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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET FADRUSZ JANOS UTCA 5.
(HRSZ.: 4376/0/A/4 ) SZAM ALATTI ALAGSORI, 43 M2 ALAPTERULETU, MUHELY
MEGNEVEZESU HELYISEGRE FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt tarsashazi albetét forgalmi értékét 2018. januar 17-ei hatarnappal az §sszehasonlito
adatokra és a hozamszamitas modszerére tekintettel az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Az albetét alapteriilete az ingatlan-nyilvantartas szerint 43 m?
Az albetét fajlagos négyzetméter ara 183.721,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt brutté piaci értéke kerekitve 7.900.000,- Ft

A megallapitott érték altalanos forgalmi adét tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA kéte-
les, az 4ltalunk megallapitott érték bruttd, AFA-val novelt 6sszegnek tekintendd.

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza a 235/10.000 tulajdoni hanyad alapjan hozzatartozd
telekhanyad forgalmi értékét:

Az ingatlan felépitményének értéke 5300 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozé telekhanyad szamitott értéke 2 600 000 Ft

Budapest, 2018. januar 17.
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févéros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Véarosgazdalkodasi Igazgato-
sag Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Bocskai ut 39-41. ) megbizta a Buda-Hold
Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. ) a 4376/0/A/4 helyrajzi szami, Budapest, XI.
keriilet, Fadrusz Janos utca 5. szdm alatti alagsori miihely helyiség értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiils6 kdzrem(ikod6t (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 alvallalkoz6 tarsasag részérél Horvath Gyorgy igazsagiigyi ingatlan-
forgalmi szakért6 ( eng.sz.: 4847/1996 ) hajtotta végre.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan jelen 4llapotbeli valos piaci értékének megallapitasa, 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 allo alaprajzokat.

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

Helyszini szemle

2018. januar 10-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is ké-
szitettiink. Ezek a mellékletek kozott megtalalhatoak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fennalld, de ismeretlen szennyezés, szennyezo-
désekért feleldsséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informaciokat, szakértdi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valénak fogadtuk el. Szamos megéllapitisunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatdroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specidlis ismereteket igényelnek,
munkank sordn csak a (kompetens) szakért6i anyagokbol, tanulméanyokbol szarmazé 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 szerepld részadatok &nalléan nem hasznalhatoak
fel, azok csak a végs6 érték kialakitdsat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtokldsa nem vonja maga utdn a nyilvanossigra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilonsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alairo
vagy azzal kapcsolatban 1évé személyek vagy azon cégek személyazonossiga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasigokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhat6é nyilvdnossagra harmadik
fél szamaéra prospektus, hirdetés, PR, hirk6z1és, vagy a kommunikécié mas formajan keresztiil
a Budapest Févaros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Viarosgazdalkodasi Igazgatosa-
ga irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

A meghatdrozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatdk fel.

Jogi koriilmények

Jogi természetli ligyekben nem véllalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbiz6tdl kapott informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesithetdk és nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztdzni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben talal-
hat6 alapadatok a megbizé adatszolgaltatisan é€s 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 vizsgalatot az 4tadott iratok tanulmanyozasan tGlmenGen nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulme-
nden nincs tudomasunk, ezekért felel6sséget nem vallalunk.

A koémyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakért6t
nem vontunk be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték
megallapitdsandl ezt a tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valé fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokdasostdl eltér, jogszabéllyal ellentétes.
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Szokasostol eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizdt errdl tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a mddositott megbizdsnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés sordn az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek elbirasai és a
jogszabalyok betartisa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért feleldsség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informécio kdzvetitsjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.
Ténykeént kezelt, mas szakértd altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
kezteteéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol adodo hibakért feleldsséget nem valla-
lunk.

Felelosség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogét értekeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziltségre vonatkozik. Az értékelést kovetSen bekovetkezett barmilyen nemd
véltozasokért — bontds, gazdasagi-erkolesi avulas, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkciotdl eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvéltozas, en-
gedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért felel6sséget nem vallalunk.

