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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET BUDAFOKI UT 17/C. (HRSZ.: 5513/0/A/1 ) SZAM ALATTI
PINCESZINTIL, 143 M2 ALAPTERULETU, RAKTAR MEGNEVEZESU HELYISEG
FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt tarsashazi albetét forgalmi értékét 2017. majus 12-ei hatarnappal az dsszehasonlitd
adatokra és a hozamszamitas mddszerére tekintettel az aldbbiak szerint allapitottuk meg:

Az albetét alapteriilete 143 m?
Az albetét fajlagos négyzetméter ara 36.014,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 5.150.000,- Ft

A meggéllapitott érték 4ltalanos forgalmi adét nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA
koteles, az altalunk megallapitott érték nettd, AFA nélkiili 6sszegnek tekintendo.

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza a 186/10000 tulajdoni hanyad alapjan hozzatartozo
telekhanyad forgalmi értékét:

Az ingatlan felépitményének értéke 2 740 000 Ft
Az ingatlanhoz tartoz6 telekhanyad szamitott értéke 2 410 000 Ft

Budapest, 2017. majus 12.

*“ﬂ%_iﬂﬂ“

KISS- ER GABOR REMENYI KRISZTINA
ligyvezetd épitészmérnok
BUDA-HOLD Vallalkozas Szervezési szakkozgazdasz
¢s Szolgaltato KFT. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakérto
1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. eng. szdm: 9629/2011
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Véarosgazdalkodasi Igazgato-
sag Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Bocskai it 39-41. ) megbizta a Buda-Hold
Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. ) a 5513/0/A/1 helyrajzi szimi, Budapest, XI.
keriilet, Budafoki 1t 17/C. szam alatti pinceszinti raktar értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiils6 kozrem{ikodot (alvallalkozot) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mémoki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. )
szakértd céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

Az értékelést megbizott alvéllalkozé tarsasag részér6l Reményi Krisztina igazsagiigyi ingat-
lanforgalmi szakértd ( eng.sz.: 9629/2011 ) hajtotta végre.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan jelen allapotbeli valés piaci értékének megallapitasa, a
tulajdoni lap adatai és a fizikai allapot figyelembevételével.

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap masolatokat és a rendelke-
zésre 4ll6 alaprajzokat.

Beszereztiik: a szabalyozas terv masolatat, 6sszehasonlitd adatokat, 1égi fotét és egyéb doku-
mentumokat.

Helyszini szemle

2017. majus 8-4n helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is készi-
tettiink. Ezek a mellékletek kozott megtalalhatoak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztézatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fennalld, de ismeretlen szennyezés, szennyezé-
désekért felelosséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informaciokat, szakért6i anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valénak fogadtuk el. Szamos megéallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hataroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek speciélis ismereteket igényelnek,
munkank soran csak a (kompetens) szakértdi anyagokbdl, tanulméanyokbdl szdrmazd informa-
cidkra alapoztuk az értékelést.
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, €s azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepl$ részadatok onalléan nem hasznalhatéak
fel, azok csak a végso értek kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilondsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alaird
vagy azzal kapcsolatban 1év6 személyek vagy azon cégek személyazonossiga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozéds szakmai tarsasigokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhat6 nyilvanossigra harmadik
fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirk6zlés, vagy a kommunikacié mas form4jan keresztiil
a Budapest F6varos XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Virosgazdalkodasi Igazgatdsa-
ga irdsos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

A meghatérozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatdk fel.

Jogi koriilmények

Jogi természetli tigyekben nem vallalunk felel6sséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallé kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbizotdl kapott informaciokra tdmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesithetdk és nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszerl eljarassal ne lehetne tisztazni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle sordn nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben talal-
haté alapadatok a megbizo adatszolgaltatdsan és az ingatlan-nyilvantartds adatain alapulnak.
Feltarasokat, statikai és diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizs-
gélatokat nem végeztiink, az nem képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulmanyozdsan tulmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetili korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken talme-
nden nincs tudomasunk, ezekért felel6sséget nem vallalunk.

A komyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakért6t
nem vontunk be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték
megallapitasanal ezt a tényezOt nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valé fiiggés

A vagyonertékeld a megbizasban foglalt céltdl és feltételekt]l nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostol eltéré megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfelelden eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek el6irasai és a
jogszabalyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbiz6 megbizasiban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért feleldsség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatdt, vagy az informacio kozvetit6jét, ezek hidnyaban a megbizot terhelik.
Tényként kezelt, mas szakértd altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazd szakanyag felhasznaldsabdl adédé hibakért feleldsséget nem vélla-
lunk.

Felelosség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemi
valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkolesi avulas, gazdasagi-kdrnyezeti koriilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkciotdl eltéré hasznalat, dllagromlds, miiszaki-fizikai elvaltozas, en-
gedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Szakértoi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeldknek személyes érdekik nem fiizédik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd

ellenére is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevd és elado kozti
alku soran alakulhat ki.

Ervényesség
A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt kovetden 1j értékbecslés készitése sziikséges.

A meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatok fel.

Irat- és dokumentacio kezelés

Az értékbecslés készitése soran tudomasunka jutott adatokat és informaciokat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudomasara csak megbiz6 irasbeli hozzéjarulasaval hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

ERTEKELESI MODSZEREK (EVS, MAISZ ajanlisok, szakmai standardok szerint)

Az értékbecslést a TEGOVA éltal javasolt médszerek, az EVS 2009. 2012. Eur6pai Ertékelési
Szabvany ( az Eur6pai K6z6sség tagallamaiban miikod6 hivatalos vagyonértékelSk altal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési utmutatojanak moédszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIII.29.) PM rendelettel modositott 26/2005 (VIIL11) szamu és
25/1997. (VIIL.1) szamu PM. rendeletben el6irt modszertani elveknek és kévetelményeknek,
valamint a hatalyban 1év0 jogszabalyi eldirasoknak megfelelden készitettiik el.

Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszol-
galtatas alapjan készitettiik el. Az értékelést a szakma 4ltalanosan elfogadott hazai és nemzet-
kozi szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjilk, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapita-
sahoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fliz6dik, tovabba hogy a munkadij és a
megallapitasok k6zott semmilyen fligg6ség nem all fenn.

A piaci érték: egy adott idépontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci kérillmények k6z6tt a legnagyobb valdszinliséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevé tajékozottan, 6nérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A piaci érték megallapitasanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellben hosszi id6 all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatdrozasahoz a harom nemzetkézileg elfogadott és hasznalt értékelési
modszer koziil valasztott, lehet6ség szerint minimum két modszer elemzésével sziikséges
meghatdrozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2012. javaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel kdzelitheté meg:
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Osszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti iigyletek arainak, ezek hianyaban kindlati adatoknak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasival torténik.

A modszer {6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztésa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérté¢k meghatarozasa.

Ertékmodosito tényezék meghatérozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitdsa.

Végso érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

i B s (03 Eoms

e Az Osszehasonlitdé vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazoé alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a f6ldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelent6sen eltéré szélsé értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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¢ Az elemzéskor az értékeldnek az Gsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonb6z6 értékformak és jogok kozott korrekcids tényezdket
kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité adasvételi 4rakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

e Az elemzett Osszehasonlitdé adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérészamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatdak.

e A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmoédositd tényezdk figye-
lembevételével torténik. Ertékmodosito tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolya-
sol6 tényez vehetd fel, amely az Gsszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzé. Az
értékmaodosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznélati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kornyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

e Az értékelésben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, €s ha arra lehetoség van, akkor értékmodosito hatdsukat szamszertien is meg
kell hatdrozni. Az értékmodosito tényezOk alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakul6 fajlagos
ért€k és az ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfelel6, az egész ingatlanra vonatkozd 6sszehasonlitd adat
nem &ll rendelkezésre, a fenti mdodszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan j6v6beni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megdllapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szar-
maz0 tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
bérbe adhatésag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol szdrmazd rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok felhasznalasaval
hatdrozzuk meg. Az &sszehasonlité adatokbol korrekcids tényezdk alkalmazasaval teriiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szadmitott bevéte-
lekbdl levonjuk a bérlére 4t nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol
adodo 4tlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség €s a tokésitési rata ha-
nyadosa. Az alkalmazott tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingat-
lant6l, mint befektetéstdl a piaci szerepl6k altal elvart megtériilési rataval egyenld.
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Jelen dokumentécidban az egyszerlsitett szamitasi modszer, a kozvetlen t6késités modszere
keriil alkalmazésra. A kozvetlen tokésitéshez a szakértd altalaban egy évnek az idészak végén
jelentkezd jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzaramlast. A szamitas 1é-
pései:

