OSSZEHASONLITO ERTEKBECSLES

Ingatlan cime: 1118 Budapest Ménesi ut 82.

Helyrajzi szama:  Budapest 4936

Ingatlan tipusa Uzlet-iroda

Készitette:
Hangya Péter

ingatlan-érték szakértd
Eng. sz.: 07930/2018

2018.11.08.



1. ADATOK:

Hrsz Ir. szam Telepiilés Ut/utea/tér Szam

4936 1118 Budapest Ménesi Gt 82.

Helyszini szemlét végezte:
Ertékbecslések iddpontja:
Tulajdoni lap datuma:
Ingatlan jellege:

Ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete:

Felépitmény netto alapteriilete:

Hangya Péter

2017.02.10. ¢és2018.09.04
2018. 09.13.

Uzlet-iroda

belteriilet 8594m2

iizlet-iroda 106 nm , 159,37 nm

Tulajdonos/kedvezményezett T;;ij;laodm Bejegyzett jogok Jelzalog/Megjegyzés
X1. keriileti 6nkormanyzat 1/1 Vezetékjog / Elmt
Megjegyzés: Felépitmény tulajdonosa : Améta kft

2. INGATLAN KORNYEZETE:

A teleplilésrész kizepén egy csalddi hézas, kis

Elhelyezkedés: e , .
lakasszamu tarsashazas részen.
. i Tomegkozlekedés 300 méteren beliil
Kozlekedés: . .
megtalalhaté.
Infrastruktiara: A kornyezetben fejlett
Teljesen beépitett csaladi hazakkal,

Koérnyezet beépitettsége, jellege:

tarsashazakkal par szdz méteren beliil.

Forgalom, kérnyezeti artalom:

Nem jelentos.

3. TELEK ADATAI:

Teriilete: 8594 m2 Besorolasa, 8vezete: | csaladi hazas,
Formaja: elnytjtott téglalap Domberzat, tajolas: | Sik, Kelet-nyugat
Beépitettsége: Szabadon 4ll6 utcafronti Beépithetdség: -

Utca burkelata: szilard Allapota: koranak megfelelo
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Parkolasi lehet6ség: | Az ingatlan el6tt, az utcan az, it szélén lehet megéllni.

4. KOZMUVEK:

Viz: Varosi vezetékes Villany: 220V Gaz: nincs
Melegviz: | villanybojler Fiités: kozponti cirké filtés | Szemnyviz: | Csatorna
5. EPULET JELLEMZOI:

Epités éve: ~1950 Allapota: Korédnak megfelel6.

Felajitas: karbantartéas Megjegyzés:

A telek nem tartozik a felépitményhez,
Onkorményzati teriileten fekszik.

Szerkezeti elemei Allapota
Alapozas: Csdmoszolt betonozott savalap megfeleld
Falazat: Falazo tégla megfelels
Fédém: Monolit vasbeton gerenda fdém megfelel6
Teté formaja, fedése: nyeregtetd megfeleld
Ereszcsatorna: horganyzott megfeleld
Homlokzat burkelata: vakolt megfeleld
Nyilaszarok: fa nyildszardk, biztonsagi ajté megfelels
Egyéb:

8. EGYEB JELLEMZOK:

Elhelyezkedés, tdjolas:

Az ingatlan a XI. keriilet Gellérthegyi részen, csendes utcdban fekszik.

Altalanos allapot:

A felépitése 6ta folyamatos karbantartas tortént.
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9. ADATOK ELEMZESEN ALAPULO ERTEKELES:

1.) Budapest XI. Lagymdnyoson 157 nm j6 4llapotd kereskedelmi egység, utcai bejarattal
Iranynyar: 44,9 MFt /286 EFt/nm /

2.) Budapest Budafoki tton 127 nm-es kereskedelmi egység. Iranyar : 45 MFt / 355 EFt / nm/
3.) Budapest Tétényi tton 120 nm-es kereskedelmi egység t . Iranyar: 50 MFt /417 EFt/om /
4.) Budapest XI. kertiletben. Telek 521 nm Iranyar: 95 MFt /182 EFt/nm/

5.) Budapest XI. kertiletben Telek 2308 nm Irdnyar : 280 M Ft /121 EFt/nm

Hozam alapu értékelést adatok hidnydban nem tudtam végezni |

Osszehasonlité piaci adatok: Uzlethelyiség ajanlati arak 44,9 — 50 MFt
Telek ajanlati arak 95- 280 MFt
Ingatlanrész neve: Mérete Fajlagos ara Ft/m2 Szabadpiaci érték
1. | Uzlethelyiség 106 m2 353.000.- 37.418.000.-
2. | Telek 106m2 152.000.- -16.112.000.-
Az ingatlan ara 21.306.000.- Ft

Kéltségalapi értékelés : 106 nm-es ingatlan épitési kiltsége 280 E Ft /nm azaz
29.680.000 avulas 70 % = 20.776.000

10. AZ INGATLAN-ERTEKELES OSSZESITESE:

Osszehasonlitéd értékelés : 21.306.000 Ft
Koltség alapu értékelés : 20.776.000 Ft

Szabadpiaci forosalmi érték:

kerekitve 21.000 azaz Huszoneoyvmillio Forint
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11. Zaradék

A szakvélemény targyi ingatlan, mint felépitmény tulajdonjogat értékeli, és az
értékbecslések soran tapasztalt dllapotra vonatkozik.

Az értékelést kovetben bekovetkezett valtozasokért - bontas, gazdasigi-erkolesi avulas,
gazdasagi - komyezeti korlilmények megvéaltozasa, gondatlansdg, funkciétél eltérd
hasznélat, allagromlas, elvéltozis, amelyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget
nem vallalunk.

