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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET FEHERVARI UT 13. (HRSZ.: 4427/0/A/42 ) 12 M?
ALAPTERULETU, UZLETHELYISEG MEGNEVEZESU INGATLAN
FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt tarsashdzi albetét forgalmi értékét 2018. augusztus 1-ei hatdrnappal az Gsszehason-
lit6 adatokra és a hozamszamitis mddszerére tekintettel az aldbbiak szerint 4llapitottuk meg:

4427/0/A/42 tizlethelyiség 12 m?
Fajlagos nett6 érték 445 000 Ft/m?
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve, netto 5 340 000 Ft
Az ingatlan felépitményének értéket 4 970 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozé telekhanyad szamitott értéke 370 000 Ft

A megallapitott érték 4ltaldnos forgalmi adét nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA
koteles, az altalunk megallapitott érték nettd, AFA nélkiili 6sszegnek tekintendd.

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza a 33/10 000 tulajdoni hdnyad alapjan hozzatartozé te-
lekhanyad forgalmi értékét.

Budapest, 2018. augusztus 1.
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Adoran 10523007543
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févéros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Varosgazdalkodasi Igazgaté-
sag, Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. ) megbizta a
Buda-Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. ) a 4427/0/A/42 helyrajzi szimu,
Budapest, XI. keriilet, Fehérvari 0t 13. foldszinti iizlethelyiség megnevezésii ingatlan értéke-
1ésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiils6 kézremiiksdét (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 alvallalkozé tarsasag részér6l Horvath Gyorgy igazsagiigyi ingatlan-
forgalmi szakértd ( eng.sz.: 4847/1996 ) hajtotta végre.

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbiz6 rendelkezésiinkre bocsétotta a nem hiteles tulajdoni lap mésolatokat és a rendelke-
zésre 4ll6 alaprajzokat.

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

Helyszini szemle

2018. julius 30-4n helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is ké-
szitettiink. Ezek a mellékletek k6zott megtalalhatoak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fennalld, de ismeretlen szennyezés, szennyezo-
désekért felelosséget nem véllalunk.

Korlatozasok

A rendelkezéstlinkre bocsatott informaciokat, szakértéi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valonak fogadtuk el. Szdmos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatdroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specialis ismereteket igényelnek,
munkank sordn csak a (kompetens) szakért6i anyagokbol, tanulmanyokbdl szarmazé 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 szerepl$ részadatok onalldan nem hasznalhatoak
fel, azok csak a végsoé érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilonosen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird
vagy azzal kapcsolatban 1év6 személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozds szakmai tarsasdgokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhatd nyilvanossagra harmadik
fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirk6zlés, vagy a kommunikacié més formajan keresztiil
a Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Polgarmesteri Hivatal Viarosgazdalkodasi Igazgatdsag,
Vagyongazdalkodasi Osztaly irasos belegyezése és jévahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetii tigyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozo6 jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallé kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbiz6tdl kapott informaciokra tdmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesithetok és nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink terilletmérést, foldmérést, a szakvéleményben talal-
haté alapadatok a megbizé adatszolgéltatdsan 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 4tadott iratok tanulméanyozasan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulme-
noéen nincs tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

A koérnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas tirgyat, a témaban szakértot
nem vontunk be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték
megallapitasandl ezt a tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékel6 a megbizasban foglalt céltol és feltételekt6l nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasosto] eltérd megbizas esetén értékeld kiteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfelelen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés sordn az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek el6irdsai és a
jogszabalyok betartdsa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informacidk valodisagaért feleldsség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatét, vagy az informacid kozvetit6jét, ezek hidnyaban a megbizot terhelik.
Tényként kezelt, mas szakértd altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kdvet-
keztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabdl adodé hibakért feleldsséget nem valla-
lunk.

Felelosség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetben bekovetkezett barmilyen nemi
valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkdlesi avulas, gazdasigi-kérnyezeti kériilmények megval-
tozéasa, gondatlansag, funkcidtol eltéré hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, en-
gedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Szakértéi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékel6knek személyes érdekilk nem fiizodik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd

ellenére is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevé és elado kozti
alku soran alakulhat ki.

