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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET FRAKNO UTCA 16/A. PINCESZINTI
( HRSZ.: 3302/33/A/180 ) SZAM ALATTI 12 M? ALAPTERULETU, RAKTARHELYISEG
MEGNEVEZESU INGATLAN FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt tarsashazi albetét forgalmi értékét 2017. majus 22-ei hatarnappal az 6sszehasonlitd
adatokra és a hozamszamitas mddszerére tekintettel az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Osszehasonlité adatokbol szamitott forgalmi érték 486 929 Ft
Hozamszamitas alapjan szamitott forgalmi érték 514 800 Ft
Szédmtani kozépérték 500 865 Ft
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 500 000 Ft

A megallapitott érték altalanos forgalmi adot nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA
koteles, az altalunk megallapitott érték nettd, AFA nélkiili 6sszegnek tekintendo.

Az ingatlan felépitményének értéke 410 000 Ft
Az ingatlanhoz tartoz¢ telekhanyad szamitott értéke 90 000 Ft

Budapest, 2017. méajus 22.
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¢és Szolgaltato KFT. igazsagligyi ingatlanforgalmi szakértd
1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. eng. szam: 9629/2011

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 2. oldal




Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Frakné utca 16/A. pinceszinti helyiség hrsz.: 3302/33/A/180

KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Véarosgazdalkodasi Igazgato-
sag, Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. ) megbizta a Buda-
Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos 1it 14. ) a 3302/33/A/180 helyrajzi szamu, Buda-
pest, XI. Keriilet, Frakn6 utca 16/A. pinceszinti raktarhelyiség megnevezésii ingatlan 12 m?
alapteriiletli helyiségrészének értékelésével.

A feladat teljesités¢hez a Buda-Hold Kft. kiilsé kozremiik6d6t (alvallalkozot) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mémoki Iroda Kft. ( 1025 Budapest I keriilet Vérhalom utca 40. )
szakértd céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

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

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbiz6 rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap masolatokat és a rendelke-
zésre all6 alaprajzokat.

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

Helyszini szemle

2017. méjus 8-an helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is készi-
tettlink. Ezek a mellékletek k6z6tt megtalalhatdak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fennalld, de ismeretlen szennyezé€s, szennyezo-
désekért felelosséget nem véallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informacidkat, szakértdi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valénak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hataroztunk meg. Azon szakterilleteken, amelyek specidlis ismereteket igényelnek,
munkank sordn csak a (kompetens) szakértéi anyagokbol, tanulmanyokbol szarmazo informa-
cidkra alapoztuk az értékelést.
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

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

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird
vagy azzal kapcsolatban 1évé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasidgokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhat6 nyilvanossagra harmadik
fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikacié mas formajan keresztiil
a Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Polgarmesteri Hivatal Varosgazdalkodasi Igazgatdsag,
Vagyongazdalkodasi Osztdly irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetil ligyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbiz6tdl kapott informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleloek és értékesithet6k és nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszerii 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 megbiz6 adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapulnak.
Feltarasokat, statikai és diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizs-
galatokat nem végeztiink, az nem képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmen6en nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetl korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tiilme-
nden nincs tudomasunk, ezekért felelosséget nem vallalunk.

A kornyezetvédelmi és talajvizsgilat 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 tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltdl és feltételekt6]l nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostol eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleloen, a szakmai sztenderdek elbirasai és a
jogszabdlyok betartdsa mellett jartunk el, minden esetben a megbiz6 megbizasaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valddisagaért felel6sség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informéacid kozvetitdjét, ezek hidnyaban a megbiz6t terhelik.
Tényként kezelt, mas szakértd altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabol ad6édo hibakért felel6sséget nem valla-
lunk.

Felelosség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle sordn tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemi
valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkdlcsi avulas, gazdasagi-kérnyezeti koriilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkciotol eltérd hasznilat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, en-
gedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felel6sséget nem vallalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért felelosséget nem vallalunk.

