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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET BUDAORSI UT 105. - PANNONHALMI UT 1.
( HRSZ.: 2550/9/A/1 ) SZAM ALATTI ALAGSORI 33 M2 ALAPTERULETU, MUTEREM
MEGNEVEZESU FORGALMI ERTEKERE

A vizsgélt tarsashazi albetétek forgalmi értékét 2017. majus 15-ei hatarnappal az Osszehason-
lit6 adatokra és a hozamszamitis modszerére tekintettel az alabbiak szerint 4llapitottuk meg:

Az albetét alapteriilete az ingatlan-nyilvantartas szerint 33 m?
Az albetét fajlagos négyzetméter ara 257 576,- Ft/m?
8 500 000,- Ft

Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve

A fenti ért€k brutt6 érték, amely tartalmazza a mindenkori 4fa mértékét is és azt a feleknek
kell egymaés kozott elszamolnia, annak megfeleléen, hogy alanyai-e az 4fa kornek.

Az ingatlan felépitményének értéke 6 830 000 Ft
Az ingatlanhoz tartoz6 telekhanyad szdmitott értéke 1 670 000 Ft
Budapest, 2017. majus 15.
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Varosgazdalkodasi Igazgatd-
sag Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Bocskai 0t 39-41. ) megbizta a Buda-Hold
Kfi-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos at 14. ) a 2550/9/A/1 helyrajzi szaimu, Budapest XI.
keriilet, Budadrsi it 105. — Pannonhalmi ut 1. szam alatti alagsori miiterem értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiilsé kzremikod6t (alvallalkozot) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mérnoki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. )
szakértd céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

Az értékelést megbizott alvallalkozo tarsasag részér8l Horvath Gyorgy igazsagiigyi ingatlan-
forgalmi szakértd ( eng.sz.: 4847/1996 ) 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 informacidok

Megbiz6 rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap masolatokat és a rendelke-
zésre 4l16 alaprajzot.

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

Helyszini szemle

2017. majus 11-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is ké-
szitettiink. Ezek a mellékletek k6zott megtalalhatdak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fennalld, de ismeretlen szennyezés, szennyezd-
désekért felel6sséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informaciokat, szakértdi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valénak fogadtuk el. Szamos megallapitisunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatiroztunk meg. Azon szakterilleteken, amelyek specidlis ismereteket igényelnek,
munkdank sordn csak a (kompetens) szakértdi anyagokbol, tanulmanyokbdl szdrmaz6 informa-
ciokra alapoztuk az értékelést.
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhets, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepld részadatok &nalléan nem hasznalthatéak
fel, azok csak a végsé érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtokldsa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilonGsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alairo
vagy azzal kapcsolatban 1év6 személyek vagy azon cégek személyazonossiga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhaté nyilvanossagra harmadik
fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikécié mas formajan keresztiil
a Budapest F6véros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Varosgazdalkodasi Igazgatosa-
ga irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

A meghatarozott érték kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatok fel.

Jogi koriilmények

Jogi természetl tigyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkoz6 jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbiz6tdl kapott informacidkra tdmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesitheték és nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszeril eljarassal ne lehetne tisztazni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

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

Jogi vizsgélatot az 4tadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilme-
nden nincs tudomasunk, ezekért felelsséget nem vallalunk.

A kornyezetvédelmi ¢€s talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértot
nem vontunk be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték
megallapitasanal ezt a tényezOt nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékel6 a megbizasban foglalt céltol és feltételektsl nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostol eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizdt errdl tajékoztatni, €s a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a mddositott megbizasnak megfelel6en eljarni.

Szakmai szabilyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelen, a szakmai sztenderdek el6irasai €s a
jogszabalyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbiz6é megbizasaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felelésség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatét, vagy az informécid kozvetitdjét, ezek hidnyaban a megbizét terhelik.
Tényként kezelt, mas szakért6 altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazd szakanyag felhasznalasabdl adédé hibakért feleldsséget nem valla-
lunk.