Az értékeld nem végzett foldmérést, teriiletmérést, a szakvéleményben taldlhato
alapadatokat a megbizo adatszolgéltatisan és az ingatlan nyilvantarts adatain alapulnak.

A helyszini szemle sordn feltdras vagy épiiletfizikai, statikai és egyéb vizsgalat nem
tortént rejtett, a szemrevételezéssel nem lathatd vagy nem kozolt rejtett hibak (esetleges
veszélyes anyagok jelenléte) az értékelést nem érintik.

A rendelkezésre bocsatott, valamint a beszerzett adatok és informacidk, mint tudomasunk
szerint helytalloak keriiltek felhasznalésra teljes kori ellenérzés nélkiil.

Az értékbecslés - az eredeti felhaszndlast kivéve - csak az értékelé elézetes irasbeli
hozzajarulasaval adhaté ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként
kezelhetd abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet. Az
értékbecslés per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.

Jogi vizsgélatot a szakért6 nem végzett

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi, jovébeni
hasznositisdval 6sszefliggésben a helyi €s orszagos hatésagoktol és egyéb szervezetektsl
valamennyi sziikséges engedély, jovahagyéas és felhatalmazas rendelkezésre 4ll, ill. ezek
beszerezhetdk.

Javadalmazasunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétsl, sem pedig olyan
eseménytdl, amely e szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznaldsanak
eredményeképpen johet létre. Az ingatlanrdl a hitelfedezeti eljards szabalyai szerint
készitett értékbecslés csak a metodika miatt volt indokolt.
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Annak az aktudlis piaci viszonyok kozotti ertekesithetdsége - figyelemmel az ingatlanpiaci
pangésra, a fizetdképes vasarloerd teljes eltiinésére — rendkiviil bekorlatozott, mivel jelent6s
tulkindlat arletord hatdsa tud lenni.

A bankok megadoztatdsa, és a rengeteg becs6délt hitel miatt a pénzintézetek rendkiviili
Ovatossaggal helyeznek ki pénzt ingatlanra.

Tiltott, de mégis kialakulnak teriileti sorrendek, igy a telepiilések infrastrukturalis adottsaga,
gazdasagi helyzete, a munkahelyek szama, mindsége latba esik a hiteligénylé megitélésében.

Hangya Péter
ingatlan-érték szakérté
Eng. szdma: 07930/2018

Budapest 2018.11.08.

Az ingatlanérték becslések értékelése és sszehasonlitasa :

Az értékbecslések kiilonbozdsége az aldbbi okokbdl adddik, adédhat:

- értékelés id6beni tavolsagabol /masfél év/

- az Osszehasonlité adatok méret kiilonbsége
Az egyik értékbecslésnél 48-92nm kozott, mig a masik értékbecslésnél 110nm-604 nm
kozott méretii ingatlanokat vettek figyelembe

- az ingatlan méretének kiilonb6z8ségébél /106nm - 159,3 7nm/

- korrekcids tényezok kiilonbdzé mértékii figyelembe vételébsl
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Mellékletek

- Helyszinrajz
- Tulajdoni lap
- Ertékbecslések

Budapest Fovaros Korméanyhivatala XI. Keriileti Hivatala

Budapest, X1., Budafoki Gt 59. 1519 Budapest, Pf. 415

Helyrajzi szam: BUDAPEST XILKER. belteriilet 4914/2 Megrendelés szdm: 9000/15195/2018
A terképmasolat a kiadast megeldzd napig megegyezik az i/ngatlan—nyilvémartési térképi adatbazis tartalmaval.

\ / Y

HAi#AEEOS szotved- DATR-TOPOBASE Tnet Map nferEE——

A térképmasolat méretek levételére nem hasznalhato!
2018.11.07 14:22:46
Méretardny: 1 : 1000
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdon lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Korminyhivatala XI. Keriileti Hivatala
Budapest, XI., Budafoki 1t 59. 1519 Budapest, P1. 415 Oldal:

1/1
Nem hiteles tulajdoai lap - Szemle masolat
Megrendelés szém: 8000004/533006/2018 .\
2018.11.07 (\)

BUDAPEST XI.XKER. Szektor : 53

Belterilet 4936 helyrajzi szam

1110 BUDAPEST XI_.KER. Méne=i tt. "felllvizsgalat alatt"

LRESZ
1. Az ingatlan acdatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jov. a adatok
mivelé=i adg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k._£1ll kat . jov
% m2 k.fill
- Hivett kézterulet, gazdasagi épulet 0 8594

0
O.RESZ
3. tulajdeoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 247239/1993./12.06.

jogcim: 1991. évi KKKIII. tv.

jogallas: tulajcdono=z
név: XI.KER. ONHORMENYZAT
cim: 1113 BUDRPEST XI.KER. Bocskai it 39-41.
mMRESZ

2. bejegyzd hatérozat, érkezémi idé: 84141/1/1998/98.01 .27

- teridletéhez 21 m2 hozzdjegyezve az 5142 helyrajzi Iw XI. ker Onkorm VIII-1116/98.

zzami hatdrozata alapjan.

4. bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 65488/1/1999/99. 4

— terilletéhez 11 m2 hozzdjegyezve a 4896/1 hel
Onkormanyzat VIII-561-2/1999. szami hatéroz

=zdm( ingatlan terildletéb8l a XI. ker

jan.

A
5. bejegyz8 hatdrozat, érkezésmi idé: 75;9/“}/11.04.05
terileté

Vezetékjog
az ingatlan 1160 m2 nagysaga VMB-118/2010 ).
jegosult:

név: ELMJ HALOZATI KFT

cim : 1132 BUDAPEST XIII.KE a ht 72-74

3
6. bejegyzd hatarozat, érkezési id 89/1/2013/12.09.11

Vezetékjeog

1341 m2 teruvletre, (3‘103}! 41
jego=ult:

név: ELMT HALOZATIGKF

cim 1132 BUDM@ER. Vaci ot 72-74.