Ervényesség
A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt kovet6en 4j értékbecslés készitése sziikséges.

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

Irat- és dokumentacio 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 ajanlisok, szakmai standardok szerint)

Az értékbecslést a TEGOVA 4ltal javasolt médszerek, az EVS 2016. Eurépai Ertékelési
Szabvény ( az Eurdpai K6z6sség tagallamaiban m{ik6d6 hivatalos vagyonértékeldk altal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési utmutatdjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel médositott 26/2005 (VIIL.11) szam1 és
25/1997. (VIIL.1) szamu PM. rendeletben el6irt modszertani elveknek és kovetelményeknek,
valamint a hatalyban 1év0 jogszabalyi el6irasoknak 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 altalanosan elfogadott hazai és nemzet-
ko6zi szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapits-
sahoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem flizédik, tovabba hogy a munkadij és a
megallapitasok kozott semmilyen fliggéség nem all fenn.

A piaci érték: egy adott idépontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci korilmények k6zott a legnagyobb valdsziniiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az elad6, mind a vevd tdjékozottan, Snérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A piaci érték megallapitasanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellben hosszh id6 all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatarozasdhoz a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési
modszer koziil véalasztott, lehetdség szerint minimum két modszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszk6zérték harom modszerrel k6zelithetd meg:
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

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

A mddszer 6 1épései:

Az alaphalmaz kivélasztasa.

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

Ertékmodosit tényezék meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

S gP=

e Az Osszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentsen eltérd szélsé értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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* Az elemzéskor az értékelének az Gsszehasonlitas alapjaul szolglé 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 kiilonbdz6 értékformak és jogok kozott korrekeids tényezdket
kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité adasvételi drakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

* Az elemzett Osszehasonlité 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
alkalmazhatdak.

e A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodosito tényezok figye-
lembevételével torténik. Ertékmodositd tényezdként csak olyan jelentos, értéket befolya-
sol6 tényez6 vehetd fel, amely az Osszehasonlité adatok alaphalmazéara nem jellemz6. Az
értékmodosito tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznélati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kornyezeti 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 lehetdség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszerlien is meg
kell hatdrozni. Az értékmoédositd tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulé fajlagos
érték és az ingatlan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé 8sszehasonlité adat
nem 4ll rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazésa kiilon-kiilén is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
is értékelhetoek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitésa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belble szar-
mazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol szdrmazd rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci dsszehasonlité adatok felhasznalasaval
hatarozzuk meg. Az 6sszehasonlité adatokbol korrekcios tényezdk alkalmazasaval teriiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatdrozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevéte-
lekbdl levonjuk a bérlére at nem hérithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznélatlansagbol
adodo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tdkésitési rata ha-
nyadosa. Az alkalmazott t6késitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingat-
lant6l, mint befektetéstdl a piaci szerepl6k altal elvart megtériilési rataval egyenld.
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Jelen dokumentacioban az egyszertisitett szamitasi modszer, a kdzvetlen tékésités modszere
keriil alkalmazisra. A kdzvetlen t6késitéshez a szakértd altalaban egy évnek az id6szak végén
jelentkezd jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzaramlast. A szamités 1é-
pései:

1. A potencidlis éves bevétel meghatarozasa

2. Az éves bevétel meghatarozasa a kihasznaltsag figyelembevételével

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

Ujraeléallitasi koltségszamitas

A nettd potlasi koltségszamitds lényege, hogy az ingatlan wjra-eldallitasi koltségébdl (mely az
EKS legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast,
majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a méd-
szer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1év6, vagy karosodott léte-
sitménynél, takart miitdrgynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas mddszer nem
all rendelkezésre.

A mddszer 6 1épései:

. A telekérték meghatarozasa.

. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

Avulasok szamitasa.

A felépitmény Gjra-eldallitasi koltségébodl az avulds levonasa és a telekértékkel vald
Osszegzése.

AW

- A foldteriilet értékét annak iires allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci Osszehasonlit6é adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kiilonleges esetben a ho-
zamszamitason alapulé modszer szerint.