Felelosség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetben bekovetkezett barmilyen nemii
valtozéasokért — bontas, gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megval-
tozdsa, gondatlansag, funkciotal eltérd haszndlat, allagromlas, milszaki-fizikai clvaltozas, en-
gedeély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

Rejtett hibak

Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Szakértoi fliggetlenség, objektivitas

Az értékelOknek személyes érdekiik nem fizédik 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 vevo és eladd kozti
alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt kévetden 0j értékbecslés készitése sziikséges.
A meghatarozott érték 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 tudomaséra csak megbiz¢ irasbeli hozzéjarulasaval hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

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

Az értékbecslést a TEGOVA 4ltal javasolt médszerek, az EVS 2009. 2012. Eurépai Ertékelési
Szabvany ( az Eurdpai K6z0sség tagallamaiban miik5d6 hivatalos vagyonértékeldk altal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési utmutatdjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel médositott 26/2005 (VIIL.11) szamu és
25/1997. (VIIL.1) szam@ PM. rendeletben el8irt modszertani elveknek és kdvetelményeknek,
valamint a hatalyban 1év6 jogszabalyi el6irasoknak megfelelden készitettiik el.

Az értekelést 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 szabdlyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapita-
sahoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem flizédik, tovabba hogy a munkadij és a
megallapitasok kozott semmilyen fiiggbség nem 4ll fenn.

A piaci érték: egy adott iddpontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények kozott a legnagyobb valosziniiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az elad6, mind a vevd tajékozottan, onérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatésa alatt. A piaci érték megéllapitasanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellden hosszu id6 all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatarozasahoz a hdrom nemzetkézileg elfogadott és hasznalt értékelési
modszer koziil valasztott, lehetdség szerint minimum két médszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

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

Az 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés els6sorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hidnyadban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A modszer {6 1€pései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozasa.

Ertékmodosité tényezék meghatérozésa, elemzése.

A fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

DU AW

e Az Osszehasonlité vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmaz6 alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen eltérd szélsd értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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* Az elemzéskor az értékeloének az §sszehasonlitds alapjaul szolgald ismérveket alaposan
meg kell ismernie, ¢és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilénboz6 értékformak és jogok kozott korrekcids tényezoket
kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité adasvételi drakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

* Az elemzett Gsszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben més volu-
men mérészamok vagy kapacitasi szdmok (tanterem, korhazi 4gy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatodak.

e A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositéd tényezok figye-
lembevételével torténik. Ertékmodosité tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolya-
sold tényezd veheto fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az
értékmaddositd tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktura

- Kornyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

e Az értékelésben az értékmodositd tényezOk koziil az értéket jelentbsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodosité hatasukat szamszerten is meg
kell hatarozni. Az értékmodositéd tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositdsa utan kialakulé fajlagos
érték és az ingatlan méretének (volumene, kapacitisa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé Osszehasonlité adat
nem all rendelkezésre, a fenti mddszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kilon is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapti megkozelités

A hozamszamit4son alapulo értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertil6 kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szar-
maz0 tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
bérbe adhatésag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol szarmaz6 rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok felhasznaldsaval
hatarozzuk meg. Az 6sszehasonlitd adatokbo! korrekcids tényez6k alkalmazasaval teriiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatdarozunk meg. A tényleges, vagy szdmitott bevéte-
lekbdl levonjuk a bérlére 4t nem harithat6, rendszeres kiadasokat és a kihasznélatlansagbdl
adédo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata ha-
nyadosa. Az alkalmazott tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingat-
lantdl, mint befektetéstdl a piaci szerepl6k altal elvart megtériilési rataval egyenld.
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Jelen dokumentacioban az egyszerlsitett szamitasi modszer, a kozvetlen tokésités modszere
keriil alkalmazasra. A kozvetlen tokésitéshez a szakért6 altalaban egy évnek az idszak végén
jelentkezd jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzaramlast. A szamitas 1é-
pései:

1. A potencidlis éves bevétel meghatirozasa

2. Az éves bevétel meghatarozasa a kihasznaltsag figyelembevételével

3. Az éves tényleges bevétel meghatirozasa a milik6dési koltségek levonasaval
4. Az éves tényleges jovedelem tOkésitése

Ujraeléallitasi koltségszamitas

A nettd pétlasi koltségszamitas lényege, hogy az ingatlan Gjra-eldallitasi koltségébdl (mely az
EKS legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 mul4sa miatti avulast,
majd ehhez kell hozzéadni a felépitményekhez tartoz6 foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a méd-
szer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 16v6, vagy karosodott 1éte-
sitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas médszer nem
all rendelkezésre.

