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ERTEKTANUSITVANY

BUDAPEST, XI. KERULET SOPRON UT 70. ALAGSOR 2. - HRSZ.: 3837/16/A/2 SZAM
ALATTI 23 M2 ALAPTERULETU MUHELY INGATLAN FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt tarsashazi miihely albetét forgalmi értékét 2018. augusztus 1-ei hatarnappal az 6sz-
szehasonlité adatokra és a hozamszamitas mddszerére tekintettel az alabbiak szerint allapitot-

tuk meg:

Az albetét alapteriilete

23 m?

Az albetét fajlagos négyzetméter ara

175 217,- Ft/m?

Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve

4.030.000,- Ft

A megéllapitott érték altalanos forgalmi ad6t nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA
kételes, az altalunk megallapitott érték nettd, AFA nélkiili 6sszegnek tekintendd.

A téarsashazasitott miihely forgalmi értéke tartalmazza a hozzatartozé 43/1 000 telekhanyad
forgalmi értékét az értékeld részben foglaltak szerint:

Az ingatlan felépitményének értéke

3 450 000 Ft

Az ingatlanhoz tartoz6 telekhanyad szamitott értéke 580 000 Ft

Budapest, 2018. augusztus 1.

+BUDA-HOLD? 1
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest F6varos XL keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Vérosgazdalkodasi Igazgaté-
sag, Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. ) megbizta a Buda-
Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. ) a 3837/16/A/2 helyrajzi szamu, Buda-
pest, X1. keriilet, Sopron 0t 2. szam alatti ingatlanon 1év0 tarsashdzban 1évo alagsor 2. szam
alatti miihely ingatlan értékelésével, a forgalmi érték megallapitasaval.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiilsé kézremiikodot (alvallalkozdt) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mérndoki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. )
szakértd céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

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

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap masolatokat és a rendelke-
zésre allo alaprajzokat és alapit6 okirat vonatkozo részeit.

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

Helyszini szemle

A megbizast kovetéen 2018. julius 24-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal
fényképfelvételeket is készitettiink. Ezek a mellékletek k6z6tt megtalalhatoak.

Rejtett hibak, kériilmények

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

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informacidkat, szakért6i anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valonak fogadtuk el. Szamos megéllapitdsunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hataroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specidlis ismereteket igényelnek,
munkank soran csak a (kompetens) szakért6i 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 6nalléan nem hasznalhatéak
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 ( kiilonosen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird
vagy azzal kapcsolatban 1évé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, 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 Févaros XI. keriilet Ujbudai Polgérmesteri Hivatal Varosgazdalkodasi Igazgato-
sag, Vagyongazdalkodasi Osztély irdsos belegyezése €s jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetii ligyekben nem véllalunk felel6sséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkoz6 jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennéllo kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbizo6tdl kapott informacidkra tdmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek €s értékesithetok €s nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, f6ldmérést, a szakvéleményben talél-
haté alapadatok a megbizd 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 vizsgélatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenéen nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilme-
nden nincs tudomasunk, ezekért feleldsséget nem vallalunk.

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

Megbizastol valo fiiggés
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A vagyonértékel$ a megbizasban foglalt céltol és feltételekt6l nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokésostol eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

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

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valddisagaért feleldsség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informacid kozvetit6jét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.
Tényként kezelt, més szakértd altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket €s kdvet-
keztetéseket tartalmaz6 szakanyag felhasznalasabdl adodd hibdkért feleldsséget nem valla-
lunk.

Felelosség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle sordn tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetGen bekodvetkezett barmilyen nemil
valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkolcsi avulds, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megval-
tozéasa, gondatlansag, funkciotdl eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, en-
gedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért felelgsséget nem vallalunk.

Szakértéi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeloknek személyes érdekilk nem fiizédik az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényez6

ellenére is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevo és elad6 kozti
alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

A szakvélemény hat hénapig érvényes, ezt kovetden 1) értékbecslés készitése sziikséges.

A meghatarozott 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 megbizo irasbeli hozzajarulasaval hozzuk.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltato Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 5. oldal



Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Sopron ut 70. alagsor 2. - hrsz.: 3837/16/A/2

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 m{ikod6 hivatalos vagyonértékeldk altal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési Gtmutatéjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel modositott 26/2005 (VIIL.11) szam és
25/1997. (VIIL.1) szamti PM. rendeletben eldirt modszertani elveknek és kovetelményeknek,
valamint a hatdlyban 1év6 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-
kozi szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapita-
sahoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem flizédik, tovabba hogy a munkadij és a
megallapitasok kozott semmilyen fliggdség nem all fenn.