1. A potencidlis éves bevétel meghatarozasa

2. Az éves bevétel meghatarozasa a kihasznaltsag figyelembevételével

3. Az éves tényleges bevétel meghatdrozasa a miikodési koltségek levonasaval
4. Az eves tényleges jovedelem tOkésitése

Ujraeléallitasi koltségszamitas

A nettd potlasi koltségszamitas 1ényege, hogy az ingatlan ujra-el6allitasi koltségébdl (mely az
EKS legfrissebb kiadvanyaban meghatirozott érték) le kell vonni az id6é mulasa miatti avulast,
majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a mod-
szer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1év6, vagy karosodott 1éte-
sitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas modszer nem
all rendelkezésre.

A modszer {6 1épései:

A telekérték meghatarozasa.

A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

Avulésok szamitésa.

A felépitmény ujra-eldallitasi koltségébol az avulas levonasa és a telekértékkel vald
Osszegzése.

s

- A foldteriilet értékét annak iires allapotban val6 értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld moddszer, vagy kiilénleges esetben a ho-
zamszamitason alapulé modszer szerint.

- A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6-
pontjdban a meglévo funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossiggal pdtolhatéak lennének. Az tujraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan ujrateremtésének koltségeit kell elbira-
nyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol. A potlasi és az Gjraépitési koltség
egylttesen: Ujra-eldallitasi koltség.

- Az Gjra-elballitasi koltségen minden ténylegesen felmeriild koltséget kell érteni. Ezeket
a koltségeket a tényleges €pitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

B Az épllet ujra-clballitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

- Az Ujra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

- Az ingatlan megépitésének eredeti k6ltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébol
indexalassal levezetett Ujra-eloallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatoan dokumentaltak.

- Az avulas a id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funk-
ciondlis avulas és a kornyezeti avulas. Az avulési elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki
nem javithat6ak.

- Az Gjra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik
eredményiil a koltségalapon szamitott forgalmi érték.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Budafoki ut 17/C. pinceszinti raktar hrsz.: 5513/0/A/1

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. keriilet
Budafoki 1t 17/C. pinceszint

Az ingatlan megnevezése: raktar

Helyrajzi szama: 5513/0/A/1

Az ingatlanhoz tartozé telek teriilete: 2.699 m?

Az albetét alapteriilete: 143 m?

Ko6z6s tulajdoni hanyad: 186/10000

Az ingatlan tulajdonosa: Budapest XI. keriileti Onkormanyzat
tulajdoni hanyad: 1/1

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE
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A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, Lagymanyos elnevezésii részén, a Szent Gellért
tér kozelében, a Budafoki ut mentén, a Miszaki Egyetem szomszédsagaban, a Budafoki at 17.
szam alatti ingatlan C épiiletének pinceszintjén helyezkedik el.

Targyi ingatlan sziikebb kérnyezetében jellemzden lakd és kereskedelmi ingatlanok, tagabb
kornyezetben kozintézmények és irodahazak is taldlhatoak. A kerlilet ezen része jellemzOen az
1900-as években épiilt 4-5 szintes, hagyomanyos szerkezeti kialakitasu laké funkcidju épiile-
tekkel beépitett.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Budafoki ut 17/C. pinceszinti raktar hrsz.: 5513/0/A/1

Az ingatlan kdzvetlen megkozelitése a jelenlegi uthalozatot figyelembe véve jonak mondhatd,
az ide vezet6 utak megfeleld allapoti. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolata jardak se-
gitik, gépkocsival torténd parkirozas a kozteriileten, fizeté parkolokban megoldottnak tekint-
hetd.

