: eredeti felvétel 79179/1994/1994.02.28
jogcim: 1991, évi XXXIII. tv. 1. § 137759/1992/1992.07.22
jogallas: tulajdonos
név: XII.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1126 BUDAPEST XII.KER. B&szoérményi ut 23-25,

NLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennallo bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindésil hiteles bizonyitd erejd dokxumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu

1123 Budapest, Alkotas utca 13. foldszint 3. tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

01. utcakép 02. értékelt ingatlant befogadé épiilet

T AR

03. épulet bejarata 04. kapualj

05. kapualj 06. Iépcséz
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FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu

1123 Budapest, Alkotas utca 13. foldszint 3. tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

07. lift 08. udvarihomlokzat

09. udvar, liftakna 10. értékelt lakas el6tt folyoso

11. lakas bejarata
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FOTOMELLEKLET:

1123 Budapest, Alkotds utca 13. foldszint 3.

ingatlanerteke.hu
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

13. WC

15. szoba

17. szoba, flirdészoba

14. elészoba

16. szoba, el6szoba

18. fliirdészoba
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Foldrajzi térkép:

| 1123 Budapest, Alkotas utca 13. foldszint 3.
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