- A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6-
pontjaban a meglévé funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal pétolhatdak lennének. Az wjraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell eldira-
nyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatdl. A potlasi és az ujraépitési koltség
egylittesen: Ujra-eloallitasi koltség.

- Az ujra-eldallitasi koltségen minden ténylegesen felmeriil6 koltséget kell érteni. Ezeket
a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

- Az épiilet ujra-elballitasi koltségébe az épiiletgépészetet €s a bels6épitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

- Az ujra-eléallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

- Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeib6l vagy annak konyv szerinti értékébol
indexalassal levezetett ujra-elallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatéan dokumentaltak.

. Az avulés a id6 mulasa miatti értékcs6kkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funk-
ciondlis avulas és a kémyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki
nem javithatoak.

- Az \jra-elballitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik
eredményiil a k6ltségalapon szadmitott forgalmi érték.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. kertilet, Fehérvari at 13. hrsz.: 4427/0/A/42

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. keriilet
Fehérvari ut 13. fszt.

Az ingatlan megnevezése: iizlethelyiség

Helyrajzi szama: 4427/0/A/42

Az ingatlanhoz tartozé telek teriilete: 1118 m?

Az albetét alapteriilete: 12 m?-es, belmagassag: ~2,8 m.

K6z6s tulajdoni hanyad: 33/10 000

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

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

A vizsgélt ingatlan Budapest XI. keriiletében, az un. Lagymanyosi részen a Méricz Zsigmod
kortér melletti kisebb forgalmu Fehérvari uton helyezkedik el, a Fehérvari Gt 13. szam alatti
épiilet alagsoraban.

akrets ulca

o

kérnyezetben kozintézmények, irodahdzak és bevasarlokdzpont is talalhatd. A keriilet ezen
része jellemzden az 1900-as években épiilt hagyoményos szerkezeti kialakitasa 4-5 szintes
lakdéfunkcidju lakoépiiletekkel beépitett.

Az ingatlan kézvetlen megkozelitése a jelenlegi ithdldzatot figyelembe véve jénak mondhato,
az ide vezetd utak megfeleld allapotiak. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolati jardak
segitik, gépkocsival torténd parkirozas a kbzteriileten nehézkesen biztosithato.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Fehérvari at 13. hrsz.: 4427/0/A/42

Mivel az ingatlan a Méricz Zsigmond kortérhez kozel helyezkedik el, igy nemesak gépkocsi-
val, hanem témegkozlekedési eszkozokkel is nagyon jol megkozelitheté. Tomegkozlekedési
eszk6zok: az Oktober huszonharmadika utcén, a Karinthy Frigyes és a Fehérvari uton kozle-
kedd 4, 6, 19, 47, 49 jelii villamosok, 6, 7, 33, 918, 973 jelii autdbuszok, illetve az M4 metro,
amelyek megalléi kb. 2-300 méteren beliil elérhetbek.

Kozvetlen kémyezetében az alapfoku ellatast biztosito iizletek és szolgaltatasok, orvosi rende-
16, gyogyszertar, 6voda, iskola megtalalhatok és a XI. keriilet kdzponti része és az Onkor-
manyzat is viszonylag kozel, kb. 1-1,5 kilométeren beliil elérhetd.

AZ EPULET ADATAI

A helyiséget befogad6 ingatlanon alagsor + magasfoldszint + 5 emeletes, hagyomanyos tégla
szerkezeti kialakitasi, kb. az 1940-es években épiilt lakoépiilet 4ll.

Alapozas Valdsziniisithetéen beton sivalap
Felmeno falazat tégla
Fodémek Vasbeton szerkezet(i f6dém

Tetoszerkezet, héjalas Lapostetd, feltételezhetéen bitumenes csupaszlemez fedés
Kiilso feliiletek Vakolt feliilet, miko 1abazattal
Nyilaszaro szerkezetek | Fa szerkezetli kirakatportal

Altaldnos min6sités kozepes miiszaki allapotu épiilet.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Fehérvari Gt 13. hrsz.: 4427/0/A/42

A HELYISEG ADATAI

Megkozelithetdség, A Fehérviri ut feldl kozelithetd meg, fszt.-i elhelyezkedésti.

elhelyezkedése

Alapteriilete 12 m?