A

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdom lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Vdllalkozds Szervezési és Szolgaltato Kft. of o1

INGATLAN ERTEKBECSLES

A
BUDAPEST, XI. KERULET MENESI UT 82. HRSZ.: (4936 ) SZAM
ALATTI KOZTERULETI INGATLANON LEVO 106 M2 ALAPTERULETU,
UZLET-IRODA FUNKCIOJU FELEPITMENYRE VONATKOZOAN

2017. februar 10.

1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14.

BB Rt. 10103805-03015036-00000008
Cégjegyzékszam: 01-09-075505

'y Ad6szém: 10523447-2-43
bl Tel./Fax: 203-6092
UJBUDA E-mail: iroda@budahold.hu

www.budahold.hu



Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Ménesi ut 82. hrsz.: (4936) 106 m? alapteriiletli felépitmény

ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET MENESI UT 82. HRSZ.: ( 4936 ) SZAM ALATTI
KOZTERULETI INGATLANON LEVO 106 M* ALAPTERULETU, UZLET-IRODA
FUNKCIOJU FELEPITMENY FORGALMI ERTEKERE

A vizsgilt felépitmény forgalmi értékét 2017. februar 10-ei hatarnappal az 6sszehasonlité ada-
tokra és a hozamszamitas modszerére tekintettel az aldbbiak szerint llapitottuk meg:

A felépitmény alapteriilete Megbizé adatszolgaltatasa alapjan 106 m?
A felépitmény fajlagos négyzetméterara 149.057,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 15.800.000,- Ft

A megallapitott érték altalanos forgalmi adot nem tartalmaz. Amennyiben az értékesites AFA
koteles, az altalunk megallapitott érték nettd, AFA nélkiili dsszegnek tekintendd.

Budapest, 2017. februar 10.

e N N

KISS-LEIZER GABOR REMENY]I KRISZTINA
ligyvezetd épitészmérndk
BUDA-HOLD Villalkozas Szervezési szakk6zgazdasz

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

igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakérto
eng. szam: 9629/2011

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 2. oldal
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Ménesi it 82. hrsz.: (4936) 106 m? alapteriilett felépitmény

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. keriilet
Meénesi ut 82.

Az ingatlan megnevezése: Kozteriileten all6 iizlethelyiség, iroda
funkcigju felépitmény

Helyrajzi szdma: (4936)

Az ingatlanhoz tartozd telek teriilete: 8.594 m?

A vizsgalat targyat képez6 felépitmény alapte-

riilete Megbiz6 adatszolgaltatasa alapjan: 106 m? iizlet és iroda funkcid

A kozteriileti telek ingatlan tulajdonosa: Budapest XI. keriileti Onkorményzat
1113 Bp. Bocskai ut 39-41.
tulajdoni hanyad: 1/1

A felépitmény tulajdonosa: AMETA Kft.

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

TTCA "

ALSOHEGY |

GELLERTHEGY
e TN g (o2
W . ’_,.‘ . ‘ u:\{i‘_\*!g.'\"

B

~

SR 4 ko
A vizsgalt felépitmény ingatlan Budapest XI. keriiletében, annak Gellérthegy elnevezési ré-
szén, a Ménesi ut 82. szamu ingatlan eldtti (4936) hrsz-u koztertileten helyezkedik el.

Térgyi ingatlan sziikebb kérnyezetében jellemzéen csaladi hazas és kis lakasszamu tarsasha-
zas lak¢ ingatlanok talalhatéak. Kozvetlen szomszédsagaban iskola épiilet talalhatd. A keriilet
ezen része jellemzden az 1930-as éveket kovetden épiilt be 2-3 szintes, hagyomanyos szerke-
zeti kialakitast lako funkcioju épiiletekkel.

Az ingatlan kdzvetlen megkdzelitése a jelenlegi tithalozatot figyelembe véve jonak mondhatd,
az ide vezetd utak megfeleld allapotu. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolata jardak se-
gitik, gépkocsival torténd parkirozas a kozteriileten megoldotinak tekinthetd.

Buda-Hold Véllalkozas Szervezési és Szolgaltatd Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 9. oldal
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Ménesi ut 82. hrsz.: (4936) 106 m? alapteriiletii felépitmény

AZ INGATLAN ERTEKE A HOZAMSZAMITAS ALAPJAN
Mennyiség Egysé =
(mzl) = (Ft/ mgg’ h (’)g’ %) Osszeg (Ft)
Bevételek
Alapteriilet megbizo6i
adatszolgéltatas alapjan 106
Osszehasonlité adatok alapjan
( foldhasznalati dijat a bérlo fizeti ) 2200 233 200
Kihasznaltsag 85% 198 220
Eves bevétel 12 hé 2 378 640
Koltségek
A tulajdonos fenntartasi kéltségei Eves bevétel 3% 71 359
Menedzselési koltségek Eves bevétel 3% 71 359
Felujitasi koltségalap Eves bevétel 3% 71 359
Eves dsszes koltség 214 078
Eves bevétel 2 164 562
Tokésitési rata 8,90%
Az ingatlan kiindulési értéke a hozamszamitas médszerével 24 320 926
Ertékcsokkent korrekcid a jogi rendezetlenség (kdzteriileten 4116 Do
felépitmény) miatt _ s
Az ingatlan értéke a hozamszamitas modszerével 15 808 602
Tokésitési’hozam rata sszetétel becslése
Megnevezés datum érték (%)
BUBOR 12 hé 2017.02.10 0.40%
tranzakcids koltségek 2017.02.10 0.50%
ingatlanpiaci kockdzat prémiuma 2.00%
tipus kockdzat fizlet-, iroda funkeio (telek nélkil) 4,50%
regiondlis kockdzat Budapest, XI ker 1.50%
Hozam rita 2017.02.10 8.90%

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

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

A szakért6 altal megallapitott értékek koziil mindkett6 érték helyes és koziilik a szakértd hi-
vatott eldénteni, hogy melyik értéket milyen stllyal veszi figyelembe.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 13. oldal



Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Ménesi Gt 82. hrsz.: (4936) 106 m” alapteriiletii felépitmény

Jelen esetben a két értékelési modszer szémtani kozépértékét fogadom el, mint redlis piaci

értéket.