Szakértéi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeloknek személyes érdekiik nem fiiz6dik az értékelés targyat képezé ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolyédsolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényez6

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 kovet6en 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 tudomésara csak megbiz6 irasbeli 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
Szabvany ( az Eurdpai K6z6sség tagallamaiban miikod6 hivatalos vagyonértékel6k altal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési utmutatdjanak moddszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel modositott 26/2005 (VIII.11) szama és
25/1997. (VIII.1) szamt PM. rendeletben el6irt modszertani elveknek és kévetelményeknek,
valamint a hatdlyban 1év6 jogszabalyi el6irasoknak megfelelden készitettiik el.

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

A piaci érték: egy adott iddpontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci korilmények k6zott a legnagyobb valdsziniiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az elado, mind a vevé tajékozottan, 6nérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatésa alatt. A piaci érték megallapitasanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellden hosszh id6 all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatarozasahoz a harom nemzetkézileg elfogadott és hasznalt értékelési
modszer kozill valasztott, lehet6ség szerint minimum két modszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2012. javaslata alapjan az eszkdzérték harom modszerrel kozelitheté meg:
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés

Az 8sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti iligyletek arainak, ezek hidnyaban kindlati adatoknak a vizsgélt esetre
valé kiterjesztésével, 6sszehasonlitdsaval torténik.

A modszer £0 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztésa.

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

Ertékmédosito tényez6k meghatérozésa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

St [ st 1 =

e Az Osszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmaz6 alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentésen eltérd szélso értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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e Az elemzéskor az értékeldének az Osszehasonlitas alapjaul szolgalé 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 kiilonboz6 értékformak és jogok kozott korrekcids tényezoket
kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité adasvételi arakat az altaldnos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

e Az elemzett Gsszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatirozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérdszamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatoak.

e A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezok figye-
lembevételével torténik. Ertékmodosité tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolya-
solo tényezd vehetd fel, amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzé. Az
értékmdodositéd tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgélni kell:

- Miszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktura

- Kdrnyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

e Az értékelésben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszeriien is meg
kell hatarozni. Az értékmodositd tényez6k alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositdsa utan kialakulo fajlagos
érték és az ingatlan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkoz6 Osszehasonlité adat
nem 4all rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
is értékelhetoek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertil$ kiaddsok kiilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a beldle szar-
mazo0 tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
bérbe adhatésag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol szdrmaz6 rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok felhasznalasaval
hatdrozzuk meg. Az §sszehasonlité adatokbdl korrekcids tényez6k alkalmazisaval teriiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatdrozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevéte-
lekbdl levonjuk a bérlére 4t nem harithato, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol
adodo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség €s a tOkésitési rata ha-
nyadosa. Az alkalmazott t6késitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingat-
lantol, mint befektetéstdl a piaci szerepl6k altal elvart megtériilési rataval egyenld.
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Jelen dokumentéacidban az egyszerisitett szamitasi modszer, a kdzvetlen t6késités modszere
keriil alkalmazasra. A kozvetlen tdkésitéshez a szakértd altalaban egy évnek az idészak végén
jelentkezd jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzaramlast. A szamités 1é-
pései:

1. A potencialis éves bevétel meghatarozasa

2. Az éves bevétel meghatarozasa a kihaszndltsag figyelembevételével

3. Az éves tényleges bevétel meghatarozasa a mikodési koltségek levonasaval
4. Az éves tényleges jovedelem tOkésitése

Ujraeléallitasi koltségszamitas

A nett6 potlasi koltségszamitas Iényege, hogy az ingatlan ujra-eldallitasi koltségébol (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 miitirgynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas médszer nem
all rendelkezésre.

A modszer 16 1épései:

A telekérték meghatarozasa.

A felépitmény ujraépitési vagy pétlasi kdltségének meghatarozasa.

Avulésok szamitasa.

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

= M E

- A foldteriilet ért€két annak iires allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kiilénleges esetben a ho-
zamszamitason alapulé modszer szerint.