Bevezetett kozmiivek A lakéépiiletben: viz, villany, csatorna, gaz, tavfiités, az iizlet-
helyiségekben csak viz, csatorna, villany van

Fités nincs ( egyedi elektromos h6sugarzo )

Meleg vizellatas hidegviz van csak

Nyilaszarok Faszerkezet( kirakatportal

Belso feliiletek festett

Padléburkolatok Keramialap

Minosités megfelelé miiszaki allapoti helyiség

Egyéb kirakatportél cseréje indokolt

ERTEKELES

A megbizisban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megéllapitisa volt. A forgalmi
érték meghatarozasara a targyi ingatlan esetében a piaci Osszehasonlité modszert és a ho-
zamalapi szamitds moddszerét alkalmaztuk. Az Gsszehasonlitdo adatok moddszerével térténd
értékelés soran hasonlo helyiségek adatait 6sszegytijtottiik, a kovetkezd oldalon 1évé tablazat-
ba rendeztiik, 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(ijtés sordn els6ként a hasonld tipusu ingatlanok k6zott a kozvetlen kémyezetben
kerestiink adatokat, majd szikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutdn vettilk szamitasba a
tobbi paramétert.

Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre all megvalosult adat, akkor azt kell hasznalni,
amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacrol kell gyGjteni informéciot (hirdetésekbol).

Az sszehasonlité ingatlanok — mint szdmtalan esetben - tobb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz0itol. Ezeket az eltéréseket a szokasos mddon az értékelt ingatlanra ,,ravetit-
ve” a szdmolas soran korrekcidkkal kezeltiik. Els6 1épésben, ha kinalati dradatokat alkalma-
zunk, Ugy az adatok kinalati jellege miatt -10%-kal korrigaljuk mindegyik kinélati 4rat. Majd
vizsgaljuk az elhelyezkedést, a méretet, a kdzmiivesitettséget és a fizikai éallapotot a targyi
ingatlanhoz képest.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Fehérvari ut 13. hrsz.: 4427/0/A/42

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEVEL

Ertékelt ingatlan 0-1 0-2 0-3
Elhelyezkedés Bp. XI. ker. Fe- XI. Bercsényi utca X1. Bicskei XI. Kruspér
hérvari ut 13 utca utca
leiras fszt.-i izlethelyiség, | Utcai bejaratos, fold- | Utcai bejaratos, atlagos | Alagsori tizlethelyiség, gaz
utcardl megkozelit- | szinti iizlethelyiség, allapotd foldszinti iizlet- | nélkiil minden k6zmii van,
hetd, megfelel felgjitott allapota helyiség, villany, viz, ajto, ablak utcai, jelenleg
miiszaki allapot, minden k6zmii van, csatorna van, bevezetett | iires
villany, viz, csatorna | forgalmas s6rozé kozért
k&zmii, kirakatportal
csere indokolt, egye-
di fiités
Adat forrasa, Kinalati adat Kinalati adat Kinalati adat
idépontja 2018 2018 2018
alapteriilet m2 12 34 40 60
Ingatlan 4ra 23 543 307 Ft 19 685 039 Ft 11732 283 Ft
Fajlagos alapar
Ft/m2 692 450 Ft 492 126 Ft 195 538 Ft
Kinéalati korrekecié -10% -10% -10%
Fajlagos alapar
Ft/m2 kinélati korrekci6val 623 205 442 913 175 984
korrekeiok
Elhelyezkedés Fehérvéri ut 10% 10% 10%
alapteriilet 12 15% 15% 25%
Epiileten beliili
ethelyezkedés utcai fszt.-i bejarat 0% 0% 30%
megfelelé miiszaki
allapotu, de kirakat-
Miiszaki allapot portal csere -15% -5% -5%
Megkézelités utcardl nyildéan 0% 0% 0%
Kézmiivek viz, csatorna, villany -5% 0% 0%
Fiités nincs -5% -5% -5%
Egyéb 2,8 m belmagassag 0% 0% 0%
ruhajavitds, nem
Egyéb frekventalt funkcid -10% -10% 0%
Osszes korrekcié -10% 5% 55%
Korrigalt fajlagos
alapar Ft/m2 432 906 560 885 465 059 272775
_Ingatlan forgalmi értéke 12 m* * 432.906.- Ft/m? 5194 872

Az ingatlanhoz tartozé telekhanvad értékének szamitisa:

Megbizé az albetét értékelését kategorianként is kérte, kiilon bontva a felépitmény és a telek
ért€két. A kiadott értéktantsitvanyban szerepl6 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 egymastél valo
elvélaszthatatlansiga okan.

