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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST XI. KERULET, TARDOSKEDD UTCA 3. SZAM ALATTI
4568/207/A/9 HRSZ.-U 54 M2 ALAPTERULETU PADLASTERI EGYEB HELYISEG
FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt 6n4lld albetétbe sorolt padlastéri egyéb helyiség forgalmi értékét 2018. aprilis 27-ei
hatarnappal az Osszehasonlitdo adatokra és a tet6tér beépitési lehetoségének forgalmi érték
szamitasi médszereire valo tekintettel az alabbiak szerint allapitottuk meg:

A ko6z06s tulajdonu padlastér alapteriilete 54,0 m?
A k6z6s tulajdon fajlagos négyzetméter ara 127.778,- Ft/m®

Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 6.900.000,- F't

Szakértok a forgalmi érték meghatarozasanal az 6nalld albetét helyiségfoldhivatali nyilvantar-
tas €s a beépitési lehetség szerinti 54 m? hasznos alapteriiletével szamoltak.

A szakvélemény elkészitésekor egyéb informéaciok hidnyaban feltételeztiik, hogy az épiilet
szerkezeti allékonysaga megfeleld, a vizsgalt tet6tér alatti zar6fodémre egy j vendégfodém

készithetd, a beépitése megvaldsithato.

A megallapitott érték brutté érték, igy amennyiben az értékesités AFA koteles, az altalunk
megallapitott érték bruttd, amelybdl az AFA leszamitasra kertil.

Budapest, 2018. aprilis 27.

QLL%:;

KISS-LEIZER GABOR
igyvezetod
BUDA-HOLD Villalkozas Szervezési

és Szolgaltaté KFT.
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14.

HORVATH GYORGY
okl. magasépitd lizemmérndk
okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
okl. ingatlanvagyon- értékelo €s kozvetitd
igazsagligyi ingatlanforgalmi szakért6
eng. szam: IM 4847/1996
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Fovaros XI. keriilet Ujbuda Onkormaényzata, Polgarmesteri Hivatal Varosgazdal-
kodasi Igazgatosag, Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. ) meg-
bizta a Buda-Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. ) a 4568/207/A/9 helyrajzi
szamu, Budapest, XI. keriilet, Tardoskedd utca 3. szam alatti padlastéri elhelyezkedéstion-
kormanyzati tulajdontl egyéb helyiség értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiilsé kdzremiik6dot (alvallalkozot) vett igénybe €s
megbizta a TREVISO Mérnoki Iroda Kft. ( 1025 Budapest 1I. keriilet, Vérhalom utca 40. )
szakértd céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

Az értékelést megbizott alvallalkozé tarsasag részérél Horvath Gydrgy igazsagiigyi ingatlan-
forgalmi szakért6 ( eng.sz.: 4847/1996 ) hajtotta végre.

Az ingatlanértékelés cé€lja az ingatlan jelen allapotbeli valds piaci értékének megallapitasa, a
tulajdoni lap adatai és a fizikai allapot figyelembevételével.

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbiz6 rendelkezésilinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap masolatokat és a rendelke-
zésre all6 alaprajzot.

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

Helyszini szemle

2018. aprilis 26-an helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is ké-
szitettiink. Ezek a mellékletek k6zott megtalalhatéak.

Rejtett hibak, koriilmények

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

Korlatozasok

A rendelkezéstinkre bocsatott informaciokat, szakértéi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valonak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatdroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specidlis ismereteket igényelnek,
munkank soran csak a (kompetens) szakértéi anyagokbdl, tanulmanyokbdl szarmazé informa-
ciokra 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 szerepld részadatok 6nalldan nem hasznalhatéak
fel, azok csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtokldsa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilonosen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird
vagy azzal kapcsolatban 1évé személyek vagy azon cégek személyazonossiga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhat6é nyilvanossagra harmadik
fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirk6zlés, vagy a kommunikacié mas formajan keresztiil
a Budapest F6varos XI. keriilet Ujbuda Onkorményzata, Polgarmesteri Hivatal Varosgazdal-
kodasi Igazgatdsag, Vagyongazdalkodasi Osztaly irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriillmények

Jogi természetil tigyekben nem vallalunk felel6sséget. Nem folytattunk vizsgélatot az értékelt
vagyonra vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennéll6 kdtelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbizo6tdl kapott informaciokra tdmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény €rvényes, a tulajdonjogok megfeleloek és értékesithetok €s nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszeril 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 megbiz6 adatszolgaltatasan €s az ingatlan-nyilvantartds adatain alapulnak.
Feltarasokat, statikai €s diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizs-
galatokat nem végeztiink, az nem képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulméanyozasadn tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetili korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilme-
nden nincs tudomasunk, ezekért felelgsséget nem vallalunk.

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

Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektol nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostdl eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostol eltéré megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tdjékoztatni, €s a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a mddositott megbizasnak megfelelden eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek eldirasai €s a
jogszabalyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felelésség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatdt, vagy az informacid kozvetitdjét, ezek hidnydban a megbizot terhelik.
Tényként kezelt, mas szakértd altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket €s kovet-
keztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol adddo hibakért felelésséget nem valla-
lunk.

Felelosség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nemi
valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkdlcesi avulds, gazdasagi-kdrnyezeti kériilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkciotol eltérd hasznalat, allagromlés, mliszaki-fizikai elvaltozas, en-
gedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem véllalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Szakértoi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékel6knek személyes érdekiik nem fiizddik 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 valos vevd és eladd kozti
alku soran alakulhat ki.

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

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

Irat- és dokumentacio kezelés

Az értékbecslés készitése soran tudomasunka jutott adatokat €s informaciokat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudoméasara csak megbizé 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
Szabvany ( az Eurdpai K6z6sség tagallamaiban miikodé hivatalos vagyonértékeldk altal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési utmutatojanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel médositott 26/2005 (VIIL.11) szdmu és
25/1997. (VIIIL.1) szamu PM. rendeletben el6irt modszertani elveknek és kovetelményeknek,
valamint a hatdlyban 1év6 jogszabalyi eldirasoknak megfelel6en 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-
sahoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem flizddik, tovabbé hogy a munkadij €s a
megallapitasok k6zott semmilyen fliggdség nem 4ll fenn.

A piaci érték: egy adott idépontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények kozott a legnagyobb valdszinliséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevd tajékozottan, dnérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A piaci érték megallapitasandl a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellden hosszu id6 all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatarozasahoz a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési
modszer koziil valasztott, lehetdség szerint minimum két modszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszk6zérték harom mddszerrel kozelithetd meg:

Osszehasonlité adatok elemzésén alapulo6 értékelés (fajlagos telekar meghatirozasa so-
ran alkalmaztuk )

Az 6sszehasonlito adatok elemzésén alapul6 értékelés elsdsorban méar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hidnyaban kindalati adatoknak a vizsgalt esetre
vald kiterjesztésével, 6sszehasonlitaséval torténik.

A modszer £6 1épései:

Az alaphalmaz kivélasztasa.

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

Ertékmodosité tényez6k meghatérozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végso érték szamitasa a fajlagos érték €s az ingatlan mérete szorzataként.

S [T = S DN =

e Az Osszehasonlitdé vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmaz6 alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a f6ldrajzi elhelyezkedés €s az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentOsen eltérd sz€lsé értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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e Az elemzéskor az értékeldnek az 0sszehasonlitas alapjaul szolgal6d ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérmi. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonb6z6 értékformak és jogok kozott korrekcios tényezdket
kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité adasvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

e Az clemzett 6sszehasonlité adatokbodl kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérészamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhat6ak.

e A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatirozdsa értékmddosité tényezok figye-
lembevételével torténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolya-
sol6 tényezo6 vehet6 fel, amely az §sszehasonlité adatok alaphalmazéra nem jellemzd. Az
értékmaddositd tényezok koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgélni 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 lehetdség van, akkor értékmddositoé hatasukat szamszeriien is meg
kell hatdrozni. Az értékmodositd tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

