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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET MENESI UT 28-30. ( HRSZ.: 4955/1/B/32 ) SZAM ALATTI
14 M? ALAPTERULETU, GARAZS MEGNEVEZESU HELYISEG FORGALMI
ERTEKERE
A vizsgalt tarsashézi albetét forgalmi értékét 2017. majus 30-1 hatarnappal az 6sszehasonlito
adatokra és a hozamszamitds modszerére tekintettel az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Az albetét alapteriilete 14 m*
Az albetét fajlagos négyzetméter ara 142.857,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt bruttd piaci értéke kerekitve 2.000.000,- Ft

A fenti érték bruttd érték, amely tartalmazza a mindenkori 4fa mértékét is és azt a feleknek kell
egymas kozott elszamolnia, annak megfelelden, hogy alanyai-e az afa kornek.

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza a 77/10.000 tulajdoni hanyad alapjan hozzatartozo te-
lekhanyad forgalmi értékét:

Az ingatlan felépitményének értéke 1 380 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozo telekhanyad szamitott értéke 620 000 Ft

Budapest, 2017. majus 30.
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KISS-LEIZER GABOR REMENYI KRISZTINA
ligyvezetd épitészmérndk
BUDA-H Vallalkozas Szervezési szakkozgazdasz
¢és Szolgaltaté KFT. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakért6
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. eng. szam: 9629/2011
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest F6varos XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Varosgazdalkodasi Igazgatdséag,
Vagyongazdéalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. ) megbizta a Buda-Hold
Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. ) a 4955/1/B/32 helyrajzi szamiu, Budapest, XI.
keriilet, Ménesi ut 28-30. szam alatti garazs megnevezésii ingatlan értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiilsé kézremiik6dot (alvallalkozot) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mémdki Iroda Kft. ( 1025 Budapest I1I. keriilet Vérhalom utca 40. ) szak-
¢ért6 céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

Az értékelést megbizott alvallalkozo tarsasag részér6l Reményi Krisztina igazsagiigyi ingatlan-
forgalmi 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 felhasznall informaciok

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

Beszereztiik: a szabalyozas terv masolatat, 6sszehasonlit6é adatokat, 1égi fotot és egyéb doku-
mentumokat.

Helyszini szemle

2017. aprilis 11-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is ké-
szitettlink. Ezek a mellékletek kozott megtalalhatoak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fennallo, de ismeretlen szennyezés, szennyezddé-
sekért felel6sséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informaciokat, szakértéi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valdénak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hataroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specialis ismereteket igényelnek, mun-
kank sorén csak a (kompetens) szakértdi anyagokbol, tanulméanyokbdl szarmazo informaciokra
alapoztuk az értékelést.
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepl6 részadatok 6nalléan nem hasznalhatdak fel,
azok csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal
jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiillondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird vagy
azzal kapcsolatban 1évé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a
személyek kapcesolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasdgokra vagy szerve-
zetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhaté nyilvanossagra harmadik fél sza-
mara prospektus, hirdetés, PR, hirk6zlés, vagy a kommunikacié mas forméajan keresztiil a Bu-
dapest F6varos XI. keriilet Ujbuda Onkorményzata, Polgarmesteri Hivatal Vérosgazdalkodasi
Igazgatosag, Vagyongazdalkodasi Osztaly irdsos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetii tigyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallé kételezettségekkel kapcso-
latosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap
adataira, és a megbizotdl kapott informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztik, hogy a tulajdo-
nosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesithetok és nincsenek olyan megko-
tések, amelyeket egyszeri eljarassal ne lehetne tisztdzni, hacsak az értékelés masként nem em-
liti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben talal-
hat6 alapadatok a megbiz6 adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapulnak.
Feltarasokat, statikai és diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizs-
gélatokat nem végeztiink, az nem képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tGilmenéen nem végeztiink. Az ingatlan for-
galomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden
nincs tudomasunk, ezekért felel¢sséget nem véallalunk.

A kornyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértét nem
vontunk be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték meg-
allapitasandl ezt a tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltdl és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostol eltéréd megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovabbi-
akban a fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfelelden eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek elbirasai és a
jogszabalyok betartdsa mellett jartunk el, minden esetben a megbizd megbizasaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informacidk valddisagaért feleldsség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informécio kdzvetitdjét, ezek hidnyaban a megbizét terhelik.