Osszehasonlité adatokbél szamitott forgalmi érték

15 801 704 Ft

Hozamszamités alapjdn szémitott forgalmi érték

15 808 602 Ft

Szamtani kézépérték

15 805 153 Ft

Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve ( 149.05 7,- Ft/m? ) 15 800 000 Ft

A megallapitott érték altalanos forgalmi adét nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA
kételes, az 4ltalunk megéllapitott érték nettd, AFA nélkiili Osszegnek tekintendé.

Budapest, 2017. februar 10.

\ A A~

KISS-LEIZER GABOR REMENYI KRISZTINA"
_~ugyvezet épitészmérndk
BUDA-HOLD Villalkozas Szervezési szakkbzgazdasz

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

Melléklet: Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lap masolata
Helyszinrajz

igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakérté
eng. szam: 9629/2011

Buda-Hold Vallalkoz4s Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 14. oldal



Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Ménesi it 82. hrsz.: (4936) 106 m? alapteriiletii felépitmény

Az épiilet elhelyezkedése

Az épiilet bels6 kialakitasat bemutat6 fotdk

Foldszint




Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Ménesi tt 82. hrsz.: (4936) 106 m? alapteriiletii felépitmény

Foldszinti helyiségek

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltat6 Kft. (1117 Bp. Hunyadi J4nos ut 14.) 16. oldal



Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Ménesi tit 82. hrsz.: (4936) 106 m? alapteriiletli felépitmény
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BERMARK Szakerto Kit.

2000 Szentendre, Meggy koz 2.
2001 Szentendre, Pf. 79 | info@bermark.hu

INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

a
1118 Budapest, Ménesi Ut 82. szam alatti,
4936 helyrajzi szadmo ingatlanon 1évé Uzlet és iroda
hasznositdss piaci forgalmi értékének meghatdrozdsarél

MEGRENDELGS:
AMETA Kit.
1118 Budapest, Ménesi u. 82.

KESZITETTE:
BERMARK Szakérté Kft.
2000 Szentendre, Meggy kdz 2.

Szentendre, 2018. szeptember 04,

. 0197-BM2018-RET ingatlanvagyon-értekelés
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY
1118 Budapesi, Ménesi Ut 82. sz&m alatti 4936 helyrajzi sz&mu ingatianrdl

VAGYONERTEKELESI OSSZEFOGLALD

Az AMETA Kift. (1118 Budapest, Ménesi u. 82.) megbizdsdbdl késztett magdnszakértdi
véleményben, a tdrgyi ingaflanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok
tanuimdnyozdsa utdn, az értékelési szamitdsok alapjdn megdllapitdsra kerdl, hogy a 1118
Budapest, Ménesi Ot 82. szdm dlafti, 4936 helyrajzi szdmi kézterilleten dllé felépitmény
ingatian becsiit piaci (forgalmi) ériéke:

29 400 000,-Ft
azaz
Huszonkilencmillié- négyszdzezer forint

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizarélag a tdrgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének
meghatdrozdsdra készilt, a kdzterlleten dlld felépitmény lehetséges addsvétele miatt. A
piaci értéket per-, teher- &s igénymentes dllapotban dllapitottuk meg.

Az ingatlan értékesitése esetén, a vételdr szamviteli elszdmoldséndl az itt megdilapitott
forgalmi (piaci) értéket dltaldnos forgalmi addét nem tartalmazd, nettd értéknek kell
tekinteni.

A tudomdsunkra jutott adatokat és jelen szakvélemény tartalmdt bizalmasan kezeljik,
felelésségUnk a megbizdval szembeni feleldsségre korldtozddik.

Jelen ingatlanforgalmi szakvéleményt elfogulatianul, kilsé kériiményekidl nem zavartatva
készitettUk, a dijazds nincs dsszefliggésben az ingatlan megdllapitott értékével.

A helyszini szemle idépontja: 2018. augusztus 27.
A szakvélemény forduldnapija: 2018. szeptember 04.
A szakvélemény érvényessége: 180 nap

Szentendre, 2018. szeptember 04.

BERMARK SZAYERTS KFT. =~  J
2000 Szenisndre, Mago

Berecz Tamas
ingatianvagyon-értékeld
igazsagugyi ingatlan-értékbecsld szakértd
BERMARK Szakérté Kit.

(engedély szama: 010587)

BERMARK SZAKERTO KFT.
2000 Szentendre, Meggy kdz 2.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY
1118 Budapest, Ménesi Ut 82, sz&m alatti 4936 helyrajzi szamU ingatianrél

A meliékelt 2018.08.29-én kelt térképmdsolaton az ingatlan fel van tiintetve.
Ertékmegdllapitésunkban feltételezziik, hogy a targyi felépitményben folyé vdllalkozdscéld
tevékenységek minden szikséges engedéilyel rendelkeznek. A kézterileten dilé
felépitmény ingatlan jogilag rendezetlen, ezért szakéridi véleményiink szerint koridtozottan
forgalomképes.