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

Ures tetiterek értékelése

Ures tetdterek esetében a szakmai gyakorlat alapjan annak fliggvényében, hogy a meglévé
tetOszerkezet felhasznalhaté-e a beépités soran, illetve a padlastérben 1€vé felépitmények
( kémények, 1égudvarok ), illetve az egyéb korlatozasok ( pl. gépészeti vezetékek, tartalyok )
fennallnak-e, az alabbi moédszertan alkalmazhaté a beépitési lehetdség forgalmi értékének
megallapitasara:

Telekhanyad + meglévo tet6 szamitott értéke:

A kialakulo, uj albetétre szamitott tulajdoni hanyad alapjan a tettéri hasznos alaptertiletre esé
telekhényad értékét €s a meglévo tetdszerkezet és tetbtér értékét 6sszegezzik.
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Tervezett tetotéri beépités forgalmi értéke - kialakitas koltsége:

A beépitési lehetdségnek megfeleléen a hasznos alaptertilet(i, 4tlagos j6 mindségii és miiszaki
kialakitast lakassal kalkuldlva meghatarozzuk az elkésziilt lakés becstilt piaci, forgalmi érté-
két, majd ebbdl levonjuk a kialakitashoz sziikséges kivitelezési és egyéb jarulékos koltsége-
ket.

A VIZSGALT INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. keriilet
Tardoskedd utca 3. padlastér

Az ingatlan megnevezése: egyéb helyiség

Helyrajzi szama: 4568/207/A/9

Az ingatlanhoz tartozé telek teriilete: 443 m?

Az albetét alapteriilete: 54 m?

Ko6z06s tulajdoni hanyad: egyéb helyiség 93/1 000

Az ingatlan tulajdonosa: XI. keriileti Onkormanyzat 1/1

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, annak Kelenf6ld megnevezési részén, az Aga
¢és a Tardoskedd utca sarkan helyezkedik el.

Targyi ingatlan szilkkebb kérnyezetében jellemzden kis lakdsszamu tarsashézas lakoé ingatlanok
talalhatoak. A kertiilet ezen része jellemzoden az 1930-as és 1950-es évek kozott épiilt be 3-4
emeletes, hagyomanyos szerkezeti kialakitasu laké funkcidju épiiletekkel. Ezenkiviil kozin-
tézmények is vannak az ingatlan kozvetlen kdrnyezetében.
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Az ingatlan kbzvetlen megkozelitése a jelenlegi ithalozatot figyelembe véve jonak mondhato,
az ide vezetd utak megfeleld allapotd. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolatu jardak se-
gitik, gépkocsival torténd parkirozas a kozteriileten, vagy telken beliill megoldottnak tekinthe-
to.

Mivel az ingatlan a Tardoskedd utcdban helyezkedik el, igy nemcsak gépkocsival, hanem t6-
megkozlekedési eszkozokkel is jol megkozelithetd. Tomegkdzlekedési eszk6zok: Nagyszolos
utcaban kozlekedo 53, 150, 154, 154B jelii autdbuszok, amelyek megalléi kb. 150-200 méte-
ren beliil elérhetdk.

Koézvetlen kérnyezetében az alapfoku ellatast biztosito tizletek €s szolgaltatasok, orvosi rende-
16, gydgyszertar, 6voda, iskola kb. 500 méteres sugart kdrdn beliil megtalalhatok, a XI. kerii-
let kbzponti része és az Onkormanyzat is viszonylag kozel, kb. 1 kilométeren beliil érhetd el.

AZ EPULET ADATAI

el P .
-~ e ‘”" -k
"P" ; e :

- _
‘ﬂ%rnpskmd ulca 3
Sk

A 443 m? nagysagt telken a szabadon 4ll6 beépitésii, magasfoldszint + 2 emelet + részben
beépitett padlastér szintszami, magas tetds, belsd lépcsdhazas, hagyoményos téglaépiilet all,
amely feltételezhetben az 1950-es években épiilt.