Szakértoi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékelOknek személyes érdekiik nem filizddik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatlansdgukat 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 kovetden 1j értékbecslés készitése szitkséges.
A meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatok fel.

Irat- és dokumentacioé kezelés

Az értékbecslés készitése soran tudomasunka jutott adatokat és informacidkat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudomasara 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 2016. Eurépai Ertékelési
Szabvény (az Eurépai K&z6sség tagallamaiban miik6d6 hivatalos vagyonértékeldk altal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési utmutatéjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel modositott 26/2005 (VIIL11) szamt és
25/1997. (VIIL1) szamu PM. rendeletben eléirt mddszertani elveknek és kdvetelményeknek,
valamint a hatalyban 1év6 jogszabélyi el6irasoknak 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 4ltaldnosan elfogadott hazai és nemzet-
kozi szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapita-
séhoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiiz8dik, tovabba hogy a munkadij és a
megallapitasok k6zo6tt semmilyen fligg6ség nem all fenn.

A piaci érték: egy adott idSpontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények kozétt a legnagyobb valdsziniiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevd tajékozottan, 6nérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A piaci érték megallapitisanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kelléen hosszl id6 4ll rendelkezés-
re. A piaci érték meghatarozasahoz a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési
modszer koziil valasztott, lehet6ség szerint minimum két mddszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel kizelithetd meg:
Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

Az 0sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hidnyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A modszer 6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmoédosité tényezék meghatarozésa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

2 MBS S R s

® Az Osszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentGsen eltérd szélsé értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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e Az elemzéskor az értékeldnek az Gsszehasonlitds alapjaul szolgalé ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos
értekformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonbozo értékformak és jogok kozott korrekcios tényezdket
kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité adasvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

e Az elemzett Gsszehasonlitd 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, korhazi agy, széllodai agy stb.) is
alkalmazhatéak.

e A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezdk figye-
lembevételével torténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolya-
sol6 tényez0 vehetd fel, amely az §sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzd. Az
értékmodositod tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kornyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

o Az értekelésben az értékmodosito tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehetoség van, akkor értékmodosité hatdsukat szamszertien is meg
kell hatdrozni. Az értékmodosito tényez6k alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos
érték és az ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd sszehasonlité adat
nem all rendelkezésre, a fenti mdédszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilén-kiilon is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
is értékelhetoek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertilé kiadasok kiil6nbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szar-
maz0 tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
bérbe adhatésag adatait hasznaljuk fel. A hasznositdsbol szdrmazo6 rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok felhasznalasaval
hatdrozzuk meg. Az dsszehasonlité adatokbol korrekcios tényezék 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 atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség €s a t6késitési rata ha-
nyadosa. Az alkalmazott t6késitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingat-
lantdl, mint befektetéstdl a piaci szereplék altal elvart megtériilési rataval egyenld.
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Jelen dokumentécidban az egyszerisitett szamitasi modszer, a kozvetlen tokésités mddszere
keriil alkalmazésra. A kozvetlen tokésitéshez a szakértd altalaban egy évnek az id6szak végén
jelentkez6 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 meghatarozasa a miikodési kéltségek levonasaval
4. Az éves tényleges jovedelem tokésitése

Ujraeléallitasi koltségszamitas

A nettd pétlasi koltségszamitas lényege, hogy az ingatlan ujra-eldallitasi koltségébdl (mely az
EKS legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé muilasa miatti avulast,
majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé foldtertilet jelenlegi értékét. Ez a méd-
szer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évé, vagy karosodott 1éte-
sitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekhen alkalmazhatd, ha mas madszer nem
all rendelkezésre.

A modszer [ 1épdyed:

A telekérték meghatarozasa.

A fclépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatirozasa.

Avulasok szamitasa.

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

£ BN

- A foldteriilet értékét annak iires allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld madszer, vagy kiilanleges esethen a ha-
zamszamitason alapuld médszer szerint.