Tényként kezelt, mas szakért altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazoé szakanyag felhasznélasabol adodo hibakért felelosséget nem vallalunk.

Felelosség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kvetden bekdvetkezett barmilyen nemi val-
tozasokért — bontas, gazdasagi-erkélcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti koriillmények megvalto-
zasa, gondatlansdg, funkciétol eltérd haszndlat, dllagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, enge-
dély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Szakértoi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeloknek személyes érdekiik nem fiizddik az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz, par-
tatlansdgukat semmi sem befolydsolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezo elle-

nére is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevo €s elado kozti alku
soran alakulhat ki.

Ervényesség

A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt kovetden 1j értékbecsles készitése sziikséges.
A meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznélhatdk fel.

Irat- és dokumentacio kezelés

Az értékbecslés készitése soran tudomasunka jutott adatokat €s informéaciokat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudomaséara csak megbizé irdsbeli hozzajarulasaval hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

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

Az értékbecslést a TEGOVA 4ltal javasolt médszerek, az EVS 2012. Eur6pai Ertékelési Szab-
vany ( az Eurdpai K6zosség tagallamaiban miik6dé hivatalos vagyonértékelok altal alapitott
szervezet ) vagyonértékelési utmutatdjdnak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai szerint,
megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel médositott 26/2005 (VIII.11) szdmu és
25/1997. (VIIL.1) szamu PM. rendeletben eldirt modszertani elveknek és kévetelményeknek,
valamint a hatalyban 1év6 jogszabdlyi el6irasoknak megfelelden készitettiik el.

Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszolgal-
tatas alapjan készitettiik el. Az értékelést a szakma altalanosan elfogadott hazai és nemzetko6zi
szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapitasahoz
semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem flizédik, tovabba hogy a munkadij és a meg-
allapitasok kozott semmilyen fiiggdség nem 4ll fenn.

A piaci érték: egy adott id6pontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények k6zo6tt a legnagyobb valdszintiséggel ér-
tékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevd tajékozottan, 6nérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A piaci érték megéllapitasanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellden hosszi id6 all rendelkezésre.
A piaci érték meghatdrozasdhoz a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési mod-
szer koziil valasztott, lehetdség szerint minimum két modszer elemzésével szitkséges meghata-
rozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2012. javaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel kozelitheté meg:

Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Osszehasonlité adatok elemzésén alapul6d értékelés elsGsorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hianyaban kinélati adatoknak a vizsgalt esetre
vald kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval térténik.

A modszer £6 1épései:

Az alaphalmaz kivélasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatirozasa.

Ertékmodosito tényezék meghatarozésa, elemzése.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

n CAER B2 P

e Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell el-
végezni, ahol a f6ldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlan-
nal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentsen eltéré széls6 értékeket az elemzés soran
figyelmen kiviil kell hagyni.
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e Az elemzéskor az értékelonek az Gsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos
értékformékat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6sz-
szehasonlitani, illetve a kiilonboz6 értékformak €s jogok kozott korrekcids tényezoket kell
alkalmazni. Az Osszehasonlitd adasvételi arakat az altalanos forgalmi ado nélkiil kell fi-
gyelembe venni.

e Az elemzett Osszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérészamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhato6ak.

e A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodosité tényezok figyelem-
bevételével torténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényez6 vehet6 fel, amely az 6sszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzd. Az érték-
modositd tényezdk koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kormyezeti szempontok

- Alternativ hasznositds szempontjai

- Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

e Az értékelésben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmddositd hatdsukat szamszerlien is meg
kell hatarozni. Az értékmobdosito tényezOk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

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

Jovedelem vagy hozam alapi megkézelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szar-
mazd tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbdl szarmazé rendszeres bevételeket, bér-
leti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 0sszehasonlité adatok felhasznalasaval hata-
rozzuk meg. Az 6sszehasonlité adatokbol korrekcids tényezdk alkalmazasaval teriiletegységre
vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatdrozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbol
levonjuk a bérlére at nem harithato, rendszeres kiadasokat €s a kihasznalatlansagbol adodo at-
lagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa.
Az alkalmazott tékésitési kamatlab - az ingatlan funkci6ja alapjan - az adott ingatlantdl, mint
befektetéstol a piaci szereplok altal elvart megtériilési rataval egyenld.
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Jelen dokumentacidéban az egyszertisitett szamitasi modszer, a kbzvetlen tdkésités modszere
keriil alkalmazasra. A kézvetlen tokésitéshez a szakértd altalaban egy évnek az idészak végén
jelentkezo jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzdramlast. A szamitas 1épé-
sei:

1. A potencialis éves bevétel meghatarozasa

2. Az éves bevétel meghatarozasa a kihasznaltsag figyelembevételével

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

Ujraeloallitasi koltségszamitas

A nettd potlasi koltségszamitas 1ényege, hogy az ingatlan Gjra-el6éllitasi koltségébdl (mely az
EKS legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 milasa miatti avulast,
majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a mod-
szer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 16v6, vagy karosodott 1éte-
sitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas mddszer nem
all rendelkezésre.

A modszer {6 1épései:

A telekérték meghatarozasa.

A felépitmény (jraépitési vagy pétlasi koltségének meghatarozasa.

Avulasok szamitésa.

A felépitmény ujra-eléallitasi koltségébdl az avulds levonasa €s a telekértékkel vald
Osszegzése.

bl

- A foldteriilet értékét annak ilires allapotban valo értékelésével kell megéllapitani, vagy a
piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld mddszer, vagy kiilonleges esetben a ho-
zamszamitason alapulé médszer szerint.

- A potlasi koltség olyan szerkezeteket €s épitési munkat takar, amellyel az értékelés 1d6-
pontjaban a meglévd funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az ujraépitési kolt-
ségben a meglévo szerkezetek valtozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell eléiranyozni,
fiiggetlentiil azok jelenlegi hasznosuldsatol. A pétlasi és az ujraépitési koltség egylittesen:
ujra-eloallitasi koltség.

- Az Gjra-eldallitasi koltségen minden ténylegesen felmeriild koltséget kell érteni. Ezeket a
koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

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

- Az ujra-eldallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

- Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibodl vagy annak konyv szerinti értékébdl in-
dexalassal levezetett Gjra-eldallitasi ért€k csak kivételes esetben fogadhat6 el. Ilyen eset
lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket megbiz-
hatéan dokumentaltak.

- Az avulds a id6 mulasa miatti értékcsdkkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funk-
cionalis avulas és a kornyezeti avulas. Az avulési elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki
nem javithatoak.

- Az tjra-eldallitasi koltséget az avultsdggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik
eredményiil a koltségalapon szamitott forgalmi érték.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 8. oldal



Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Ménesi ut 28-30. hrsz.: 4955/1/B/32

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime:

Budapest XI. keriilet
Ménesi ut 28-30. pinceszint

Az ingatlan megnevezése: garazs helyiség
Helyrajzi szama: 4955/1/B/32
Az ingatlanhoz tartozo telek teriilete: 5.015 m?

Az albetét alapteriilete: 14 m®

K6z0s tulajdoni hanyad: 77/10.000

Az ingatlan tulajdonosa:

Budapest XI. keriileti Onkormanyzat
tulajdoni hanyad: 1/1

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

A vizsgalt garazs helyiséget befogadd épiilet Budapest XI. keriiletében, annak Gellérthegy el-

nevezesi részén, a Ménesi Gt 28-30. szamu, 4955/1 hrsz-1 ingatlanon helyezkedik el.

Targyi ingatlan szilikebb kérnyezetében jellemzben csaladi hdzas és tarsashazas lak¢ ingatlanok,

tavolabb kozintézmények is talalhatdak. A keriilet ezen része jellemzbéen az 1930-as éveket
kévetden épiilt be 2-3 szintes, hagvomanyos szerkezeti kialakitasfi lakd funkciojn épiiletekkel.