5. AZ ERTEKELENDO INGATLAN ISMERTETESE
5.1. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Budapest XI. kerilete Ujbuda a févdros legnépesebb kerilete. A valtozatos domborzaty &s
arculaty dél-budai kerUlet kdzlekedési értelemben a févdros nyugati kapuja. 1950-ben,
Nagy-Budapest l1étrehozdsakor érte el mai méretét, miutdn hozzdcsatoltdk Albertfalvat és
Kelenvélgyet. Népessége az 1960-as évektdl az 1980-as évekig tartd lakodtelep-épitések
nyoman ismét jelentésen gyarapodott. Ujouda Buda déli részén fekszik. Eszakkeleti irdnyban
a Duna, ezdltal az V. és a IX.kerUlet, délkelet felé szintén a Duna dltal a XXl.kerllet, délen a
XXII. kerOlet hatarolja. Nyugaton Budadrssel, északon a Xll. és az I. kerllettel szomszédos.
Négy Duna-hidja a pesti oldalon a IX. kerUlettel kapcsolja dssze. Terllete 33,49 km2. Lakdinak
szdma: 152.620 (2015.). Vdrosrészeinek neve - Gelléri-hegy, Ladgymdnyos, Albertfalva,
Kelenféld, Gazdagrét, Kelenvélgy, Ormezd - Orsdd, Sas-hegy, Sasad - vagy mds
elnevezések: Rupp-hegy, Kamaraerdd, Kéérberek, Maddar-hegy.

ﬂ Ménesi ut 69-73 :
Budapest 1113 ‘b

BERMARK SZAKERTO KFT.
2000 Szentendre, Meggy koz 2.
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1118 Budapest, Ménesi Ut 82. szam alatti 4936 helyrajzi szdmu ingatianrél

A Budai-hegységhez tartozé Gelléri-hegy nagyrészt Budapest XI. kerlletében taldlhatd,
kisebb északi része az I. kerUlethez tartozik. Keleti oldalrél a Duna, délnyugatrél a Sas-hegy,
északnyugatrdl a Naphegy, északrél pedig a Varhegy hatdrolja. Eszakkeleti végénél az
Erzsébet hid, délkeleti végénél a Szabadsdg hid taldlhaté.

A vizsgdlt ingatlan a Gellerthegy vdarosrészben, a Ménesi Uthoz tartozd kdzterileten fekszik.
Kémyezetében lakdingatlanok, iskola taldlhatok. Megkdzelitése jo-kdnnyd, szabdlyozott,
kiepitett, szilérd burkolattal ellétott Gton lehetséges.

5.2. A telek ditalanos jellemzéi

Telek A targyi felépitmény kozterlleten épult, telekkel nem rendelkezik.

megkozelithetésége: Megkozelitése szabdlyozott, kiépitett, szildrd burkolattal ellatott Gton
lehetséges. A felépitményben taldlhaté Uzlet/ek kdzvetlentl a
kdzterUletrdl kdzelitheték meg.

Kézmivek A felépitmény eltti utca szakaszon megtaldlhaté a viz-, csatorna-,
(telken belil): villany- es gazkézm0 hdlézata. A felépitmény viz-, gdz-, villany- és

csatorna kdzmivekkel rendelkezik.

Telekhatdr, A felépitmény telekkel nem rendelkezik. Parkolds kdzterlleten, az
keritettség: épullet el6tt lehetséges.

BERMARK SZAKERTO KFT.
2000 Szentendre, Meggy kdz 2.



INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY
1118 Budapest, Ménesi Ut 82. sz&m alatti 4936 helyrajzi sz&my ingatlanrdl

Szabdlyozds, dvezet: A 314/2012. (X1.8.) Korm. rendelet 46. § (1) bekezdésben foglaltak
szerint a févdrosi kerUleti telepUlésrendezési eszkdzdk vdltozatlan
hatdlyban tartdsa esetén 2018. december 31-ig, a 46. § (3)
bekezdésének megfeleld médositasuk esetén 2016. december 31-ig
alkalmazhato.
KL-KT-XI/K jelG KerUleti jelent6ségl kdzlekedési terilet

(1)
(2)

Az 6vezetbe a kerlleti jelentségl gyUjté-, laké- és gyalogos
kdzterlletei tartoznak.
Az Ovezetben

mélygardzs, Uzemanyagtohtd és

hirdetéberendezés nem helyezhets el.

5.3. A felépitmény dltaldnos jellemzdi

Foldterlleten 1évd
elhelyezkedése:

A kozterUleten hagyomdnyos épitési mdédban épilt 2-szintes
(foldszint+tetdtér) épllet All.

SR

EpUlet épitési éve:

Az epllet az 1950-60-as években épult. Privatizacidjat
kbvetéen 1995-ben fteljeskord — dtalakitdst  és  felujitdst
végeztek: felGjifottdk a  kdzmdlrendszert, vdlaszfalakat
helyeziek at, nyildszaréd- és burkolatcsere tériént. A kordbbi
lapostetd magastetds kialakitdst kapott. KorszerUsitették o
fUtési rendszert, riaszté és Iégkondiciondld kerllt beszerelésre.,

EpUlet tipusa, elrendezése
(szintek):

Az  épUlet foldszintién  taldlhaté  Uzlethelyiségekben
élelmiszerbolt és fagylaltozd mUkddik. A tetdtérben iroddk
kerUltek kialakitdsra, teakonyhdval és vizesblokkal.

KézmUvek és mérdorak
(épUleten belll):

Az ingatflan 8sszkdzmlves, viz-, villany-, gdz-, valamint
szennyvizcsatorna-hdldzatra csatlakozott.