- A pOtlasi kOliség olyan szerkezeteket s épltési munkét takar, amellyel az értékelés 1do-
pontjdban a meglévé funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
lcgkiscbb koltséggel, de azonos hasznossaggal potolhatdak leunéuck. Az djraépilési
koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell elbira-
nyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol. A pétlasi és az Gjraépitési koltség
egyiittesen: ujra-el6allitasi koltség.

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

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

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

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

- Az avulas a id6 mulédsa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funk-
cionalis avulas és a kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki
nem javithatdak.

- Az ujra-eloallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adddik
eredményiil a koltségalapon szamitott forgalmi érték.
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Fadrusz J. utca 5. alagsori mihely helyiség hrsz.: 4376/0/A/4

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime:

Budapest XI. keriilet
Fadrusz Janos utca 5. alagsor

Az ingatlan megnevezése: mihely helyiség
Helyrajzi szama: 4376/0/A/4

Az ingatlanhoz tartozé telek terdilete: 25,803 m?

Az albetét alapteriilete: 43 m?

K6z0s tulajdoni hanyad: 235/10.000

Az ingatlan tulajdonosa:

Budapest XI. keriileti Onkormanyzat
tulajdoni hanyad: 1/1

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

By s

Ty A
GEURERTHEGS TN
o
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i

A vizsgélt ingatlan Budapest XI. keriiletében, annak kozponti részén, a Fadrusz utca Bartok
Béla és Bocskai ut kozotti szakaszan, a keriilet egyik legnagyobb féttvonala, a Bartok Béla tit
mentén, a Fadrusz Janos utca 5. szam alatti ingatlanon talalhato.

Targyi ingatlan szlikebb kornyezetében jellemzéen lak6 és kereskedelmi ingatlanok, tigabb
kornyezetben kozintézmények és irodahazak is talalhatoak. A keriilet ezen része jellemzéen az
1900-as évek elején épiilt 3-4 szintes, hagyomanyos szerkezeti kialakitasu laké funkciéju épii-

letekkel beépitett.
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Fadrusz J. utca 5. alagsori mithely helyiség hrsz.: 4376/0/A/4

Az ingatlan kozvetlen megkozelitése a jelenlegi Githalozatot figyelembe véve jonak mondhatd,
az ide vezetd utak megfeleld allapotu. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolata jarddk se-
gitik, gépkocsival torténd parkirozds a kozteriileten, fizetds parkolok teriiletén megoldottnak
tekinthetd.

Mivel az ingatlan egy forgalmas féutak mentén helyezkedik el, igy nemcsak gépkocsival, ha-
nem tomegkozlekedési eszkozokkel is nagyon jol megkozelithet6. Tomegkozlekedési eszko-
z8k: M4 jelii metr6 ( Moricz Zsigmond kortér megallo ), a Bartok Béla uton kézlekedd 18-as,
19-es, 41-es, 47-es és 49-es jeld villamosok vagy a 107E, 7-es vagy 7A jelli autébuszok, ame-
lyek megalldja kb. 100-200 méteren beliil elérhetbek.

Kozvetlen komyezetében az alapfoku ellatast biztosité tizletek és szolgaltatasok, orvosi rende-
16, gyogyszertar, 6voda, iskola megtaldlhatok és a XI. keriilet k6zponti része és az Onkor-
manyzat is viszonylag kdzel, kb. 1 km-en beliil elérhet6.

AZ EPULET ADATAI

v
- - L
—

A zartsoruan, keretesen beépitett ingatlanon egy alagsor + magasf6ldszint + 3 emelet beépité-
sl magastet6s, hagyomanyos téglaépitésii, kb. az 1900-as évek elején épitett lakdépiilet all,
amely a Fadrusz utca Bartok Béla és Bocskai it kdzotti szakaszan helyezkedik el. Az épiilet-
ben 1év6 magasfoldszinti és emeleti lakdsok a belsé udvari korfolyosokrol nyilnak, az épiilet
emeleti szintjei miikd szerkezetli, f6- és mellék 1épcs6hazon at vagy lifttel megkdzelithetek.