E A potlasi kéltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6-
pontjdban a meglévd funkcidk (de esetleg mas szerkezetek €s miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal pétolhatéak lennének. Az ujraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan Wjrateremtésének koltségeit kell eloira-
nyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosuladsatol. A pdtlasi és az ujraépitési koltség
egyiittesen: Ujra-elddllitasi koltség.

- Az ujra-eléallitasi koltségen minden ténylegesen felmeriilé koltséget kell érteni. Ezeket
a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

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

- Az Gjra-el64llitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

- Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kényv szerinti értékébol
indexalassal levezetett Gjra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhat6 el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatéan dokumentaltak.

s Az avulas a id6 mulasa miatti értékcsSkkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funk-
cionalis avulds és a kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki
nem javithatoak.

- Az tjra-eloallitasi koltséget az avultsaggal csdkkentve és a telekértékkel ndvelve adddik
eredményiil a koltségalapon szamitott forgalmi érték.
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Frakn6 utca 16/A. pinceszinti helyiség hrsz.: 3302/33/A/180

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. keriilet
Frakno utca 16/A. pinceszint
Az ingatlan megnevezése: raktar helyiségrész
Helyrajzi szama: 3302/33/A/180
Az ingatlanhoz tartozé telek teriilete: 2.257 m?
Az albetét alapteriilete: dsszesen 70 m?

a teljes albetét Osszesen 5 db helyiség-
bol 4ll a valésagban: 3 db 12 m?-es és
2 db 17 m?-es alapteriilet nagysaggal.
A 2 db 17 m? nagysagi és 2 db 12 m?
nagysagu helyiségrész értékesitésre
keriilt. Az Onkormanyzat tulajdoné-
ban marad6 12 m? nagysagh helyiség-
rész képezi az értékelés targyat.
K6z6s tulajdoni hanyad: Osszesen 70/10.000

a 12 m? nagysagi helyiségrész vonat-
kozasaban 12/10.000

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

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Frakné utca 16/A. pinceszinti helyiség hrsz.: 3302/33/A/180

A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, az egyik legforgalmasabb kézlekedési utvonala,
a Tétényi ut mellett, a Frakn6 utcaban talalhatd, a Frakné utca 12A-16B szam alatti t6bb 1ép-
csohazas lakdépiilet pinceszintjén. Megkozelitése a 16/A szam alatti 1épcséhaz feldl torténhet.

Targyi ingatlan sziikebb kornyezetében jellemzOen laké és kereskedelmi ingatlanok, tagabb
kornyezetben kozintézmények, irodahdzak és bevasarlokézpont is talalhatoak. A keriilet ezen
része jellemzdéen az 1970-es években épiilt paneles szerkezeti kialakitasu 10 emeletes laké-
funkciodju épiiletekkel, illetve csaladi hazas és kis lakasszamu lakdépiiletekkel beépitett.

Az ingatlan k6zvetlen megkozelitése a jelenlegi uthalézatot figyelembe véve jonak mondhatd,
az ide vezetd utak megfelelé allapotuak. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolati jardak
segitik, gépkocsival térténd parkirozas az épiilet mogotti lakotelepi kiépitett parkoléban meg-
oldottnak tekinthetd. Mivel az ingatlan a keriilet egyik foutvonal melletti részén helyezkedik
el, igy nemcsak gépkocsival, hanem tomegkozlekedési eszkozokkel is nagyon jol megkozelit-
hetd. Tomegkozlekedési eszkdzok: a Tétényi Gton kdzlekedd 7-es, piros 7-es jelil autébuszok
és az M4 jelli metrd, amelyek megalloinak tavolsaga kb. 50-200 méter.

Kozvetlen kémyezetében az alapfoku ellatast biztositd tizletek és szolgaltatasok, orvosi rende-
16, gyégyszertar, 6voda, iskola megtalalhatok és a XI. keriilet kozponti része és az Onkor-
manyzat is viszonylag kdzel, kb. 3 km-en beliil elérheto.