Az éplletben 2 db villanyéra, és 1 db gdzdra kerUit
felszerelésre. 1 db vizéra a kézterlleten akndban taldlhaté.

BERMARK SZAKERTO KFT.
2000 Szentendre, Meggy koz 2.



I [N et
= ez -
@ P =
. L =
%,u o
@ e -
% mk, w :V.m
i 5 v 0
¥s) @ = e
& O o e
5 £ ) a =
= s 0 Q . &
g o i) i -
< - o S = .
- . [ S, [6)] e
o 3 R
@ 0 m,m s ) W
Ye) S 2 ¥ ¢
e ,m . = !M,M
j T . ] o o
.& % w% o 3
R o b [l
o 0] 0] =
O [®)] hve O
s 7 B o
e o 0] 3
K 3 N ol ==
: 1mau ..\Ca ;W ©
I o
5 g o . |3 @
et N P
%! ,mw - .
ey . -

ros vakola
Jd
Uvege

2
g &
k) 2 D o
6] m [ R =
P O PR )
z D > .5 5 TQo0T |0
=5 2 |20 0 23 |%
P ) 5 Iy e =L 00 o
o= ol
Z .
T
@
O
5 a3
.. “ iy
2 i @ i
oo " o o 8]
ot [ a = -
pu— ;N_w_ e (0] xxvu
— ) N N e
m”d kmw = ]
I WL amW Mm
o X & ;
Ne 5 2 e o :
N ! & — ik
2 o ™ P .
0 @ & Y te) )
== ; o ) :
< e [t L o VU )




INGATLANFORGALMI STAKER TOL VELEMENY
1118 Budapest, Ménesi U 82, szam alatt 4934 helyrajzl szdmi ingatlanrd

jw'

5.4, Terlletldmulaidas

tékelt épllet terlleti adataindl o helyszinen ellendzdit mérédsekkel ellendnzdit tervlapok
i " mioe

S Helyiségek Alopterllet M;édasﬁiﬁ Hasznos terilet
Im2] téenvezd ImZ]
Uzlet 1. 42,417 100% 42,41
g Uzlet 2. 42,50 100% 42,50
foldszint - Uzlelek Bsszesen: 84,91 84,91
i iroda 1. [43,05 m2) 33,47 100% 33,41
wermosdd 1. (2,52 m2) 1,52 100% 1,52
teittér - roda 1. 8sszesen: 34,93 9
i roda 2. (38,60 m2) 28,7G 100%
mosddrzuhanyzd 2. (2,67 m2) 1,71 100% 1,71
tetdtér - iroda 2. Bsszesen: 50,41 30,41
I tetstér - roddk Ssszesen: 65,34 45,34
lepcséhaz/kdzdekadd 2,12 100% 9,12
I Minddsszesen: 159,37 159,37
i E8ldszintl alaprajz:
47 alaprajz az Stalalkitast s
g alakitottak k.
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l"oz:zmszczmmsi pésel Osszefoglalva:
1. Azingaflan lehetséges (alfernatlv) haszndiat modjainak slemzese.
2. Ajovébeni bevétalek &s Kaddsok becsiése haszndlali médonként.
3. Jovdbeni pénziolyamok feldlliitdsa haszndlal mbdonként,
4, A tdkésitést karnatldb meghatdrozdsa.

&

A pénziolyamok jelenértékének meghatdrozdsa,
A legmagasabb jelenériék kivalaszidsa, mint hozamszamitdson alapuld érték.

o~

Az ériek meghatdrozdsdnak folyamataban o placi ériék megh@?émzé akor, ha o jelenlegi
%’mszm«“’,iq nem czonos g leggozdasdgosabb és legjob lenlegi haszndlotort
kell figyelemibe vanni,

g

1.5, Kdliségalapt értél (neild polldsi értélk) szdmitdsi mbdszers
Shtségalapd érték (netté-pdidst &riék) szc’smﬂj nak lényege, hogy az ingatlan dirg -
fitasi koitsegebdl Jid

> o
<

le kell vonni az id8 mdidsa miatt avuldst, majd ehhes kell homdadni o

0]
On
A
O
e

@
B

elépitménvher tartozd i6ldterllet ériékét.
Az elidrds dialdnos gyokorata sordn elsd 1épésként az ingatlan telkének értékét kell
meghatdrozni Ores, fejlesztésre alkalmas dllapotot feltélelezve. Bzl kévetden o hasonld
iellegl, azonos célra haszndlhatd épllet Graelddllitdsi (potidsi) értéke kerll megdliapfidsra.
Ezt az értékelést vegzd ditaldbaon az elmilt iddszakban eqépi it hasonld funkeidid,
volumend, felszereltségl, . mds szempontbdl egyébként Sss m nfithatd ingatianok
tenyleges  beruhdzdsi kéliségel, illetve Dubﬂhu epftdioart  drgyljtemeények,  vagy
kdliségnonmativak alapul vételével dllapitic m
Az ovulds az idé moldsa mict éeiékc o%?en@s Harom i’é @ﬂemf“ a.) dizikai

&is ] uldis. Az avuldsi netnek kiovithat

%oneéf m
asftmeény kép h\aa?eja ent.
c.) A ks @Gwids 7 ingatianon kivil korllményelk miatt 4l alé, mint o kereslet hidinyo
terilet valtozd inga i n felhaszndldsa, vagy az @HQM o5 nemzetgazdasdgi kérlimeé
AZ avulGs mertekét o h‘,zmm emiftett ovuldsi kategdridban, szdzolékosan kell me

ideérive o kers

BERMAR
2000 Sz
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7. INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