A mddszer 16 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatirozasa.

3. Avulasok szamitésa.

4. A felépitmény ujra-el6allitasi koltségébol az avulas levondsa és a telekértékkel vald
Osszegzése.

- A foldteriilet értékét annak iires 4llapotban valo értékelésével kell megéllapitani, vagy a
piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kiilénleges esetben a ho-
zamszamitason alapulé médszer szerint.

- A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6-
pontjaban a meglévéd funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megold4sok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal poétolhatéak lennének. Az tGjraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan jrateremtésének koltségeit kell eldira-
nyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol. A pétlasi és az wjraépitési koltség
egylittesen: jra-eldallitasi koltség.

- Az ujra-eldallitasi koltségen minden ténylegesen felmeriilé koltséget kell érteni. Ezeket
a koltségeket a tényleges €pitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

- Az épiilet Gjra-eldallitasi koltségébe az épiiletgépészetet €s a belsdépitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

- Az ujra-elballitasi koltség altalanos forgalmi ad6t nem tartalmazhat.

- Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeib6l vagy annak kényv szerinti értékébol
indexélassal levezetett tjra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatéan dokumentaltak.

z Az avulds a id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Hirom f6 eleme: a fizikai romlas, a funk-
cionalis avulas és a koérnyezeti avulas. Az avulési elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki
nem javithat6ak.

- Az Ujra-eloallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel névelve adodik
eredményiil a koltségalapon szamitott forgalmi érték.
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Ertékelt ingatlan:

Budapest, XI. kertilet, Budadrsi ut 105. alagsor 1. — hrsz.: 2550/9/A/1

AZ INGATLANOK AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. keriilet Budadrsi ut 105. —
Pannonhalmi 1t 1. alagsor

Az ingatlan megnevezése: miterem

Helyrajzi szama: 2550/9/A/1

Az ingatlanhoz tartoz¢ telek teriilete: 440 m?

Az albetét alapteriilete: 33 m?

K6z0s tulajdoni hanyad: 76/1.000

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

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDKESE
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A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, annak kézponti részét6l tavolabb, a kertilet leg-
forgalmasabb féttvonala mentén helyezkedik el.

Targyi ingatlan szlikebb kdrnyezetében jellemzéen lakéingatlanok, tagabb kémyezetben koz-
intézmeények, kereskedelmi egységek és irodahazak is taldlhatok. A keriilet ezen része jellem-
z6en az 1950-es években épiilt altalaban 3-4 szintes, hagyomanyos szerkezeti kialakitast lako
funkcidju épiiletekkel beépitett.

Az ingatlan kozvetlen megkdzelitése a jelenlegi tuthalozatot figyelembe véve kivalénak
mondhaté, az ide vezetd utak megfeleld allapotu. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolatu
jardak segitik, gépkocsival torténé parkirozas a mellékutcakban kozteriileten megoldottnak

tekinthetd.
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Ertékelt ingatlan: Budapest, X1. keriilet, Budaérsi ut 105. alagsor 1. — hrsz.: 2550/9/A/1

Mivel az ingatlan egy forgalmas fout mentén helyezkedik el, igy nemcsak gépkocsival, hanem
tomegkozlekedési eszkozokkel is nagyon jol megkdzelithetd.

Kozvetlen kdrnyezetében az alapfokii ellatast biztosito tizletek és szolgaltatasok, orvosi rende-
16, gyogyszertar, 6voda, iskola tavolabb helyezkedik el, infrastrukturalis ellatottsaga kedvezot-
len.