AZ EPULET ADATAI

A helyiséget befogado ingatlanon pince + foldszint + 10 emeletes, paneles szerkezeti kialaki-
tast, kb. az 1970-es, 80-as években épiilt lakdépiilet all. Az épiiletben 1évo f6ldszinti és eme-
leti szinteken 1év6 lakasok a belsd, zart 1épcséhazon at megkozelithetéek. Az épiilet pince-
szintjén tarold helyiségek talalhatdk.

Alapozas Valdszintisithetéen co6lop alapok gerendaraccsal

Felmen6 falazat Paneles szerkezet, amely utélagosan hoszigetelve
lett (panelprogramos héaz)

Fodémek Vasbeton szerkezetli fodém

Tetoszerkezet, héjalas Nem jarhato lapos tetd, valdsziniisithetéen bitumenes
csupaszlemez héjalassal

Kiilso feliiletek Hoszigetelt, vakolt, szinezett feliilet

Nyilaszaré szerkezetek Kicserélésre keriilt, hoszigetel6 {ivegezésli, milanyag
nyilaszardk, a pince szinti ablakok fém keretszerkeze-
tlek.

Altalanos mindsités Felujitott, karbantartott, j6 allapotd épiilet.

A HELYISEG ADATAI

Megkozelithetség, elhelyezkedé- | A vizsgalat targyat képezd helyiségrész a Fraknd utca

se 16/A. szam alatti 1épcsdhaz fel6l megkozelithetd rak-
tarhelyiség. Az utcai terepszinthez viszonyitva pince
szinti elhelyezkedésti.
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Frakné utca 16/A. pinceszinti helyiség hrsz.: 3302/33/A/180

Alapteriilete

az albetét alapteriilete dsszesen 70 m?

a teljes albetét dsszesen 5 db helyiségbdl all a valosagban: 3 db
12 m®-es és 2 db 17 m?-es alapteriilet nagysaggal.

A 2 db 17 m? nagysagn és 2 db 12 m® nagysagh helyiségrész
értékesitésre keriilt.

Az Onkormaényzat tulajdonaban maradé 12 m? nagysagu helyi-
ségrész képezi az értékelés targyat.

Bevezetett kozmuvek

villany, 6néllo fogyasztasméro villanydraval nem rendelkezik a
helyiség. ( Az épiiletben: viz, villany, csatorna, tavfiités, gz
biztositott )

Futés

nincs kiépitve

Meleg vizellatas

nem biztositott

Helyiségek 1 db 12,00 m? nagysagu helyiség.

Nyilaszarok acélszerkezetl ajtd €s 1 db szalagablak ( fém szerkezet 1 rtg-Gi
livegezes )

Belso feliiletek festett beton

Padléburkolatok simitott beton

Mindsités Kozepes allapoti helyiség

Egyéb A vizsgélt helyiség elhelyezkedése, paneles szerkezete ¢és abla-
kos kialakitasa ellenére is csak raktar vagy miihely funkciéra
alkalmas

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megallapitasa volt. A forgalmi
érték meghatarozasara a targyi ingatlan esetében a piaci 6sszehasonlité modszert és a hozam-
alapt szamitas modszerét alkalmaztuk.

Az bsszehasonlité adatok modszerével torténd értékelés soran hasonlé helyiségek adatait 6sz-
szegyljtottiik, a kovetkez6 oldalon 1évé tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan
korrigaltuk a fajlagos értéket. A hasonldsag optimdlis esetben az elhelyezkedés, a méret, a
miiszaki paraméterek, esztétikai allapot, jogi helyzet teriiletén értend6. Torekedni kell arra,
hogy a felhasznalt adatok minél tobb paraméter esetén hasonléak legyenek. Az adatgytijtés
sordn elsoként a hasonlo tipusi ingatlanok kozott a kozvetlen kdrnyezetben kerestiink adato-
kat, majd sziikitettlik a keres€st a méret alapjan, és ezutan vettiikk szamitasba a tobbi paramé-
tert. Azt az elvet kdvettiik, hogy ha rendelkezésre a1l megvaldsult adat, akkor azt kell hasznal-
ni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacrdl kell gyiijteni informaciot (hirdetések-
bol).