Az épiiletben 1év0 lakasok és a padlastér a 1épcsdéhazon at megkozelithetdek. A padléstér vagy
egy 0nall6 lakas kialakitasat teszi lehetové egy parkolohely megvaltasaval, vagy a 8-as albe-
téthez kapcsolhaté teriiletként vehet6 figyelembe.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Tardoskedd J. utca 3. — hrsz.: 4568/207/A/9
Alapozas Valoszinisithet6en szilard, beton savalapok
Felmend falazat Hagyomanyos tégla
Fo6dém A padlastér alatt valdszinlisithetéen fagerendas zar6fo-
dém (feltards nem késziilt)
Tet6szerkezet, héjalas Magastetd, szabvany palafedés
Kiils6 feliiletek magasfoldszintig kélap burkolat és felette simitott vakolat
Nyilaszar6 szerkezetek Jellemzdben tipus fa ajték, hagyomanyos kapcsolt gerébtokos
i ablakok ( néhany lakasnal a tulajdonos kicserélte )
Altalanos mindsités Koranak megfelel6 allapotu, részben felujitandé lakohaz
A PADLASTERI HELYISEG ADATAI

A vizsgélat targyat képez6 nem lakascélu, jelenleg alapitd okirat szerint 4568/207/A/9 hely-
rajzi szamu egyéb helyiség megnevezési, 6nallo albetét, amely hasznalaton kiviili tires padlas-
tér. Hasznos alapteriilete a foldhivatali nyilvantartas szerint 54 m?.

Epiilten beliili elhelyezkedése

Beépithetd tires padlastér hagyomanyos szerkezett, alag-
sor + magasfoldszint + 2 emelet + részben beépitett pad-
lastér szintszamu lakdéépiiletben

Beépithetd, hasznos alaptertilet

ingatlan nyilvantartas alapjan: 54 m*

Befogad6 épiiletbe bevezetett
kézmivek

Viz, villany, csatorna, gaz

Helyiségek

Jelenleg egy helyiségbol 4ll6 iires padlastér

Flités a hazban

Egyedi fiités az egyes albetétekben

Nyilaszaro kicserélendd, acélszerkezetli bejarati ajtd vezet a padlasté-
1i helyiségbe

Belso feliiletek Gerendazat — 1écezés — szabvany palafedés,
padozat: homokterités

Minosités Szakértok allaspontja szerint a meglévo padlastér €s tetd-

szerkezet részben gazdasdgosan hasznosithatd, azonban a
beépités soran egy vendégfodém kialakitasa sziikséges.
A padlastér megkozelitése jelenleg megfeleléen megol-
dott.

A VIZSGALT PADLASTER ERTEKELESE

A telekhanyad + meglévé tet6é szamitott értéke:

A vizsgalat targyat képezo 4568/207/A/9 helyrajzi szamu albetét 54 m? netté hasznos alapte-
riilet, amelyhez tartoz6 eszmei hanyad 93/1 000, igy ennek értékét és a meglévo tetdszerkezet

¢s tetdtér értékét kell osszegezni.

Szakértok allaspontja szerint a jelenlegi tetOszerkezet + szabvany palafedés, tovabba a tetStér
valészintisithetéen faf6dém zar6fodémére is tekintettel a meglévd tetdtéri kialakitds értéket

nem képvisel.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Tardoskedd J. utca 3. — hrsz.: 4568/207/A/9

Az 54 m? vehet figyelembe, mint vagy kiilon albetét, vagy a8-as albetéthez csatolva, igy az
ahhoz tartozoé telekhanyad értékét hatarozzuk meg.

A telekhanyad megallapitdsa soran a kornyékre jellemzd fajlagos telekérat hatdrozzuk meg az
Osszehasonlitd adatok figyelembe vételével.