7.1. Kiskereskedeslmi helvzetkép

WAomagyar gozdasag 2017 utolsd és 20 8 elsé negyedévében egyardnt 4,4%-kal bdvilt.
Ennél gyorsabb ndvekedésie az elm L’Jﬂ% b egy éviizedben csak egyellen egyszer voll

f@éédq, Ezzel o régidban negyedik-6it6dik  legmagasabb  Utemmel Magyarorszdg
feltehstbleg  mostani  konjunkidracikdus csUcspontjGra utolt, Az FU-transzferskkel

finanszirozott beruhdzdsok és a vdlg ‘"ﬁ”éso altal s gerjesziett lokossdgl fogyaszids
névekadése ugvanis oz &v hdiralevd idbszokdtdl kezdve véarhatdan lassul, s o kiisd
konjunkiuraban inkdbb romlds, sermmint tovdbbi élénkiigs vérhata”

Eif

#2018, juniusban g kiskereskedelmi Uzetek forgalmdanak volumene a nvers adat szerdnt 6,8,
naptarhatastol megliszitva 6,4 %-kal haladto meg az elbzé c’:x azonos iddészakif, Az
=1

es &lelmiszer jellegl vegves kiskeraskedelmi Uzstekben 3.1, o nem dlelm

; zer- &5 é =
kiskereskedelmi Uzletekben 10,9, gz Uzemaonyag-kiskereskedelemb

: : naptarhatdstdl n eQT’r'ng’%O“ volumene. 201
volumene azmiém n@pmrhafé 18l meghisziitott adatok szerin

&ldzd &v azonos iddszakindt. |

en 58 %-kal emelkedatt
janudr-iunius a forgalom
~ 4,9 %-kal nagyoblb volt az

8.
&
b

i Uizletel forgalmanak szez0

digazfion volumenvs
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7.2. Az ingatlan placl értékének meghaldrozdsa piaci 8sszehasonlité adatok slemsz
alapuld mobdszenel

7.2.1, Uzlethelviségek placi sszehasonlité médszerel becsiilt ériéke

L Ssszehasoniftdsndl alkalmazol adatok
Eriékelt ingatlon
i 2 3
i : fsgi-i , Py
f?izgg ;Siﬁ 118 Bo. Xl ker. Lker. 11.ker Kéér bm’@k‘ 11.ker.
vziethelyiseg P % Kelenfsld Tévéro Kelentsld
Ménest Ut 82, Teresvar utca Kanal ot Andor utco
Alapterllet 42 m? 48 m? 75 m? 57 @
Ajdniat dra: 16 900 000 Ft 24 900 000 Ft 24 900 000 Fi
K {2018} K {2018] K (2018}
Kindlatifeladdasi &r: - ——
-10% =10% -10%
Fajlagos egységadrn 314 875 Bt /mv? 298 8OO Ft/m? 424 737 F/m?
g gyseg
Erékkmodosité komekeids ténvezék
Eitérd . .
"_2 ;3;'; rerliet helyszinen mért 0% 10% 0%
CHUOTST e !
i Iérthegy, hasonld forgalmasabl
lakoSvezert 0% 5%
ol kéztertileten, hasonld asonld
arkolds -

. dplilet el a7 A
dszaki-fizikai ) hasonld hasonld
Allcinot j& Glapaty o =
CHICHDO (178 0%

nosonld hasonto
0% 0%
rendezert
Uzlet

. . kézterlisten Gild kedvezlbb kedvezdbk
Elhalyezkedes R
épliet -5, -5%.
. 3 &sszkdzmives Bsszkdzrnlves Osszk&zry
Kdzmivek Gsszkdzmives
0% 2% 9%

Bacsll placi 2riél

m
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" ‘s ) Osszehasonitdsndl alkalmeazol adatok
Eriekell ingation p 2 3

ingailan: fszi-i ; e -

: imethelyiség 1118 Bp. Xiker. K;;i%d | Lke;éi%f;ﬁzey@kx K;;ieff?;w

Ménesi Ut 82. Temesvdr utca Kanai Ut Andor uica
Alapterilet 43 m? 48 m? 75 mn® 57 m?
Afdnlaf dra: 14 200 000 Ft 24 900 000 Ft 26 900 000 Ft
Kindlati/eladdsi &r. K 2018) K [2018) K [2018)
-10% -10% -10%

Fajlagos egységd: 314 878 Ft/m? 298 800 Ft/me 424 737 Fi/m®

2 oz

Eriékmdbdositd kowelkcids tenvezdl

Eiterd . .
oo helyszinen mért 0% 10% 0%
alapteriler
e Gellérthegy, hasonid hasonlé forgaimasabl
Fekvés g ’ ]
lakésvezet 0% 0% 5%
i ) kéztertieten, hasonld hasonld hasonld
Parkolds PN
epdlef el 0% 0% 0%,
Milszoiki-fizikoi o . hasonid hasontd hosonid
P . jo dllaporty
dllapot 0% 0% 0%
L ki F(tés, riaszio, hasonld hasonld hasonid
sepeszet N v
legkond. 0% 9% 0%
) . rendszett rendezefi
Jogi rendezetlen _
~50% -50% ~50%
kdvézd+20 m2
o Uzlet Uzled
(i7let ferasz
-5%
) ) felemelet
[PV PN F P S R
FICHCGTGS FSZrrTerore!
5%
kedvezdbb
5% -5%
&sszkBzrndvas GsszkBzrndves
KSzmivek o o
8% %
Korfigalt egységdr 142 594 B/m? 179 280 Fi/m® 169 895 Fi/m?
Komigdit fajlagos dHagdr: 163 923 Fi/mrv
Becsil pioci érék: 7 DGO D00 B
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7.2.2. Irodahelyiségel piaci 6sszehasonilié modszens] becsiilt éridke