Az épiilet alagsori részén az utca feldl megkozelithetd gyakorlatilag tizlet funkcidju helyisé-
gek, a belsé udvari részen pedig tarold helyiségek talalhatdak.
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Fadrusz J. utca 5. alagsori miihely helyiség hrsz.: 4376/0/A/4

Alapozas Valésziniisithet6en szilard sdvalapok

Felmeno falazat Hagyomanyos tégla

Fodémek Téglaboltozatos, acélgerendas- és fa zar6f6dém
Tetoszerkezet, héjalas Magastetd, cserép €és fémlemez fedés

Kiilso feliiletek Simitott vakolat miik6 labazattal

Nyilaszaro szerkezetek

Jellemzden tipus fa ajtok, kapcsolt gerébtokos szar-
nyu ablakok mézolt kivitelben

Altalanos min0sités

Kordnak megfelel6 allapotu, a kozds hasznalata
tertiletek burkolatai és feliiletképzései azonban fel-
ujitandd allapottiak, a homlokzat és tetd karbantar-
tott, j6 miiszaki allapotban van

A HELYISEG ADATAI

Megkozelithetdség, elhelyezkedése

Kdozvetlen utcai bejarattal rendelkezik (kézvetleniil
az épiilet bejarata mellett), az utcatronton fém szcr-
kezetii ivegportalok ( egy ablak és egy bejarat )
vannak.

Alapteriilete

A tulajdoni lap és az alaprajz szerint 43 m.
Belmagassaga 3,00 m.

Bevezetett kozmiivek

Az ingatlanra a viz, villany, szennyviz és gaz kézmi
bevezetésre keriilt. Az ingatlan villany6raval, vizdra-
val és gazdraval ie rendelkezik.

Az épiilet €s a helyiség is 0sszkdzmiives.

Fltés

van kiépitett fiitéei rendezer ( sajat kombi cirké
— lzemkepességél szakérld nem vizsgalia ) , de
a kémény bélelése megoldando.

Meleg vizellatas

van

Helyiségek 1 db helyiségbdl 4ll, amelyben egy szakipari fallal
elvélasztott rész talalhato, ahol a kazan és egy két-
medencés mosogaté van, WC-mosdo is ki van ala-
kitva egy kisebb csatlakozd helyiségben.

Nyilaszarok Fémszerkezetl kiilsé bejarati ajto és iivegportal, il-
letve belsé faszerkezetii nyilaszard

Belso feliiletek Festett nyers tégla burkolat és a vizes helyiségben
csempe burkolat.

Padléburkolatok beton padlé

Mindsités Felujitand6 miiszaki allapoti helyiség.

Egyéb A vizsgalt helyiség a helyszini szemle idépontjdban

nem hasznositott, liresen allt. Kedvezd teriileti és
épiileten beliili elhelyezkedése, alaprajzi kialakitasa
és kozmivesitettsége alapjan kereskedelmi iizlet,
iroda funkcidra is alkalmas.
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Fadrusz J. utca 5. alagsori miihely helyiség hrsz.: 4376/0/A/4

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megéllapitasa volt. A forgalmi
érték meghatarozasara a targyi ingatlan esetében a piaci Osszehasonlitdé moédszert és a ho-
zamalapu szdmitds modszerét alkalmaztuk.

Az Osszehasonlité adatok modszerével torténd értékelés soran hasonld helyiségek adatait 6sz-
szegyUjtottiik, a kovetkezo tablazatba rendeztilk, 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 hasonloak legyenek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott.
Az adatgy(jtés sordn elséként a hasonlé tipusu ingatlanok kozott a kdzvetlen kérnyezetben
kerestiink adatokat, majd sztlikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutan vettiik szamitasba a
tobbi paramétert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre dll megvaldsult adat, akkor azt
kell hasznalni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kindlati piacrol kell gyiijteni informaciot
(hirdetésekbol).

Az Osszehasonlité ingatlanok — mint szdmtalan esetben - tGbb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz3itdl. Ezeket az eltéréseket a szokdsos mddon az értékelt ingatlanra , ravetit-
ve” a szdmoldas sordn korrekcidkkal kezeltiik.