Az ingatlan k6zvetlen megkozelitése a jelenlegi uthalozatot figyelembe véve jonak mondhato,
az ide vezet6 utak megfelel6 allapoti. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolatu jardak segi-

tik, gépkocsival torténé parkirozas a kozteriileten megoldottnak tekinthetd.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Jénos ut 14.)
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Ménesi 0t 28-30. hrsz.: 4955/1/B/32

Az ingatlan keriileten beliili elhelyezkedésébol adoddan személygépkocsival és témegkozleke-
dési eszkozokkel is jol megkozelithets. Tomegkozlekedési eszkozok: Somlodi dton kdzlekedd
27-es jelli busz, Villanyi uton kozleked6 240-es, 253-as és 960-as jelii autobuszok, 17-es és 61-
es jelt villamosok, amelyek megalloi kb. 400-500 méteren beliil elérhetdek.

Kézvetlen kdrnyezetében az alapfoku ellatast biztositd {izletek és szolgaltatasok, orvosi ren-
deld, gyogyszertar, 6voda, iskola kb. 500 méteren beliil megtalalhatok, a XI. kertilet kozponti
része és az Onkormanyzat is viszonylag kozel, kb. 1 kilométeren beliil érheté el.

AZ EPULET ADATAI

A helyiséget befogad6 ingatlanon pince (f6ldszint) + 3 emeletes beépitésii, lapos tet6s kialaki-
tasu, hagyoményos téglaépitési, kb. az 1900-as évek masodik felében épitett lakoépiilet all. Az
épiiletben 1évo emeleti lakasok a belsd, zart 1épcséhazon at megkozelithetdek. Az épiilet f61d-
szintjén (ingatlan nyilvantartas alapjan pinceszint) udvari gépkocsi tarolok, 1 db lakdas és egyéb
nem lakascélu helyiségek keriiltek elhelyezésre.

Alapozas Valo6szinisithetben szilard savalapok
Felmend falazat Hagyomanyos tégla
F6démek Szilard, vasbeton szerkezetli fodém

Tetdszerkezet, héjalds | Lapos tetd, valdszintsithetden bitumenes csupaszlemez fedés

Kiils6 feliiletek Pince-foldszint klinker téglaburkolatd, emeleti szinteken
simitott vakolat

Nyilaszard szerkezetek | Jellemzden egyesitett szarnyt fa ablakok vagy a tulajdonosok al-
tal mér kicserélésre keriilt milanyag szerkezetek

Altaldnos mindsités Koranak megfelel¢ allapotu, karbantartott épiilet

Buda-Hold Véllalkozas Szervezési és Szolgaltato Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 10. oldal



Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Ménesi 1it 28-30. hrsz.: 4955/1/B/32

A HELYISEG ADATALI

Megkozelithetdség, el-

Belso, zart udvarrol megkozelitheté gépkocsi tarolo.
Az ingatlan nyilvantartas (2017.03.27-i tulajdoni lap) szerint

helyezkedése pinceszinti, a val6sagban azonban a bels6 udvar terepszintjéhez
viszonyitva foldszinti elhelyezkedésti.
A kapunal mért nyilds 2 méter, a helyiség szélessége 2,60 m.
Alapteriilete 14 m?, belmagassag: 2,00 m.

Bevezetett kozmlivek

Villany
( A lakéépiiletben: viz, villany, csatorna, gaz biztositott )

Fuatés

Nincs kiépitett fiitési rendszer

Meleg vizellatas

Vizellatas nincs

Helyiségek 1 db helyiségbdl allo garazs

Nyilaszarok Elektromos, felnyil6 fém kapu

Belsé feliiletek Festett falak

Padléburkolatok Simitott beton

Mindsités Kozepes miiszaki allapotu helyiség.

Egyéb A vizsgalt helyiség elhelyezkedése és alaprajzi kialakitasa alap-
jén gépkocsi tarold funkciora alkalmas bels6 udvari, foldszinti
helyiség.

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megallapitasa volt. A forgalmi
értek meghatarozasara a targyi ingatlan esetében a piaci dsszehasonlité mdodszert és a hozam-
alapt szamitas modszerét alkalmaztuk.