Az Osszehasonlité adatok mddszerével torténd értékelés a piaci informacidk elemzésére épiil.
A forgalmi érték meghatarozasa soran szakértk a vizsgalt ingatlan kdrnyezetében az értékelés
id6szakaban felelhet6 piaci adatokat és informéciokat osszegytijtik.

A vizsgalt ingatlan fobb paramétereivel torténd Osszevetés és elemzes utan, esetlegesen kor-
rekcios tényezok (érték-befolydsold tényezok) alkalmazédséval alakul ki a reélis piaci forgalmi
érték.

Jelenleg a Nemzeti Ado- és Vamhivatal 30 napos hatariddvel, kiilén dijazés ellenében biztosit
illetékhivatali, megvalosult adasvételek alapjan Osszegytijtott aradatokat. SzakértOk tapaszta-
lata szerint azonban ezen lekért adatokbol nyert informacidk nem biztositjak az ingatlan teljes
korti megismerését, infrastrukturalis ellatottsaganak és miiszaki allapotanak leirasat, jellemz6-
en nem tartalmazza tovabba az egyes ingatlanok komfortfokozatat, kézmiihelyzetét sem.

Mindezek miatt szakérték az ingatlan értékeléséhez felhasznilt Gsszehasonlité adatokat az
ingatlan.com és egyéb internetes ingatlanallomanyokbdl szerezték be, amelyekbdl sajat adat-
bazist készitettek. Ezen adatbazisban 1év6 adatok az ingatlan megismerését alaptertileti mére-
tek, csatolt fényképmellékletek és pontos kdrnyezeti leirds bemutatasaval biztositjak. Az érté-
kelés soran Szakértdk a sajat adatbazis aradatait hasznaljak fel, amelyek a szakért6k altal el-
len6rzésre keriiltek, a kinalati arakbol adodé arrés 10% mértékben levonasra keriilt és szakér-
t6k az azokbdl kapott adatokbdl hatdroztak meg az ingatlan un. fajlagos négyzetméterarat.

A hasonlosag optimalis esetben az elhelyezkedés, a méret, a mliszaki paraméterek, esztétikai
allapot, jogi helyzet teriiletén értendd. Torekedni kell arra, hogy a felhasznélt adatok minél
tobb paraméter esetén hasonloak legyenek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott.
Az adatgytijtés soran els6ként a hasonld tipust ingatlanok koz6tt a kdzvetlen kérnyezetben
kerestiink adatokat, majd szlikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutan vettiik szamitasba a
tobbi paramétert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre all megvalosult adat, akkor azt
kell hasznalni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacrél kell gylijteni informaciot
(hirdetésekbol).

Az 6sszehasonlito ingatlanok — mint szamtalan esetben - t6bb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz6itdl. Ezeket az eltéréseket a szokdsos mddon az értékelt ingatlanra ,ravetit-
ve” a szdmolds soran korrekciokkal kezeltiik. Els6 1épésben, ha kindlati aradatokat alkalma-
zunk, Ugy az adatok kinalati jellege miatt -10%-kal korrigaljuk mindegyik kinalati arat. Majd
vizsgaljuk az elhelyezkedést, a telekalakot, a méretet, a kdzmiivesitettséget €s egyéb egyedi
adottsagokat a targyi ingatlanhoz képest.

Mivel a beépithet6ség nem hasznalhato ki 100 %-osan, igy az dsszehasonlité adatoktél vald
eltérést is ennek megfeleldéen vettem figyelembe.
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Tardoskedd J. utca 3. — hrsz.: 4568/207/A/9