Els6 1épésben, ha kinalati aradatokat alkalmazunk, ugy az adatok kinalati jellege miatt -15 %-
kal korrigaljuk mindegyik kinalati arat, majd vizsgéltuk az elhelyezkedést, a méretet, a kodz-
miivesitettséget és a fizikai allapotot a targyi ingatlanhoz képest.

Az utcai alagsori elhelyezkedés miatt a kevés Gsszehasonlitd adatra tekintettel III. keriileti
tényadat is felhasznalasra keriil, amely hasonléan kedvezd elhelyezkedésii a III. Keriilet koz-
ponti részén talalhaté.
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Fadrusz J. utca 5. alagsori mithely helyiség hrsz.: 4376/0/A/4

ELEMZESEVEL

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

dé miszaki allapotu,
kozmivek: villany,
viz, csatorna, gz

felujitand6 miisza-
ki allapotii, koz-
miivek: villany,

vizesblokk, j6 mii-
szaki allapoth, kéz-
miivek: villany, viz,

Vizsgalt ingatlan 0-1 0-2 0-3
I‘]USSP; XtIc.ak; r;lll:l a(sl(-) Bp. XI. ker. Bartok 351 i(nlc;li(dezo'l\r/{grrgz Bp. III. ker. V4-
Helyszin i ml’illllel e n%ve- Béla 1t alagsori in%eszinti tizlothe. | radi utca, pince-
1€ megr iizlethelyiség | P " szinti helyiség
zésii helyiség lyiség
Kozvetlen utcai Kozvetlen utcai Utcai bejarata
bejarati, iivegporta- (arileimtl, Kozvetlen utcai inceszirfti rak-
! oy &P alagsori lizlethelyi- ol . p .
los, miihely megne- séw téela épiilet- bejaratd, alagsori | tarhelyiség meg-
vezésii helyiség tégla glogla cp iizlethelyiség tégla |nevezésii ingatlan
. o ben, Sanghai mula- | , . N i . i .
. épiiletben, feltjitan- F— épiiletben, iizlettér + | kzepes allapoti
Leirés toként lizemelt,

tégla épiiletben,

kézmiivek: viz,

csatorna, villany,

(fogyasztasmérd ; o a hiito-fiit6 klima. kozepes miiszaki
L= viz, szell6z6 rend- i .
orék vannak). allapoti
Szer.
Tényleges alapteriilet
43 248 51 29
(m2)
Ingatlan éra (Ft) 68 580 000 22 047 244 4 500 000
e . Kinalati aradat Tényadat Tényadat
adaniona vAEiponta 2018, 2017.10. 2017. 11.
Kmalatl. ?.I‘I‘CS miatti 115,0% 5.0% 5.0%
korrekci6
Fajlagos alapar (Ft/m2) 898 395 195 968 544 800 162 931
Médosito tényezd'k
, XI. ker. Fadrusz
Elhelyezkedés utca, alagsori -35,0% -50,0% 5.0%
Megkozelithetdség utcai bejarat 0,0% 0,0% 0,0%
Alapteriilet 43 15,0% 0,0% -5,0%
L . villany, viz, csator-

Kozmivesitetisége na, géz -5,0% 10,0% 10,0%
Fiités, melegviz egyedi cirk6 5,0% 0,0% 5,0%
Fizikai allapot feltjitandé 4llapoti 0,0% -10,0% -5,0%
Egyeb iizlet, iroda is lehet 0,0% 0,0% 0,0%
Egyeb iires 0,0% -20%
Osszes médositis -20,0% -70,0% 10,0%
Moédositott alapar 180 589 199 103 163 440 179 224

Az ingatlan bruttd értéke:

180.589,- Ft/m? * 43 m?