Mivel az ingatlan a Budafoki 0t mentén helyezkedik el, igy nemcsak gépkocsival, hanem t6-
megkdzlekedési eszkdzokkel is nagyon jol megkozelithets. Tomegkozlekedési eszk6zok: Bu-
dafoki uton kozlekedd 133E, 233E, 86-os jelli autdbuszok, a Barték Béla uton kozlekedd
107E, 7-es, TE, 7A, 907-es jelii autobuszok és a 18-as, 19-es, 41-es, 47-es villamosok, ame-
lyek megalléi kb. 100 méteren beliil elérhetbek.

Kozvetlen kdrnyezetében az alapfoku ellatast biztosito tizletek és szolgaltatisok, orvosi rende-
16, gyogyszertar, 6voda, iskola megtalalhatok és a XI. keriilet kozponti része és az Onkor-
manyzat is viszonylag kozel, kb. 2 kilométeren beliil elérhetd.

AZ EPULET ADATAI

A 2.699 m? nagysagt telken utcafronti, keretes beépitésii, pinceszint + foldszint + 5 emelet +
tetdszint szintszdmW, magas tetds, harom lépcséhazas, hagyomanyos téglaépiilet csoport all,
amely az 1900-as években épiilt. Az épiiletekben 1évo lakasok a belsd zart udvar fel6l 3 1ép-
cs6hazon at ( A, B, C 1épcséhazak ) megkozelithetdek. A haromkart lépcs6hazak orsoterében
lift kertilt elhelyezésre.
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Budafoki at 17/C. pinceszinti raktar hrsz.: 5513/0/A/1

A vizsgalt pinceszinti, raktar megnevezésii ingatlan kézvetleniil az utcardl, sajat kapun és a
pinceszintre vezetd kiils6 1épcsén at érhetd el. Az épiilet pinceszintjén tarolok és egyéb, nem
lakascélu helyiségek taldlhatoak, a foldszinten és emeleti szinteken egyarant lakdsok vannak.

Alapozés Val6szintsithetden szilard, beton savalapok
Felmend falazat Hagyomanyos tégla
Fodémek Valdsziniisithetden acélgerendas kzbenso és csa-

pos gerendas fa zar6fodém (feltards nem késziilt)

Tetdszerkezet, héjalas

Magasteto, cserép fedés

Kiils6 feliiletek

Miikoé l1abazat, képoros, simitott vakolat

Nyilaszaro szerkezetek

Jellemzben tipus fa ajtok, hagyomanyos kapcsolt
gerébtokos vagy mar a tulajdonosok altal kicserélésre
kertilt uj ablakok

Altaldnos min6sités

Koranak megfelel6 allapotd, karbantartott, j6 allapoti
lakohaz

A PINCESZINTI HELYISEG ADATAI

Megkozelithetoség, elhelyezkedé-
se

Kozvetlen utcai, sajat kapubejarattal rendelkezik, az
épiilet melletti kiilsé 1épcsd vezet a pinceszinti, kiilsé
bejarati ajtéhoz, ahonnan a helyiségcsoportba jutha-
tunk.

Alapteriilete

143 m?, belmagassag: ~ 2,50 méter

Bevezetett kzmiivek

Az ingatlanra a villany k6zm keriilt bevezetésre, sajat
villanydraval rendelkezik. Vizvételi lehetdség nincs, de
vizes6 kiallas van.

Az épiilet 6sszkozmiives.

Futés

Kiépitett fiitési rendszer nincs.

Meleg vizellatas Nincs

Helyiségek 4 db raktar helyiség + elotér

Nyilaszardk Fa keretszerkezetli bejarati és beltéri ajtok. Szelldzést
biztositd nyilasok vannak az utca felé tajoltan.

Belso feliiletek Téglafal, vakolt, festett, tobb helyen vizes, salétromos,
a vakolat hullik

Padloburkolatok Simitott beton

Mindsités Felujitandé allapotd, tobb helyen a falakon felazas,

vizesedés, beadzds nyoma tapasztalhaté. Az ingatlan
hasznalaton kiviili, miiszakilag elhanyagolt, hasznosi-
tast megel6zden felujitast igényel. Az utca felé szelld-
z0 ablakokkal rendelkezik. A helyiségeken gépészeti
vezetékek haladnak at.