FAJLAGOS URES TELEKAR MEGHATAROZASA AZ OSSZEHASONLITO
ADATOK MODSZEREVEL
Vizsgalt ingatlan O-1 0-2 0-3
Bp. XI. ker. Tardos-
Helyszin kedd utea 3., iires te- Bp. XI. ker. Bp. XI. ker. Bp. XI. ker.
. i Bikszadi utca Csorbai utca Budadrsi 1t
lekként feltételezve
I-XI/K Kelenfold, koze-
pes intenzitasu, vegyes 13 Svezet L3 vezet L3 6vezet
beépitésii intézményte- . o (max.beép. 40%, | (max.beép. 20%,
. . S (max.beép. 40%, . s , . v e i
Leiras rillet, vegyes beépitésii . e . | szintteriileti mutaté | szintteriileti mutatd
. ) szintteriileti mutatd .. N . o
teriilet (max.beép. 50%, . e 1,5), 6sszkozmi- | 0,75), 0sszk6zmii-
. N , 1,5), 6sszkozmiives.
szintteriileti mutato 3,0), ves. ves.
Osszkdzmiives.
Alapteriilet 443 494 554 2 308
Ingatlan ara 109 000 000 Ft 79 000 000 Ft 180 000 000 Ft
Adat forrasa / Sajat adatbazis Sajat adatbazis Sajat adatbazis
idépontja 2018. 2018. 2018.
Kinalati arrés -10,0% -10,0% -10,0%
Fajlagos nett6 134 971 198 583 128 339 77 990
alapar
Moédosité tényezdok
Foldrajzi elhelyez- | XI. keriilet, Tardoskedd
kedés utca 0,0% 0,0% 0,0%
I-XI/K Kelenfdld, kéze-
Ovezeti besorolas, pes; urltfar}'zycas’u, vegyes
=R beépitésil intézményte-
beépithetdség, . e
szintteriileti mutat6 rillet, vegyes beépitésii
teriilet (max.beép. 50%,
szintteriileti mutat6 3,0) 10,0% 10,0% 20,0%
Alapteriilet 443 10,0% 20,0% 30,0%
Ko6zmii helyzet 6sszkozmiives 0,0% 0,0% 0,0%
kézepes miiszaki éllapo-
Egyéb tu zartsoruan beépitett-
héz -10,0% -10,0% -10,0%
Osszes modositds 10,0% 20,0% 40,0%
Médositott alapr 160 545 218 441 154 007 109 186
kerekitve
Telek alapteriilete 6sszesen: 443 m?.
Tulajdoni hanyad: 93/1 000
Tulajdoni hanyadnak megfeleld foldteriilet nagységa: 41,199 m?.
Beépitetlen telekar az 6sszehasonlité adatok alapjan: 160.545.-Ft/m?,
41,199 m? * 160.545.-Ft/m? = 6.599.844.-Ft.
Meglévo padlastér + tetdszerkezet €rtéke: 0,- Ft

Mindezek alapjan a netté 54 m? hasznos alapteriilet minimalis becsiilt értéke a telekhanyad

szamitasaval kerekitve:

6.600.000,- Ft

azaz: Hatmillio-hatszazezer forint
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Tardoskedd J. utca 3. — hrsz.: 4568/207/A/9

Tervezett tet6téri beépités forgalmi értéke - kialakitas koltsége:

A beépitési lehetdségnek megfeleléen a hasznos alapteriiletii, atlagos j6 mindségli €s miiszaki
kialakitast lakassal kalkulalva meghatarozzuk az elkésziilt lakas becsiilt piaci, forgalmi érté-
két, majd ebbdl levonjuk a kialakitashoz sziikséges kivitelezési és egyéb jarulékos koltsége-
ket. ( a tetOszerkezet és cserepezés felhasznalhatosagaval szamolva )

Az elkésziilt lakds becsiilt forgalmi értéke:

Lakas hasznos alapteriilete: 54,00 m*

A kornyéken kialakult lakasar

az 6sszehasonlit6 adatok alapjan: 680.000.-Ft/m?
(lift nélkiili kialakitas )

54,00 m? * 680.000.-Ft/m? = 36.720.000.-Ft.

Szakért6k a kivitelezési és egyéb jarulékos koltségek Osszegét az aldbbiakban allapitjdk meg:
Gépkocsi parkolé megvaltasi ktsg.: ) - 2.500.000.-Ft
Lakasépitési koltség: -27.000.000.-Ft

( ez tartalmazza a tervezés, kivitelezés — bontas-épités — €s egyeb jarulékos koltségeket )

Osszesen: 29.500.000.-Ft.