A piaci érték: egy adott idépontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények kozott a legnagyobb valdsziniliséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevé tdjékozottan, onérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatdsa alatt. A piaci érték megallapitdsanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellben hosszu id6 4ll rendelkezés-
re. A piaci érték meghatarozasahoz a harom nemzetkézileg elfogadott és hasznalt értékelési
moédszer koziil valasztott, lehetéség szerint minimum két modszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszkdzérték harom mddszerrel kozelithetdé meg:
Osszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé értékelés

Az dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés elsdsorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti tigyletek arainak, ezek hianydban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasival torténik.

A modszer £6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodosito tényezék meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitésa.

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

CAt g A

o Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a f6ldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
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lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd széls6 értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.

e Az elemzéskor az értékeldnek az Gsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonboz6 értékformék és jogok kozott korrekeids tényezoket
kell alkalmazni. Az Osszehasonlité adasvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

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

e A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezok figye-
lembeviételével torténik. Ertékmédosité tényezSként csak olyan jelentds, értéket befolya-
sol6 tényez6 vehetd fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az
értékmodosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgélni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznélati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kormyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

e Az értekelésben az értékmoddositd tényezok koziil az értéket jelentésen befolyasoldkat fel
kell tiintetni, €s ha arra lehet6ség van, akkor értékmoddosité hatasukat szamszertien is meg
kell hatérozni. Az értékmaddositd tényezok alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakul6 fajlagos
érték és az ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megéllapitani.
Egyes esetekben, amikor megfelel, az egész ingatlanra vonatkozo Osszehasonlité adat
nem 4ll rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
is értékelhet6ek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan j6vobeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertild kiadasok kiilonbségébol (tiszta jé6vedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a bel6le szar-
maz6 tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
bérbe adhatésdg adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol szarmazoé rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok felhasznalasaval
hatarozzuk meg. Az sszehasonlité adatokbdl korrekcios tényezok alkalmazasaval teriiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevéte-
lekbdl levonjuk a bérlére at nem harithat6, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansigbol
adodo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tOkésitési rata ha-

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 7. oldal



Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. kertilet, Sopron 1it 70. alagsor 2. - hrsz.: 3837/16/A/2

nyadosa. Az alkalmazott t6késitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingat-
lantdl, mint befektetéstdl a piaci szereplok altal elvart megtériilési rataval egyenld.

Jelen dokumentacidban az egyszerisitett szamitasi mddszer, a kozvetlen t6késités modszere
keriil alkalmazasra. A kozvetlen t6késitéshez a szakért6 altaldban egy évnek az idoszak 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 kihasznaltsag figyelembevételével

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

Ujrael6allitasi koltségszamitas

A nett6 potlasi koltségszamitas Iényege, hogy az ingatlan Gjra-el6allitasi k6ltségébol (mely az
EKS legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 mildsa miatti avulast,
majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo6 foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a mod-
szer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1év6, vagy karosodott 1éte-
sitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas modszer nem
all rendelkezésre.

A modszer {6 1épései:

. A telekérték meghatarozasa.

. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

Avulasok szamitasa.

A felépitmény jra-eldallitasi koltségébol az avulas levonasa és a telekértékkel valé
Osszegzése.

B

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

- A potlasi koltség olyan szerkezeteket és €pitési munkat takar, amellyel az értékelés id6-
pontjaban a meglévd funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal pétolhatoak lennének. Az Wjraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan ujrateremtésének koltségeit kell eldira-
nyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatdl. A pétlasi és az Gjraépitési koltség
egyiittesen: 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-eldallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

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

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

- Az avulas a 1d6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funk-
cionalis avulas és a komyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki
nem javithatéak.
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- Az ujra-eloallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve €s a telekértékkel névelve adodik
eredményiil a kblts€égalapon szamitott forgalmi érték.

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. keriilet
Sopron 1t 70. alagsor 2.

Az ingatlan megnevezése: miihely

Helyrajzi szama: 3837/16/A/2

Az ingatlanhoz tartoz6 telek teriilete: 272 m?

Az albetét alapteriilete: 23 m?