Telek mérete (m?) 1118
Tulajdoni hanyad 0,0033
Az albetéthez tartozo telek (m?) 3,6894
Fajlagos telekar (Ft/m?) 200 000
Korrekci6 az osztatlan k6zos tulajdon és a beépitettség miatt -50%
Ingatlanhoz tartoz6 telekhanyad értéke (Ft) 368 940
| Ingatlanhoz tartozd telekhinyad értéke kerekitve (Ft) 370 000
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Fehérvari at 13. hrsz.: 4427/0/A/42

AZ INGATLAN ERTEKE A HOZAMSZAMITAS ALAPJAN

Jelenlegi hasznalat Mennyiség (m2) | Egység (Ft/m2/hé; %) Osszeg (Ft)
Alapteriilet 12

Az §sszehasonlité adatok alapjan 3500 42 000 Ft
Kihasznaltség 85% 35700 Ft
Eves bevétel 12 428 400 Ft
Koltségek

A tulajdonos fenntartasi k6ltségei Az éves bevételek 3,00% 12 852 Ft
Menedzselési koltségek Az éves bevételek 3,00% 12 852 Ft
Felujitasi koltségalap Az éves bevételek 3,00% 12 852 Ft
Osszes éves koltség 38 556 Ft
Eves iizemi eredmény 389 844 Ft
Tokésitési rata 7,10%

Az ingatlan nett6 értéke hozamszamitds médszerével 5490 761 Ft

y rizr e

ddtum érték
Bubor 12 hé 2018.08 0,60%
tranzakcids koltségek 2018.08 0,50%
ingatlanpiaci kockazat prémiuma 2,00%
Tipus kockazat f6ldszinti iizlet 3,00%
Regionalis kockazat Budapest, XI 1,00%
Hozam rata 2018.08 7,10%

AZ INGATLANOK PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathat6 tehat, hogy az egyes értékelési mdodszerek alapjan meghatarozott forgalmi értékek
elfogadhaté mértékben térnek el egymastol.

A szakértd altal megallapitott értékek koziil mindkett6 érték helyes €s koziiliik a szakértd hi-
vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen stllyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két érté-
kelési modszer szamtani kozépértékét fogadjuk el, mint redlis piaci értéket.

Osszehasonlit6 adatokbdl szamitott forgalmi érték 5194 872 Ft
Hozamszamitas alapjén szdmitott forgalmi érték 5490 761 Ft
Szamtani kozépérték 5342 817 Ft
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve, netto 5340 000 Ft

A megallapitott érték altalanos forgalmi adét nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA
kételes, az altalunk megallapitott érték nettd, AFA nélkiili 5sszegnek tekintendd.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Fehérvéri ut 13. hrsz.: 4427/0/A/42

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza a 33/10 000 tulajdoni hanyad alapjan hozzatartozé te-
lekhéanyad forgalmi értékét.

Az ingatlan felépitményének értéke 4 970 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozé telekhanyad szamitott értéke 370 000 Ft

Budapest, 2018. augusztus 1.

LBUDA-HOLD” 1.
Vallalkozas Szervezesi és Szolgattato Kit
1117 Budapzst. Hunyadi Janos ut 14.

1L 2HT-C-43

s

KISS-LEIZER GABOR HORVATH GYORGY
tigy'vezetd okl. magasépitd tizemmémok
BUDA-HOLD Villalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
¢és Szolgaltaté KFT. okl. ingatlanvagyon-értékelo és kozvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakért6

eng. szam: 4847/1996

Melléklet: ~ Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok masolatai
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Ertékelt ingatlan Budapest, X1. keriilet, Fehérvari ut 13. hrsz.: 4427/0/A/42

A vizsgalt ingatlant bemutatd fotok
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