Fentiek alapjan a beépités lehetdség vizsgalataval meghatarozott becsiilt piaci értéke a vizsga-
lat targyat képezo lires padlastérnek:

36.720.000,- Ft —29.500.000,- Ft = 7.220.000,- Ft

7.200.000,- Ft
azaz: Hétmillio-kettoszazezer forint

AZ URES PADLASTER PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathato tehat, hogy az egyes értékelési modszerek alapjan meghatérozott forgalmi értékek
elfogadhatd 10 % mértéken beliil ( 9 % ) térnek el egymastol. A szakértd altal megéllapitott
értékek koziil mindkettd érték helyes és koziilikk a szakértd hivatott eldonteni, hogy melyik
értéket milyen sullyal veszi figyelembe.

Jelen esetben a két értékelési modszer szamtani kézépértékét fogadjuk el, mint redlis piaci
értéket.

A telekhanyad és a meglévo tetd alapjan szamitott érték ( Ft ): 6 600 000
A tervezett tet6téri beépités forgalmi értékébol levont kialaki- 7900 000
tasi koltségek alapjan szamitott érték ( Ft ):

Szamtani kézépérték ( Ft): 6 900 000
A vizsgalt ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 6 900 000 Ft
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Tardoskedd J. utca 3. — hrsz.: 4568/207/A/9

Szakértok a forgalmi érték meghatdrozasanal a kiilon albetétben szereplé lakds vagy a 8-as
albetéthez hozzécsatolasra keriilé rész 54 m? hasznos alapteriiletével szamoltak.

A szakvélemény elkészitésekor egyéb informacidok hidnyaban feltételeztiik, hogy az épiilet
szerkezeti allékonysaga megfelel6, a vizsgalt tetdtér alatti zarofodémre egy Uj vendégfodém

készithetd, illetve az épiilet szerkezete alapjan a tetdtér beépitése megvaldsithatod.

A megallapitott érték brutté érték, igy amennyiben az értékesités AFA koteles, az altalunk
megallapitott érték bruttd, amelybdl az AFA leszamitasra keriil.

Budapest, 2018. aprilis 27.

e \
Q\J\L?\g\)‘il )
KISS-FEIZER GABOR HORVATH GYORGY
' / tigyvezetd okl. magasépit6 tizemmérnok
BUDA-HOLD Vallalkozéas Szervezési okl. ingatlangazdéalkod6-ESSEC
és Szolgaltaté KFT. okl. ingatlanvagyon- értékeld és kozvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Jénos ut 14. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd

eng. szam: 9629/2011

Melléklet:  Azonositasra alkalmas fényképek
KVSZ kivonat
Nem hiteles tulajdoni lapok masolata
Alaprajz
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Tardoskedd J. utca 3. — hrsz.: 4568/207/A/9

Befogado épiilet €s a padlastéri feljarat, illetve a jelenlegi bels6 kialakitas
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Tardoskedd J. utca 3. — hrsz.: 4568/207/A/9

I-XUK
Kozepes intenzitdsi, vegyes beépitésit intézményteritlet

50. §

(1) Az épitési dvezet elsosorban kozosségi funkciok elhelyezésére szolgal.

(2) Melléképitmények kozal:
a) kerti viz- és fiirddmedence,
b) kerti lugas,
c) kerti szabadlépcso és rampa,
d) kerti épitmény
e) max. 6 m-es zdszlotarté-oszlop
elhelyezhetd.

(3) Az épitési Svezet terliletén az épileteket kiszolgald, vagy kiegészitd funkcidji
6nallo épilletek nem létesithetok.

(4) Az épitési dvezet szabalyozasi hatarértékei:

Terepszint
. alatti

Epitménymagassig | Z5ldfeldl | beépités
et

legki- legna-

sebb gyobb
legki- legna- | mértéke | mértéke
sebb gyobb

I.XIK 1500 m

( ) zértsorh beépitésnél
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