A helyiségcsoport alaprajzi kialakitasa, elhelyezkedése
alapjan raktar, mihely, konditerem funkciéra alkalmas
lehet.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Budafoki ut 17/C. pinceszinti raktér hrsz.: 5513/0/A/1

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megallapitdsa volt. A forgalmi
érték meghatarozasara a targyi ingatlan esetében a piaci 6sszehasonlitd modszert és a hozam-
alapt szamitas médszerét alkalmaztuk.

Az &sszehasonlité adatok mddszerével torténd értékelés soran hasonld helyiségek adatait 6sz-
szegyujtottiik, a kovetkezd oldalon 1évé tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan
korrigaltuk a fajlagos értéket. A hasonlésag optimalis esetben az elhelyezkedés, a méret, a
miiszaki paraméterek, esztétikai allapot, jogi helyzet teriiletén értendd. Torekedni kell arra,
hogy a felhasznalt adatok minél tobb paraméter esetén hasonléak legyenek. Természetesen,
van rangsor a paraméterek k6zott.

Az adatgyljtés sordn els6ként a hasonld tipusu ingatlanok k6zott a kézvetlen koryezetben
kerestiink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutan vettiik szamitasba a
tobbi paramétert.

Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre all megvaldsult adat, akkor azt kell hasznalni,
amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacrél kell gyGjteni informaciot (hirdetésekbol).

Az értékelés soran 2016. és 2017. évben megvaldsult konkrét adasvételi adatokat hasznaltunk
fel, igy az érték kinalati jellege miatt nem alkalmaztunk, azonban az eltelt id6 alapjan +2,5%
mértékli korrekcidt alkalmaztunk a sziikséges helyen. Az Osszehasonlitd ingatlanok — mint
szamtalan esetben - tobb paraméterben eltértek a vizsgalt ingatlan jellemz6itdl. Ezeket az elté-
réseket a szokasos modon az értékelt ingatlanra ,,ravetitve” a szamolds soran korrekcidkkal
kezeltiik. Vizsgaltuk az elhelyezkedést, megkdzelithetdséget, méretet, kdzmiivesitettséget és a
fizikai allapotot a targyi ingatlanhoz képest.
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Budafoki ut 17/C. pinceszinti raktar hrsz.: 5513/0/A/1

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK
ELEMZESEVEL
Vizsgalt ingatlan 0-1 0-2 0-3
Bp. XI. ker.
Bpuid heer. [Buda: Bp. XI. ker. .| Barték Béla utca
foki ut 17/C. pince- . Bp. XI. ker. Bercsé- . .
. o . Kruspér utca 1/B. . . 66. pinceszinti
Helyszin szinti raktiar meg- . L , nyi utca 36. pince- .
. . . pinceszinti raktar o , ., | 6vOhely megne-
nevezésii helyiség- - szinti raktar helyiség (o g
helyiség vezési helyiség-
csoport
csoport
Bels6 1épcséhaz-
Kozvetlen utcai sajat | bol, pincei kozle- i B Udvari bejaratu,
. i, B . Belsd lépcsdhazbél, | . P
kapubejdrat, kiils6é ked6 folyosorol incei kizlekeds pinceszinti, 6vo-
1épcs6 megkézelité- megkozelithetd, P - . hely megnevezé-
. .. . .. . folyosor6l megkoze- | . Ry
sli, pinceszinti, rak- | pinceszinti raktar- lithet. pinceszinti | SU helyiség tégla
tar megnevezésii helyiség tégla raktérh’ f) isée téela épiiletben, feluji-
Leiras helyiségcsoport tégla | épiiletben, felaji- ” ﬁletlfe}lll éﬁa is tando allapotu,
épiiletben, felujitan- tand6 miiszaki nI:ﬁszaki é,lla ogtﬁ kozmivek: vil-
dé dllapott, kézml- | allapotd, kdzmii- Kozmivek: vﬁlan, lany (fogyasz-
vek: villany, szell6- | vek: villany (fo- (fogyas ztés'méré’) (’)Za tasmér6 ora
zést biztosito ablak | gyasztdsmérd ora mfcys) ablak nincs nincs), ablak
van. nincs), viz, ablak ’ ) nincs.
nincs,
Alapteriilet (m2) 143 67 67 116
Ingatlan ara (Ft) 2 245 800 3 180 000 3 140 000
Adat forrasa / idépontia Onk. adasvételi Onk. adasvételi Onk. adasvételi
pont tényadat 2017. tényadat 2016. tényadat 2017.
Eil;elt id® miatti korrek- 0.0% 2,50% 0.0%
Fajlagos alapar (Ft/m2) 36 808 33519 49 836 27 069
Modositd tényezo’k
Elhelyezkedés XI. ker. Budafoki it 0,0% 0,0% 0.0%
- Utcai sajat kapu,
Megkozelithetdsée | 1tss lepess 5,0% 5.0% 5.0%
Alapteriilet 143 -5,0% -5,0% 0,0%
Kézmiivesitettsége villany, viz 0,0% 5,0% 5,0%
Fiités, melegviz nincs 0,0% 0,0% 0,0%
Fizikai allapot feldjitand6 0,0% -15,0% 0,0%
Ablak szell6z6 ablak 5.0% 5.0% 5.0%
Osszes médositis 5,0% -5,0% 15,0%
Moddositott alapar 37 890 35195 47 344 31129
Az ingatlan értéke a piaci osszehasonlito adatok elem-
zéi‘évfl d ¢ 5418217