K6z6s tulajdoni hanyad: 43/1 000

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

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, a Szerémi Ut — Sztregova utca — Fehérvari at —
Hengermalom 1t altal hatarolt tdmbben, annak egyik utcdjaban, a Sopron Ut 70. szdm alatt
talalhato, a tarsashazi lakoépiilet alagsoraban.

LHVY6LE'6L6'6LL

Targyi ingatlan szlikebb kornyezetében jellemzéen lakd, ipari és kereskedelmi ingatlanok,
tagabb kdrnyezetben kézintézmények, irodahdzak és bevasarlokézpont is talalhatéak. A kerii-
let ezen része jellemzéen az 1900-as évek kbézepén és a kozelmultban épiilt hagyomanyos
szerkezeti kialakitasu lako funkcidju, tarsashazi épiiletekkel, tdvolabb kereskedelmi és iroda
épiiletekkel beépitett.
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Az ingatlan kozvetlen megkdzelitése a jelenlegi uthaldzatot figyelembe véve jénak mondhatd,
az ide vezet6 utak megfelel allapotiu. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolati jardak se-
gitik, gépkocsival torténo parkirozas a kozteriileten megoldottnak tekinthetd.

Mivel az ingatlan a keriilet egyik forgalmas részéhez koézel helyezkedik el, igy nemcsak gép-
kocsival, hanem tomegkozlekedési eszk6zokkel is nagyon jol megkozelithetd. Témegkozle-
kedési eszk6zok: a Szerémi, a Hengermalom és a Fehérvari uton kozlekedé6 1, 17, 47, 48 és 56
jell villamosok, a 103, 689, 691 jeli autdobuszok, amelyek megalldinak tavolsaga kb. 2-300
méteren beliili.

Az ingatlan keriileten beliili elhelyezkedéséb6l adddoan kdmmyezetében az alapfoku ellatast
biztosito iizletek es szolgaltatasok, orvosi rendeld, gydgyszertar, ovoda, iskola megtalalhatok
és a XI. keriilet kozponti része és az Onkormanyzat is tavol, kb. 3-4 km-en beliil érhet6 el.

AZ EPULET ADATAI

A vizsgélat targyat képez6 lakast befogadé ingatlanon utcafronti elhelyezkedést, pince, alag-
sor + magasfoldszint + 3 emelet + tet6térbeépités szintszamu, hagyomanyos tégla szerkezeti
kialakitasa, az 1930-as évek koriil épiilt lakoépiilet all. Az épiiletben 1évo lakdsok a belsd, zart
lépcséhazon at megkozelithetdek, az épiiletben lift nincsen. Az épiilet belsd, zart udvara k6z6s
hasznalati, néhany z6ld névényzettel beiiltetett hats6 udvar.

Alapozas val6szinlisithetéen beton savalapok

Felmeno falazat tégla falazat

Fodémek feltételezhetden acélgerendas fodém

Tetdszerkezet, héjalas magastetd, cserép héjalassal

Kiils6 feliiletek terméskd labazat a magasfoldszintig és képoros vakolat
Nyilaszar6 szerkezetek jellemzden tipus fa ajtok, fa és mlianyag szerkezetii ablakok
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muko szerkezetli 1épcsé pihendkkel, innen nyilnak a lakasok
A belsé falak vakolt, festett feliiletliek.

a befogadd épiilet a lakokozosség altali karbantartasoknak
koszonhetden j6 allapott, a kézos hasznalath teriiletek bur-
kolatai és felilletképzései, valamint a kiils6 homlokzat is
megfeleld, jo allapoti.

Lépcsdhaz

Altalanos min6sités

A MUHELY ADATAI

Megkozelithet6ség, elhelyez-
kedése

utca fel6li elokertbol nyilé mithely 1,8 m belmagassaga
bejarat, a tobbi részen egy lakas, egy 6vohely és tarolok.

Alapteriilete 23 m? (bm.: 2,5m)
Komfortfokozata komfort nélkiili
Bevezetett k6zmiivek villany, viz €s csatornahalozat.

Ona4ll6 fogyasztasmérd villanyéraval rendelkezik,
vizora nincs.