Az dsszehasonlité adatok modszerével torténd értékelés soran hasonld helyiségek adatait 6sz-
szegyljtottiik, a kovetkez tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan korrigaltuk a
fajlagos értéket. A hasonldsag optimalis esetben az elhelyezkedés, a méret, a miiszaki paramé-
terek, esztétikai allapot, jogi helyzet teriiletén értend6. Térekedni kell arra, hogy a felhasznalt
adatok minél t6bb paraméter esetén hasonléak legyenek. Természetesen, van rangsor a para-
méterek kotott. Az adatgytijtés soran elséként a hasonld tipust ingatlanok kézott a kézvetlen
kornyezetben kerestiink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutdn vettiik
szamitasba a tobbi paramétert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre all megvaldsult
adat, akkor azt kell hasznalni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kindlati piacrol kell gyGjteni
informacidt (hirdetésekbol). Az értékelés soran 1 db 2017 évi kinalati dradatot hasznaltunk fel,
amely esetben -10% mértékii kindlati arrés miatti csokkentést alkalmaztunk, tovabba 2 db 2016.
évben megvaldsult konkrét adasvételi adatot hasznaltunk fel, amely esetekben az eltelt id6 alap-
jan +5% mértéki korrekciot alkalmaztunk. Az 6sszehasonlit6 ingatlanok — mint szamtalan eset-
ben - t6bb paraméterben eltértek a vizsgalt ingatlan jellemz6it6l. Ezeket az eltéréseket a szoka-
sos modon az értékelt ingatlanra ,,ravetitve” a szamolas soran korrekciokkal kezeltiik. Vizsgal-
tuk az elhelyezkedést, megkozelithetoséget, méretet, kozmiivesitettséget és a fizikai allapotot a
targyi ingatlanhoz képest.

Buda-Hold Vallalkozéas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 11. oldal



Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. kertilet, Ménesi ut 28-30. hrsz.: 4955/1/B/32

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

ELEMZESEVEL
Vizsgalt ingatlan 0-1 0-2 0-3
Bp. XI. ker. Ménesi | Bp. L. ker. Alko- | Bp. XI. ker. Nagy-

ut 28-30. foldszinti,

tas utca, fold-

sz616s utca 37.

Bp. XI. ker. Petzval

elemzésével

Helyszin udvari gardzs helyi- | szinti 1 all4sos | alagsori garizs he- u utcg = al.ag’sorl
. . . garazs helyiség
ség garazs lyiség
Kiils6, utcai, el6-
Zart belsé udvari, l;:ﬁ;zozgefggz:_ Kiils6, utcai, elokert-
tarsashaz foldszint- | Utcai bejarati, 1 | » GAESOM B2~ | 1) megkozelithetd,
S, E— P | e . razs helyiség tégla- A
jén 1évo gépkocsi ta- | allasos gardzs he- | . =, alagsori garazs he-
. . e i épiiletben, feldji- e MW
rold, 1930-as évek- | lyiség 6nallo tég- - - lyiség tégla épiilet-
. b Pl ) i tandé miiszaki 4l- .
Leiras ben épiilt tégla épii- | laépiiletben, egy . . 1. | ben, felajitando mii-
L e e lapot, megkozeli- - i
letben, egy helyiség- | helyiségbdl all, Y szaki allapotil, meg-
Ry ) , 7 . | tés biztositasa be- Sl W
bol all, atlagos élla- | atlagos allapoti, o kozelités biztositisa
bl A ity DS ruhazast igényel, e
potu, kdzmiivek: vil- | kozmii: villany. |, =~ =" beruhazast igényel,
kézmiivek: villany, N
lany. . ) kozmiivek: villany.
viz (fogyasztas-
mérd dra nincs)
Alapteriilet (m2) 14 13 20 17
Ingatlan ara (Ft) 1 800 000 1 860 000 1 700 000
Adat forrsa / idépontia Kinalati aradat Onk. adasvételi Onk. adasvételi
pony 2017. tényadat 2016. tényadat 2017.
Kindlati drres/ elteltids -10,0% 5,00% 0,00%
miatti miatti korrekcid
Fajlagos alapar (Ft/m2) 107 422 124 615 97 650 100 000
Mddosito tényezok
Elhelyezkedés XI. ker. Ménesi it -5,0% -5,0% -5,0%
Epiileten beliili helye | foidszinti 0,0% 5,0% 5,0%
bels6 zéart udvarrél
Megkozelithetoség megfeleléen megko-
zelithetd 0,0% 15,0% 15,0%
Alapteriilet 14 0,0% 0,0% 0,0%
Kozmiivesitettsége villany 0,0% -5,0% 0,0%
Fizikai allapot atlagos 0,0% 10,0% 10,0%
Eovéb korlatozott befoga-