Az értékelés soran 2 db, Onkormanyzat altal rendelkezésre bocsatott, 2016. évben megvalo-
sult konkrét addsvételi adatot hasznaltunk fel, amely esetekben az eltelt id6 alapjan +2,5%
mértékii korrekciot alkalmaztunk, valamint 1 db 2017 évi ( a vizsgalt helyiséggel megegyez6
kialakitast ) dradatot hasznaltunk fel, amely esetében korrekcié alkalmazasa nem volt sziiksé-
ges. Az Osszehasonlitd ingatlanok — mint szamtalan esetben - tobb paraméterben eltértek a
vizsgalt ingatlan jellemz6itl. Ezeket az eltéréseket a szokasos mddon az értékelt ingatlanra
»ravetitve” a szamolas soran korrekcidkkal kezeltiik. Vizsgaltuk az elhelyezkedést, megkoze-
lithetdséget, méretet, kozmivesitettséget és a fizikai allapotot a targyi ingatlanhoz képest.
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Frakné utca 16/A. pinceszinti helyiség hrsz.: 3302/33/A/180

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

ELEMZESEVEL
Vizsgalt ingatlan 0-1 0-2 0-3
i BP' XL !(er. Mé- Bp. XI. ker. Bp. XI. ker.
Bp. XI ker. Frakné | ricz Zsigmond | poicica8 | Fraknd utea 16A
Helyszin utca 16A. pinceszinti | kortér 14. pince- . - . . S .
. . . o pinceszinti raktar | pinceszinti raktar
raktar helyiség szinti miihely he- . .
. helyiség helyiség
lyiség
Bels6 udvarrol | Bels6 lépcs6haz- | Bels lépeséhaz-
T nyil6 lejarat, pincei | bol, majd pincei | bdl, pincei kbzle-
Bire11cseoi Etli)zcliil::?iz(’ibgi kozieked6 folyosd- | kozlekedorol ked6 folyosordl
Iposér(')l meekézelithe- rol megkozelitheté | megkozelithetd, | megkdzelithetd,
276 inceszii i rakidr- mithely helyiség | pinceszinti raktar | pinceszinti raktar-
he,lp isée 10 emeletes tégla épiiletben, helyiség tégla helyiségek 10
Leiras an-gl & giile tben. kisze- felujitand6 miisza- | épiiletben, koze- emeletes panel
P " mﬁI; Jaki éll,a ot ki allapoti, kéz- pes miiszaki épiiletben, kozepes
pk(‘)'zmﬁvek' villgn ’ miivek: villany | allapoti, kozmi- | miiszaki allapot,
(fogyas ztés;nér('i éi,a (fogyasztasméré | vek: villany (fo- | kdzmiivek: villany
m.fz’ s), ablaka van ora nincs), szell6- | gyasztasmérd ora | (fogyasztasmérd
? ) zb6nyilas, ablak nincs), ablak ora nincs), ablak
van. nincs. van.
Alapteriilet (m2) 12 m2 14 17 58
Ingatlan ara (Ft) 500 000 680 000 2122 000
A VR BT Onk. addsvételi | Onk. adasvételi | Onk. adasvételi
PonY tényadat 2016. | tényadat2016. | tényadat 2017.
Eil(;elt id® miatti korrek- 2.5% 2,50% 0.0%
Fajlagos alapar (Ft/m2) 38 064 36 607 41 000 36 586
Moddosito tényezdk
XI. ker. Frakno utca,
Elhelyezkedés, épiilet j0 éllapoti panel épii-
let 0,0% 0,0% 0,0%
AT TP héazon beliili megk6ze-
Megkozelithetdség lités 0.0% 0.0% 0.0%
Alapteriilet 12 0,0% 0,0% 10,0%
Kozmiivesitettsége villany 0,0% 0,0% 0,0%
Flités, melegviz nincs 0,0% 0,0% 0,0%
Ablak van 0,0% 5,0% 0,0%
Fizikai allapot atlagos 5,0% 0,0% 0,0%
Egyéb nincs 0,0% 0,0% 0,0%
Osszes modositds 5,0% 5,0% 10,0%
Moddositott alapar 40 577 38438 43 050 40 245
Az ingatlan netté becsiilt értéke a piaci dsszehasonlité adatok elemzésével: 486 929
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Frakné utca 16/A. pinceszinti helyiség hrsz.: 3302/33/A/180