Fiités, meleg vizellatas

Elektromos médon megoldott fiités és elektromos atfolyos

vizmelegitd

Helyiségek egylégterli miihely

Nyilaszarok bérl6 a bejarati ajtot kicserélte, kisméretii ablak cseréje
indokolt

Belso feliiletek festett, csempe a mosdénal

Padléburkolatok PVC burkolat

Mindsités kozepes allapoti ( vizesblokk nincs hozza )

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megéallapitisa volt. A forgalmi
érték meghatarozasara a targyi ingatlan esetében a piaci Osszehasonlito maddszert és a ho-
zamalapl szamitds modszerét alkalmaztuk.

Az 6sszehasonlit adatok modszerével torténd értékelés soran hasonld helyiségek adatait Gsz-
szegyujtottiik, a kovetkezd tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan korrigaltuk a
fajlagos értéket. A hasonldsag optimadlis esetben az elhelyezkedés, a méret, a miiszaki parameé-
terek, esztétikai allapot, jogi helyzet teriiletén értendd. Torekedni kell arra, hogy a felhasznalt
adatok minél tobb paraméter esetén hasonldak legyenek. Természetesen, van rangsor a para-
méterek kotott. Az adatgylijtés soran elsdként a hasonlo tipusu ingatlanok kozott a kézvetlen
kornyezetben kerestiink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutan vettiik
szamitasba a tobbi paramétert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre all megvaldsult
adat, akkor azt kell hasznélni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacrol kell gytijteni
informaciét (hirdetésekbol).

Az dsszehasonlitd ingatlanok — mint szamtalan esetben - t6bb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemzo6it6l. Ezeket az eltéréseket a szokasos modon az értékelt ingatlanra ,,ravetit-
ve” a szamolas soran korrekciokkal kezeltiik.
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Els6é lépésben, ha kinalati aradatokat alkalmazunk, Ggy az adatok kindlati jellege miatt
-10 %-kal korrigaljuk mindegyik kinalati arat. Majd vizsgaljuk az elhelyezkedést, a méretet, a
kozmiivesitettséget és a fizikai allapotot a targyi ingatlanhoz képest.

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEVEL

Vizsgalt ingatlan

0-1

0-2

0-3

Bp. XI. ker. Sopron ut

Bp. XI. ker. Karo-

Bp. XI. ker. Villa-

Bp. XI. ker. Kékorcesin

Helyszin 70. alagsor 2. szam lina 1ut, alagsori nyi ut alagsori .
alatti miihely lakés lakés utca, alagsori lalds
alagsori, elokert fel6l | alagsori, 2 szobas, | alagsori, ,1 szobas,
nyilé mithely helyiség | vildgos, EK-i tdjo- | vilagos, E-i tajola- | alagsori, 1+1/2 szobés,
komfort nélkiili, nincs lasu, komfortos, su, komfortos, vilagos, NY-i tajolasu,
kiépitett fiitési rendszer, | elektromos fiités, gazkonvektor, komfortos, gazkonvek-
Leiras alagsortfszt+2 emeletes hagyomanyos hagyomanyos tor, hagyomanyos tégla-
magastetds, jo allapottl | téglaépiiletben, a | téglaépiiletben, a | épiiletben, a lakas feliji-
téglaépiiletben, a mii- | lakas teljes korlien | lakas felgjitando, | tandd, udvar felé fold-
hely kdzepes éllapotu, felgjitott, udvar | udvar felé f6ldszin- szinti
kicsit vizesedik felé foldszinti ti
Alapteriilet (m?) 23 51 39 44
Ingatlan ara (Ft) 20 900 000 15 890 000 24 000 000
Adat forrasa / id6- Kinalati aradat Kinalati radat =
oo 2018, 2018, Kinalati aradat 2018,
Kinélati arrés/eltelt
id6 miatti korrek- -10,0% -10,0% -10,0%
cié
Egyéb miihely -30,0% -30,0% -30,0%
Fajlagos alapar
(F/m2) 286 166 258 176 256 685 343 636
Mddosité tényezok
Keriileten beliili
elhelyezkedés XI. ker. Sopron 1t -10,0% -10,0% -10,0%
Epiileten beliili alagsor, 1,8 m bejarat
elhelyezkedés magassag -5,0% -5.0% -5,0%
Megkozelithetbség | elskert fels] 0,0% 0,0% 0,0%
Alapteriilet 23 5,0% 5,0% 5,0%
Kozmiivesitettsége | villany, viz, csatorna 0,0% -10,0% -10,0%
Fiités, meleg viz egyedi villany 0,0% -5,0% -5,0%
Vizesblokk nincs -10.0% -10,0% -10,0%
Fizikai 4llapot kozepes allapoti -20,0% -5,0% -5.0%
Befogad6 épiilet | jo allapoti 0,0% 0,0% 0,0%
Osszes médositas -40,0% -40,0% -40.0%
Moédositott alapar 171 700 154 906 154 011 206 182
I,(erekltett fajlagos 172 000
ar
Az ingatlan értéke a piaci osszehasonlito adatok elemzésével 3956 000
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Az ingatlanhoz tartozo telekhinvyad értékének szamitdsa:

Megbiz6 az albetét értékelését kategorianként is kérte, kiilon bontva a felépitmény és a telek
értékét. A kiadott értéktantsitvanyban szerepl6 érték egyiitt tartalmazza a felépitmény és a
telek értékét, azonban a Megbizoi kérés értelmében a telek eszmei értékét kiilonbontva is
megadjuk azzal, hogy csupan teoretikus megosztas lehetséges a két dolog egymastol vald el-
vélaszthatatlansaga okan.

Telek mérete ( m?) 272
Tulajdoni hanyad 0,043
Helyiséghez tartozo telek ( m? ) 11,696
Telekar ( Ft/m?) 100 000
Korrekcid a beépitettség miatt: -50%
Az ingatlan értékében megjelend telekar ( Ft ) 584 800
Ingatlanhoz tartozé telekhanyad értéke kerekitve ( Ft) 580 000

AZ INGATLAN ERTEKE A HOZAMSZAMITAS ALAPJAN

Jelenlegi hasznalat Mennyiség (m2) | Egység (Ft/m2/hé; %) Osszeg (Ft)
Alapteriilet 23

Az Osszehasonlit6 adatok alapjan 1 650 37 950 Ft
Kihasznaltsag 85% 32 258 Ft
Eves bevétel 12 387 096 Ft
Koltségek

A tulajdonos fenntartasi koltségei Az éves bevételek 3,00% 11 613 Ft
Menedzselési kbltségek Az éves bevételek 3,00% 11 613 Ft
Felujitasi k6ltségalap Az éves bevételek 3,00% 11 613 Ft
Osszes éves koltség 34 839 Ft
Eves lizemi eredmény 352257 Ft
Tokésitési rata 8,60%

Az ingatlan értéke hozamszamitas modszerével 4 096 012 Ft

rrrrrr

datum érték
Bubor 12 hé 2018.08 0,60%
tranzakcids koltségek 2018.08 0,50%
ingatlanpiaci kock4zat prémiuma 2,00%
Tipus kockazat alagsori miihely 4,00%
Regionalis kockazat Budapest, X1 1,50%
Hozam rata 2018.08 8,60%
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AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathat6 tehat, hogy az egyes értékelési modszerek alapjan meghatirozott forgalmi értékek
elfogadhato mértékben térnek el egymastol.

A szakértd altal megallapitott értékek koziil mindkettd érték helyes és koziilik a szakért6 hi-
vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen stllyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két érté-
kelési modszer szamtani kdzépértékét fogadom el, mint realis piaci értéket.

Osszehasonlité adatokbél szamitott forgalmi érték 3 956 000 Ft
Hozamszamités alapjan szamitott forgalmi érték 4096 012 Ft
Szamtani kozépérték 4 026 006 Ft
Az ingatlan becsiilt netto piaci értéke kerekitve 4 030 000 Ft

A megallapitott érték altalanos forgalmi adét nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA
koteles, az altalunk megallapitott érték nettd, AFA nélkiili 6sszegnek tekintend6.

Az ingatlan felépitményének értéke 3 450 000 Ft
Az ingatlanhoz tartoz6 telekhanyad szamitott értéke 580 000 Ft

Budapest, 2018. augusztus 1.

WBUDA -HOLL” 1.
Vallalkozas Szervezssi es Szolgaltato Kit,
117 dudapzst Hunyadi Janos Gt 14,
i N " o

KISS-LEIZER GABOR HORVATH GYORGY
Oﬁzatﬁ okl. magasépitd tizemmérnok
BUDA-HOLD Villalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
és Szolgaltaté KFT. okl. ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakért6

eng. szam: 4847/1996

Melléklet:  Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok masolata
Térsashaz alapité okirat vonatkoz6 része, alaprajz

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



Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Sopron 1t 70. alagsor 2. - hrsz.: 3837/16/A/2

A mihely elhelyezkedését €s belsd kialakitasat bemutatd fotok
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