& déképesség 0.0% -10,0% -7.5%
Osszes médositis -5,0% +10,0% +17,5%
Modositott alapar 114 433 118 385 107 415 117 500
Moédositott bruttd alapar 145 330
Az ingatlan brutto értéke a piaci dsszehasonlito adatok

¢ ing p i 2034622

Az ingatlanhoz tartozo telekhdnyad értékének szamitdsa:

Megbizé az albetét értékelését kategorianként is kérte, kiilon bontva a felépitmény és a telek
értékét. A kiadott értéktanusitvanyban szerepld érték egyilitt tartalmazza a felépitmény és a telek
értékét, azonban a Megbizoi kérés értelmében a telek eszmei értékét kiilonbontva is megadjuk
azzal, hogy csupan teoretikus megosztas lehetséges a két dolog egymastol val6 elvalaszthatat-

lansaga okan.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési €s Szolgaltato Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.)
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Ménesi 0t 28-30. hrsz.: 4955/1/B/32
Telek mérete ( m? ) 5015
Tulajdoni hényad 0,00770000
Lakéshoz tartozo telek ( m? ) 38,615500000
Fajlagos telekar ( Ft/m?) 80 000
Korrekci6 az osztatlan k6z6s tulajdon és a beépitettség miatt: -80%
Az ingatlan értékében megjelent telekar ( Ft) 617 848,0000

| Ingatlanhoz tartozo telekhianyad értéke kerekitve (Ft) 620 000

AZ INGATLAN ERTEKE HOZAMSZAMITASSAL
Meannyiség Egység Osszeg
m2) | Frm2.k6.%) F)
Bevételek |
alapteriilet I 14
‘Onkorményzat bédeti szerzédése alapjan 16 573
Kihasznaltsdg 75% 12 430
'Osszesen 12 430
Eves bevétel 1216 149 157
Koltségek
A tulajdonos fenntartasi koliségei | Eves bevétel 3% 4475
Menedzselési koltségek Eves bevétel 3% 4475
Felijitdsi koltségalap Eves bevétel 3% 4475
Eves osszes koltség 13 424
Eves bevétel 135 733
Tékésitési réta 8.79%
Az ingatlan netts értéke hozamszimitissal 1544174
Tokésitési/hozam rita sszetétel becslése

Megnevezés ditum érték (%)

BUBOR 12 hd 2017.05.30]  029%

tranzakcios koltségek 2017.05.30]  050%

ingatlanpiaci kockdzat prémiumal 2.50%

tipus kockdzat gépkocsi tirold 4,00%

regionilis kockazat Budapest, XI_ ker. 1.50%

Hozam rata 2017.0530]  8.79%

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathat6 tehat, hogy az egyes értékelési mddszerek alapjan meghatarozott forgalmi értékek el-
fogadhaté mértékben térnek el egymastol.

Buda-Hold Véllalkozas Szervezési és Szolgaltato Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.)
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Ménesi Gt 28-30. hrsz.: 4955/1/B/32

A szakértd altal megallapitott értékek koziil mindkettd érték helyes €s koziiliik a szakértd hiva-
tott eldonteni, hogy melyik értéket milyen sillyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két értéke-
lési médszer szamtani kozépértékét fogadom el, mint redlis piaci értéket.

Osszehasonlité adatokbol szamitott forgalmi érték 2034 622 Ft
Hozamszamitas alapjan szdmitott forgalmi érték 1961 101 Ft
Szamtani kozépérték 1997 862 Ft
Az ingatlan brutto becsiilt piaci értéke kerekitve 2 000 000 Ft

A fenti érték brutté érték, amely tartalmazza a mindenkori afa mértékét is €s azt a feleknek kell
egymas kozott elszamolnia, annak megfeleléen, hogy alanyai-e az afa kdrnek.

Az ingatlan felépitményének értéke 1 380 000 Ft
Az ingatlanhoz tartoz6 telekhanyad szamitott értéke 620 000 Ft

Budapest, 2017. méajus 30.
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Melléklet:  Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok masolatai
Alaprajz
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Ménesi ut 28-30. hrsz.: 4955/1/B/32

Befogadé épiilet és megkozelithetség

—

w1
L
L]

A helyiség belso kialakitasat és elhelyezkedését bemutatd fotok
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