Az ingatlan brutté értéke a piaci 6sszehasonlito adatok elemzésével

7765 327

Az ingatlanhoz tartozé telekhanvad értékének szdmitésa:

Megbizé az albetét értékelését kategdrianként is kérte, kiilon bontva a felépitmény és a telek
ért€két. A kiadott értéktantsitvanyban szerepld érték egyiitt tartalmazza a felépitmény és a
telek értékét, azonban a Megbizdi kérés értelmében a telek eszmei értékét kiildnbontva is
megadjuk azzal, hogy csupan teoretikus megosztas lehetséges a két dolog egymastol vald el-
valaszthatatlansaga okan.
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Fadrusz J. utca 5. alagsori miihely helyiség hrsz.: 4376/0/A/4

Telek mérete ( m?) 1098
Tulajdoni hanyad 0,02350000
Albetéthez tartozo telekhanyad ( m?) 25,803
Fajlagos telekar ( Ft/m?) 200 000
Korrekceid az osztatlan kzos tulajdon és a beépitettség miatt: -50%
Az ingatlan értékében megjelend telekar ( Ft ) 2 580 300
| Ingatlanhoz tartozo telekhinyad értéke kerekitve ( Ft) 2 600 000
AZ INGATLAN ERTEKE HOZAMSZAMITASSAL
Egység
Mennyiség |(Ft/m2.h6,% Osszeg
(m2) ) ¥
Bevételek
alapreriilet 43
Onkorményzat bérleti dij tablazata alapjan 1500 64 500
Kihasznéltsag 80% 51 600
_Osszesen 51 600
Eves bevétel 12 b6 619 200
Koltségek
A tulajdonos fenntartasi koltségei Eves bevétel 4% 24 768
Menedzselési koltségek Eves bevétel 3% 18 576
Felbjitasi kéltségalap Eves bevétel] 25% 154 800
Eves 6sszes koltség 198 144
Eves bevétel 421 056
Tokésitési rata 6.59%
Az ingatlan netté értéke hozamszimitdssal | 6 389 317
Az ingatlan brutto értéke hozamszamitdssal kerekitve § 110 000
Tokesitesi/hozam rita dsszetétel becslése
Megnevezés ditum erték (%)
BUBOR 12 ho 2018.01.16 0,09%
tranzakcios koltségek 2018.01.16 0,50%
ingatlanpiaci kockizat prémiuma 1,00%
tipus kockazat mithely 3.50%
regionalis kockazat Budapest, XI. ker. 1,50%
Hozam rita 2018.01.16 6.59%

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathaté tehat, hogy az egyes értékelési modszerek alapjan meghatarozott forgalmi értékek
elfogadhaté mértékben térnek el egymastol.
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Fadrusz J. utca 5. alagsori mithely helyiség hrsz.: 4376/0/A/4

A szakért6 altal megéllapitott értékek koziil mindkett6 érték helyes €s koziiliik a szakértd hi-
vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen sullyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két érté-
kelési modszer szamtani kézépértékét fogadom el, mint redlis piaci értéket.

Osszehasonlit6 adatokbél szamitott forgalmi érték 7 765 327 Ft
Hozamszamitas alapjan szamitott forgalmi érték 8 110 000 Ft
Szamtani kézépérték 7 937 664 Ft
Az ingatlan becsiilt brutto piaci értéke kerekitve 7 900 000 Ft

A megallapitott érték altalanos forgalmi adét tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA kote-
les, az altalunk megallapitott érték bruttd, AFA-val novelt 6sszegnek tekintendd.

Az ingatlan felépitményének értéke

5300 000 Ft

Az ingatlanhoz tartozo6 telekhanyad szamitott értéke

2 600 000 Ft

Budapest, 2018. januar 17.

AUDA-HOLD? 1. |
- i vezesiés Szolgattato Kft, ;
Hunyadi Janos ut 14,
15.5417.43
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.
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R GABOR

KISS-LE
gyvezetd
BUDA-HOLD Vallalkozas Szervezési

¢és Szolgaltatéo KFT.
1117 Budapest, Hunyadi Janos 1it 14.

Melléklet:

Azonositasra alkalmas fényképek

HORVATH GYORGY
okl. magasépitd lizemmérnok
okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
okl. ingatlanvagyon- értékeld és kdzvetitd
igazsagligyi ingatlanforgalmi szakért6
eng. szam: 4847/1996

Nem hiteles tulajdoni lapok mésolatai

Alaprajz
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A helyiség belso kialakitasat és elhelyezkedését bemutatd fotok
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