AZ EPULETEK ADATAI

A szabadonill6, saroktelek ingatlanon 1év6 lakéépiilet alagsor + magasfoldszint + két emele-
tes, lapostetds, hagyomanyos téglaépitésti. A vélhetben 1960-as években épiilt ingatlan a nagy
forgalmu Budadrsi ut és Pannonhalmi ut sarkén helyezkedik el. Az épiiletben 1év6 lakasok és
a miiterem is a hatsokertb6l nyild 1épcs6hazbdl kozelitheték meg. Az alagsorban a miiterem
helyiségen kiviil még a lakok altal hasznalt taroldk, valamint a Budadrsi ut fel6l megkozelit-
het6 garazs kertilt kialakitasra.

Alapozas Valdszinisithetden szilard savalapok

Felmend falazat Hagyomanyos tégla

Fodémek Vasbeton gerendak kozotti béléstestes fodém

TetOszerkezet, héjalas Lapostetd, bitumenes lemez héjalassal

Kiils6 feliiletek Terméskd labazat felett szinezett hoszigeteld
burkolat a magasfoldszinttél.

Nyilaszaro szerkezetek Jellemzden tipus fa ajtok, kapcsolt gerébtokos szar-
nyu ablakok mazolt kivitelben

Altalanos mindsités Koranak megfelel6 allapotik, a k6zos hasznélati
teriiletek burkolatai és felilletképzései feljitasra
szorulnak. 2009-ben cs6torés kovetkeztében a mii-
teremben talalhatd fiirdészoba valaszfala megsiily-
lyedt, itt repedés lathatd. Javasoljuk a gépészeti
halézat feliilvizsgalatat.
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Budadrsi ut 105. alagsor 1. — hrsz.: 2550/9/A/1

A HELYISEGEK ADATAI

Megkozelithetdség, elhelyezkedése A 1épcsohazbol nyild alagsori koézlekeddn keresztiil
kozelithetd meg. Bejarati ajtd egyszarnyu felGjitisra
szoruld nyilaszaro.

Alapteriilete A tulajdoni lap és felmérés szerint 33 m?
Belmagassaga: 2,80 m.
Bevezetett k6zmiivek Az ingatlanra a viz, villany és szennyviz k6zmi be-

vezetesre kertilt. Az ingatlan villanyéraval rendelke-
zik. Az épiilet 6sszkozmiives.

Flités Hétarolos elektromos kalyha.

Meleg vizellatas Vezetékes vizellatas, valamint meleg viz a fiird6-
szobaban elhelyezett villanybojlerrel biztositott

Helyiség A konyhabdl nyilik a kamra, miiterem. Miiterembél
pedig a WC-s fiird6kéaddal ellatott flird6szoba.

Nyilaszarok Tipus faszerkezetek, festett kivitelben.

Bels6 feliiletek Miteremben a bérld elkezdte a hatarold falak és

fodém hoszigetelését kartonpapirral, illetve kb. 2
cm-es hungarocellel. .Fiirdoszobaban korbe csem-
peburkolat. A falak t6bbi része festett..

Padléburkolatok Miteremben PVC-n hajopadld, a 16bbi helyi-
ségben mm. lap

Mindsités Teljes felijitast igényel a miiszaki allapota.

Egyéb A vizsgélt helyiség a helyszini szemle id6pontjaban
hasznositott.

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megallapitasa volt. A forgalmi
ért€k meghatirozasara a targyi ingatlan esetében a piaci 6sszehasonlitdé modszert és a ho-
zamalapu szdmitds modszerét alkalmaztuk.

Az 6sszehasonlitd adatok modszerével torténé értékelés soran hasonld helyiségek adatait sz-
szegyUjtottiik, a kovetkezo tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsigok alapjan korrigaltuk a
fajlagos értéket.