Az ingatlanhoz tartozo telekhanvad értékének szdmitsa:

Megbizé az albetét értekelését kategorianként is kérte, kiilon bontva a felépitmény és a telek
értékét. A kiadott értéktantsitvanyban szerepld érték egyiitt tartalmazza a felépitmény és a
telek értékét, azonban a Megbizdi kérés értelmében a telek eszmei értékét kiilonbontva is
megadjuk azzal, hogy csupan teoretikus megosztas lehetséges a két dolog egymastol valo el-

valaszthatatlansaga okan.

Telek mérete ( m?) 2257
Tulajdoni hanyad 0,00120000
Lakashoz tartozo telek ( m?) 2,708400000
Fajlagos telekar ( Ft/m?) 100 000
Korrekcid az osztatlan kdzds tulajdon és a beépitettség miatt: -65%
Az ingatlan értékében megjelend telekar ( Ft ) 94 794,0000
Ingatlanhoz tartozé telekhdnyad értéke kerekitve ( Ft) 90 000
AZ INGATLAN ERTEKE HOZAMSZAMITASSAL
Mennyiség Egység Osszeg
(m2) (Ft/m2.h.%) (1))
Bevetelek
alapteriler | 12
Bérleti dij az 6sszehasonlité adatok alapjan 450 5 400
Kihasznaltsag 55% 2970
Osszesen 2970
Eves bevétel 12 hé 35 640
Koltségek
A tulajdonos fenntartasi koltségei Eves bevétel 3% 1069
Menedzselési koltségek Eves bevétel 3% 1 069
Feltjitasi koltségalap Eves bevétel 3% 1 069
Eves osszes koltség 3208
Eves bevétel 32432
Tokésitési rata 6.30%
4z ingatlan nettd értéke hozamszdmitdssal 514 800
Tokésitési/hozam rita 6sszetétel becslése
Megnevezés ditum érték (%)
BUBOR 12 ho 2017.05.19 0,30%
tranzakcids kéltségek 2017.05.19 0,50%.
mngatlanpiaci kockazat prémiumal 2,00%
tipus kockdzat pinceszinti raktirhelyiség 2,00%
regiondlis kockazat Budapest, XI. ker. 1,50%
Hozam rata 2017.05.19 6.30%
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Frakné utca 16/A. pinceszinti helyiség hrsz.: 3302/33/A/180

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathato tehat, hogy az egyes értékelési modszerek alapjdn meghatarozott forgalmi értékek
elfogadhaté 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 reélis piaci értéket.

Osszehasonlit6 adatokbol szamitott forgalmi érték 486 929 Ft
Hozamszamitas alapjan szamitott forgalmi érték 514 800 Ft
Szamtani kozépérték 500 865 Ft
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 500 000 Ft

A megallapitott érték altalanos forgalmi adét nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA
koteles, az altalunk megéallapitott érték nettd, AFA nélkiili 6sszegnek tekintendd.

Az ingatlan felépitményének értéke 410 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozé telekhanyad szamitott értéke 90 000 Ft

Budapest, 2017. méjus 22.
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Melléklet:  Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok masolatai
Alaprajzok
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Frakno utca 16/A. pinceszinti helyiség hrsz.: 3302/33/A/180

Befogadd épiilet, megkozelithetdség és a helyiség belsé kialakitasa
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