Az ingatlanhoz tartozé telekhinvad értékének szamitasa:

Megbizé az albetét értékelését kategorianként is kérte, kiilon bontva a felépitmény és a telek
értékét.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Budafoki ut 17/C. pinceszinti raktéar hrsz.: 5513/0/A/1

A kiadott értéktanusitvanyban szerepl érték egyiitt tartalmazza a felépitmény és a telek érté-
két, azonban a Megbizoi kérés értelmében a telek eszmei értékét kiilonbontva is megadjuk
azzal, hogy csupan teoretikus megosztas lehetséges a két dolog egymadstol valo elvalaszthatat-
lansaga okan.

Telek mérete ( m?) 2 699
Tulajdoni hanyad 0,01860000
Lakdashoz tartozé telek ( m? ) 50,201400000
Fajlagos telekar ( Ft/m?) 120 000
Korrekcid az osztatlan kdzs tulajdon és a beépitettség miatt: -60%
Az ingatlan értékében megjelend telekar ( Ft ) 2 409 667,2000
Ingatlanhoz tartozé telekhanyad értéke kerekitve ( Ft) 2 410 000

AZ INGATLAN ERTEKE HOZAMSZAMITASSAL
Mennyiség Egység Osszeg
(m2) | Fvm2.h6.%) (€39)
Bevételek
alapterilet | 143
Bérleti dij az 6sszehasonlité adatok alapjan 400 57 200
Kihasznaltsdg 65% 37 180
Osszesen 37 180
Eves bevétel 12 b6 446 160
Koltséegek
A tulajdonos fenntartdsi koltségei | Eves bevétel 3% 13 385
Menedzselési koltségek Eves bevétel 3% 13 385
Felbjitasi koltségalap Eves bevétel 3% 13 385
Eves Osszes koltség 40 154
Eves bevétel 406 006
Tékésitési rata 8.32%
Az ingatlan nettd értéke hozamszimitassal 4879875
Tokésitési/hozam rita dsszetétel becslése

Megnevezés ditum érték (%)

BUBOR 12 ho 2017.05.12 0.32%

tranzakcios koltségek 2017.05.12 0,50%

ingatlanpiaci kockazat prémiuma| 2,00%

tipus kockazat pinceszinti raktar 4.00%

regiondlis kockazat Budapest, X1 ker. 1,50%

Hozam rata 2017.05.12 8.32%|
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Budafoki ut 17/C. pinceszinti raktéar hrsz.: 5513/0/A/1

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathaté tehat, hogy az egyes értékelési mddszerek alapjan meghatdrozott forgalmi értékek
elfogadhaté mértékben térmek el egymastol.

A szakérté altal megallapitott értékek koziil mindkettd érték helyes és koziiliik a szakértd hi-
vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen stllyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két érté-
kelési modszer szamtani kozépértékét fogadom el, mint reélis piaci értéket.