A hasonl6sag optimalis esetben az elhelyezkedés, a méret, a miiszaki paraméterek, esztétikai
allapot, jogi helyzet teriiletén értend6. Térekedni kell arra, hogy a felhasznalt adatok minél
tobb paraméter esetén hasonloak legyenek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott.
Az adatgylijtés sordn elséként a hasonlé tipusd ingatlanok kézott a kdzvetlen kdrnyezetben
kerestiink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutén vettiik szamitasba a
tobbi paramétert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre 4ll megvaldsult adat, akkor azt
kell hasznalni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacrdl kell gytjteni informaciét
(hirdetésekbdl).
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Ertékelt ingatlan:

Budapest, XI. keriilet, Budaérsi Gt 105. alagsor 1. — hrsz.: 2550/9/A/1

Az 6sszehasonlité ingatlanok — mint szamtalan esetben - t6bb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz6it6]. Ezeket az eltéréseket a szokdsos mddon az értékelt ingatlanra ,,rdvetit-
ve” a szamolas soran korrekciokkal kezeltiik.

Els6 1épésben, ha kindlati dradatokat alkalmazunk, Gigy az adatok kinalati jellege miatt -15%-
kal korrigaljuk mindegyik kindlati arat, majd vizsgaltuk az elhelyezkedést, a méretet, a koz-
milvesitettséget és a fizikai allapotot a targyi ingatlanhoz képest.

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK
ELEMZESEVEL
Vizsgélt ingatlan 0-1 0-2 03
Bp. XI. ker. Buda- | Bp. XI. ker. Buda- | Bp. XI. ker. Brassé Bp. XI. ker.
Helvszin orsi it 105. miite- Orsiut 31/c., Iro- | utca, foldszinti, utcai | Barackfa utca,
Y rem megnevezésii dahazban iroda- | bejaraty, irodahelyi- | funkcidja miite-
helyiség egység ség rem, tetotéri
Udvari bejarati, } Bels6 Iépcséhaz-
alagsori miiterem, | Onallo szinten, a 3. bdl megkozelit-
téglaépiiletben, négy | emeleten légkondi- Kozvetlen utcai hetd, tetbtéri
helyiségbd! allo, cionalt iroda, bejaraty, foldszinti miiterem, zu-
Leiras teljes feldjitasra egyedi cirkofiités- | irodaegység, tégla hanyzéval, tea-
szorulé ingatlan, sel, 6nallo villany- | épiiletben, j6 miisza- | konyhaval, jé
koézmiivek: viz, vil- | oOraval és parkold ki allapoti. miiszaki allapot,
lany (6nalldé méré- hellyel klimaval rendel-
draval), csatorna. kezik
Tényleges alapteriilet
33 130 70 32
(m2)
Ingatlan ara (Ft) 49 500 000 24 130 000 14 800 000
Adat forrésa / idépontja Kinalati aradat Kinalati aradat Kinalati aradat
2017. 2017. 2017.
Kinalati arrés miatti -15.0% -15.0% -15.0%
korrekcid ’ ’ i
Fajlagos alapar (Ft/m2) 336 595 323 654 293 007 393 125
Méddosito tényezok
] XI. ker. Budadrsi it
Elhelyezkedés alagsor 0.0% 5.0% -5.0%
i et Lépcs6hazbol nyild
Megkozelithetdség alagsori kozleked6 -10,0% -15,0% -10,0%
Alapteriilet 33 15.0% 10,0% 0,0%
Kozmiivesitettsége villany, viz, csatorna -5.0% 0,0% 0,0%
elektromos hétarolds
Fiités, melegviz kélyha, villanybojler -5,0% 0,0% 0,0%
Fizikai allapot feltjitand allapott -15,0% -15,0% -15,0%
Miiteremként van
, nyilvéntartva, de
Egyéb lakasként is haszno-
sithatd 5,0% 5,0% 0,0%
Osszes médositis -15,0% -20,0% -30,0%
Modositott alapar 261 566 275 106 234 406 275188
Az ingatlan értéke: 261 566,- Ft/m? * 33 m?
Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlito adatok elemzésével 8 631 689

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltat6 Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 12. oldal



Ertékelt ingatlan:

Budapest, XI. keriilet, Budadrsi ut 105. alagsor 1. — hrsz.: 2550/9/A/1

Az ingatlanokhoz tartozé telekhanyad értékének szamitasa:

Megbizé az albetét értékelését kategorianként is kérte, kiilon bontva a felépitmény és a telek
ért€két. A kiadott értéktanusitvanyban szereplé érték egyiitt tartalmazza a felépitmény és a
telek értekét, azonban a Megbiz6i kérés értelmében a telek eszmei értékét kiilonbontva is
megadjuk azzal, hogy csupan teoretikus megosztas lehetséges a két dolog egymastdl valo el-

valaszthatatlansaga okan.

2550/9/A/1 hrsz,
Telek mérete (m?) 440
Tulajdoni hanyad 0,076
Albetéthez tartozo telekhanyad ( m?) 33,44
Fajlagos telekar ( Ft/m?) 100 000
Korrekcid a beépitettség miatt: -50%
Az ingatlan értékében megjelend telekar ( Ft ) 1672 000
Ingatlanhoz tartozé telekhanyad értéke kerekitve (Ft) 1 670 000
AZ INGATLANOK ERTEKE A HOZAMSZAMITAS ALAPJAN
Mennyisé Egysé =
(m};) | Gumnosy|  Osszer®)
Bevételek
Alapteriilet 33
iaci bérleti dij 66 000
Kihasznéltsag 85% 56 100
Eves bevétel 12 hé 673 200
Koltségek
A tulajdonos fenntartési koltségei Eves bevétel 3% 20 196
Menedzselési koltségek Eves bevétel 3% 20 196
Felujitasi koltségalap Eves bevétel 3% 20 196
Eves osszes koltség 60 588
Eves bevétel 612 612
Tokeésitési rata 7,32 %
Az ingatlan értéke a hozamszamitas médszerével 8369 016
Tokésitési/hozam rita osszetétel becslése

Megnevezés datum érték (%)

BUBOR 12 hé 2017.05.12 0,32%

tranzakcids koltségek 2017.05.12 0,50%

ingatlanpiaci kockazat prémiuma 2,00%

tipus kockazat alagsori miterem 2,50%

regionalis kockazat Budapest, XI. ker. 2,00%

Hozam rita 2017.05.12 7,32%
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Budadrsi it 105. alagsor 1. — hrsz.: 2550/9/A/1

AZ INGATLANOK PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathaté tehat, hogy az egyes értékelési modszerek alapjan meghatarozott forgalmi értékek
elfogadhato mértékben térnek el egymastol.

A szakért6 altal megallapitott értékek koziil mindkettd érték helyes és koziiliikk a szakértd hi-
vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen sullyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két érté-
kelési modszer szamtani kozépértékét fogadom el, mint redlis piaci értéket.

Osszehasonlité adatokbdl szamitott forgalmi érték 8 631 689 Ft
Hozamszamitds alapjan szamitott forgalmi érték 8 369 016 Ft
Szamtani kozépérték 8 500 353 Ft
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 8 500 000 Ft

A fenti érték brutto érték, amely tartalmazza a mindenkori afa mértékét is és azt a feleknek
kell egymas kozott elszamolnia, annak megfelel6en, hogy alanyai-e az afa kérnek.

Az ingatlan felépitményének értéke 6 830 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozo telekhdnyad szamitott értéke 1 670 000 Ft

Budapest, 2017. majus 15.

(,\'\'%‘4-‘::’ ot
KISS-LEJZER GABOR HORVATH GYORGY
€/ngvezetfj okl. magasépitd lizemmérndk
BUDA-BOLD Villalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
¢és Szolgaltatd KFT. okl. ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd

eng. szam: 4847/1996

Melléklet:  Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok masolatai
Alaprajz
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Budadrsi 1t 105. alagsor 1. — hrsz.: 2550/9/A/1
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Budaérsi it 105. alagsor 1. — hrsz.: 2550/9/A/1

A helyiség bels6 €s kiils6 kialakitasat és elhelyezkedését bemutat6 fotok
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