Osszehasonlité adatokbél szamitott forgalmi érték 5418 217 Ft
Hozamszamités alapjan szamitott forgalmi érték 4 879 875 Ft
Szamtani kdzépérték 5149 046 Ft
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 5150 000 Ft

A megallapitott érték altalanos forgalmi adét nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA
koteles, az 4ltalunk megallapitott érték nettd, AFA nélkiili 5sszegnek tekintendd.

Az ingatlan felépitményének értéke 2 740 000 Ft
Az ingatlanhoz tartoz6 telekhdnyad szamitott értéke 2 410 000 Ft

Budapest, 2017. majus 12.

KISS-LEIZER GABOR REMENYI KRISZTINA
" ligyvezetd épitészmérndk
BUDA-HOLD Villalkozas Szervezési szakkdzgazdész
és Szolgaltaté KFT. igazsagligyi ingatlanforgalmi szakért6
1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. eng. szam: 9629/2011

Melléklet: Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok masolatai
Alaprajz
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Ertékelt ingatlan Budapest, X1I. kertilet, Budafoki Gt 17/C. pinceszinti raktar hrsz.: 5513/0/A/1

h-_ % pr. v -'.‘__-—‘—. . 5
A helyiség belso kialakitasat és elhelyezkedését bemutat6 fotok
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A fdldréezlethez tartornak az alapité okirat szerint kdzém tulajdon 4llo épiiletranzek,

berandezénak é= helyimégek.

oRESZ
S. tolajdoni hanymd: 1/1
bejegyzd hatirezat, érkezéwi idd: 137979/1991.X.7./ @
jogeimt -~

jogalliar tilajlonoa
név: TARSASHAZ TULAJDOW

eim - - -
A tulajdonjogot az 5513/0/A/1-89 hrazimd tula i kdlonlapok tartalmazzik.
ESE
3. bejegy3d hatérozat, érkezéwi idé: 133353/ I.1./

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

- a kézds tulajdonbbl & XXIIX. mx falbgyeld: lakkst lejegyeztem, s onalld
ingatlankdnt, ax 5513/A/89 hrws.—d yitobt tul. lapra itjegyertem.
4. bajegyr8 hatirosat, drkezési idb. /1/72004/04.12.28
A waervezet) ém mikodési mzabal nydjtisa meagtbr tént.
jogoaul t:
név: "MERRORHAZ* THARSAS
cim 1 111} BUDAPEST B at 17.
5. bejegyzé hatdrozat, & T iwd8i 45670/2/2022/12.01.19
Vezetdk jog
13 n2 terdlatre. 71LPINS0TI201).-2103/408/2011 .
jogomult:
névi ELMY - Ka.
’g‘ cin y 1132 TIRIIT .KBR. Vici &t 72-74.
‘H 6. bajegyzd hakta » drkezdsi idd: 79283/2/2014/14.03.28 'E
[«] [=}
% Helys dpg :}n érékaeguédelen 2 37/2013. (V.10.) Pdviross Kézgydlémi rendelet alapjhn. 2
C 2
w
E Fuolytatr 3 kiivetexd lapon é
2, 2
Nem hieles tuljdon lap Nem hiteles ubajdoni lap Nem hiteles tuljdoni lap

11/2 2017.04.11. 13:45
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Nem hiteles tuljdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
: :
_g Budapest Féviro: Korminytivatala XI. Kerilleti Hivatala i"!} - (<]
:g Budapest, X1, Bod xfoki it 59. 1519 Budapext, P1. 415 Oldak: 212 8 -_-ar’ :g"
N Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masoiat 4 "‘;: =
E Megrenddlés s25m:§000004/176222/2017 A \,‘) &
p 2017.04.11 k@ -E
[ ———— Sizcktor [3 1 g
=z Balterilet 5513 helyrajri szdm e
Palytatds 2z ¢¥ad Lardl %
2z a tulajdoni lap kdzigazgatimi hatémigi eljiris okl Jibol kextlt k dxra nem
hasznalhaté.
TULAJDONI LAP VEGE %
:‘? J
<2y

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

&
ey
-
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdori ap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

|
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