. \ Osszehasonlitdsndl alkalmazoit adatok
Ertéleell ingallan P >
Ingation: 3
&réri . i 11 ker. 11.ker. 11.ker.
fetdterl 1118 Bp. Xler. . Ay Kelenfsi
irodahelyiség ’ Kelenfdld Lagymdnyos Kelenféid
Ménesi Ut 82, Dombdvarn Ut Lagymdnyosi u, Andor utca
Alapterller 35 m? 30 m? 83 m? 57 m?
Afdinlat dra: 43 900 000 Ft 54 900 000 Fr 25900 000 Ft
e s K {2018) K {2018} K (2018}
Kindiatijeladdsi dr:
-10% =10% -10%
Fajlagos egységdr: 439 000 Ft/m? 595 301 Fi/m? 408 947 Fi/m?
Erékmédosité korrekeids tényezék
Fltgrs e, : .
o helyszinen mért 15% 15% 10%
alapterller
e Geliérthegy, forgalmasabb forgalmasablb forgalmasabl
ekves G
lakobvezet -5% -5 B
) kbzriertleten, hasonld hasonld hasonld
Parkolads S -
epllet elot 0% A A
rdszoki-fizikai o ) kedvezdbb kedvezdbb hasonld
jo dllapotu )
dlitapot -5%, -5, o7,
. i kp-i ftés, riaszio, hasonid nasonld hasonld
Gepesze .
T légkond. a7 A o
rendezett rendezeti
Jogi nelyzet rendezetlen o _
-50% -80%
orvast rendeld roda
roda
felemeler
5%
kedvezdblb
=5%
L BsszkOzrmidives
K&zmlvek SsszkGzmives
0%
Komigalt egységdr 247 450 Bi/m#

Komigdlt faflagos allagdr:

sill plact ériélc

BERMARK ZAKEPT@ KFT.
o
en

2000 Sz
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|

£, \ Osszehasonitasndl alkalmeazolt adatok

| Ertélell ingatlan ] 2 3

§ Ingation: :

0 Ay . : A
?&m‘?ea’g ) 1118 Bp. Xl.ker. N Lmi': o ?i«:are i é<e
irodohelviség Kelenfdid Lagymdinyos Kelenfsld

§ Ménest G 82, Dormbdvdarn Gt Lagymdnyosi u. Andor utca

= Alapterliet 20 m? 0 m? 83 m? 57 m?
Ajdnlat dra: 43 900 000 Ft 54 900 000 Ft 25900 000 Ft

s K {2018) K {2018) K {2018)

! Kindlati/etaddsi ¢

-10% -10% -10%
Fajlagos egységdr: 43% 000 Ft/m* 595 201 Fi/m® 408 947 Fi/mv?

Ertékmébdosité komekeids ténvezdk
Zlfﬁi?@m ] helyszinen mért 15% 15% 10%
Fekvs Geliérihegy, forgalmasabb forgalmasabb forgoimasabl
TERE lakésvezet 5% -5 5%,
) 57; lleten hasonid hasoritd hasonid
Parkolds e
épllet eldtt A
Mdszaki-fizikcs e hasonié
dllapor jo dlflaporu 0%
hasortd

rocio

204 474 Ft/n

Korigdalt egységdr: 247 450 Fl/m?

Komigdit fajloges dllagar: 257 780 Fljrm?

Becsill ploct értéle 7 800 000 F




W ingatianrdl

r

7.3. &7 ingailan értéliénel meghaldrozdsa hozamalapy szdmiidsi mbdszenel

%

7.3.1. Uzleth

-

elyviségel hozamalapl médszere] becsilt ériéke

. Adatok ériékelt ing. adat 1. adat 2. adat 8.
§ ingatlan: fezt-{ Uziethelviség 1118 Bp.Alker. Bo Xiker. Bp.Xlker, Bp.Xlker.
= kMénesi Ot 82 Gellérthagy Geligrthegy, Kelenvdigy
VillGiryi Ot
ingation megnevezése tzlet utcal bej.lzlet gvéb Uziet uteal bej.Ozest
42 62 0 80
K K K
300 000 300 000 280 000
2018, 2018, 2018,
-10% -10% -10%
modositott fajlagos alapdr (F/hd/m?2) 4 355 3 as7 3150
Ertékmbdosité ténvezdic adat adal 2. adat 3
eltérd alaptertlet 5% 5% 10%
oarkolds 0% 0% 0%
hasznosithatdsdg, telek 0% 0% 0%
rmidszaki-fizikai dllapota 10% 5% -5%
-50% -50% 0%
-55% -50% 457,
1 940 1929 z
1900

ol adatok szerint:

B

1960
20%

il

BERMARK SZAKERTO KFT.
2000 Szentendre, Meggy
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széind ingartian

o8

Adgtol éﬁé&:@ﬁ ing. adat 1. adat 2. adat 3.
Ingaitan: fszhi Uzlethelylséy 18 Bp . Xlker. Bp Xlker. Bp Xlker. Bp.Xlker.
M nesi Ut 82. Cellérthegy Gellérthegy, Kelenvalgy

Vilidinyi Gt

ingatlon megnevezése: tzlet utcai bel.0zlet agyéb Uzet utcal bej.Uzlet
terllet {mQ) 43 62 70 80
kinddat K / tényl.addsvétel T K K K
kindlati dij/pérlet dif (Fi/ho) 300 000 300 000 280 000
kindlat/szerz, ideje [(&v, hd) 2018 2018, 2018,
kindlat/eltelt idd miatt korr. -10% -10% -10%
middositolt faflagos alapdr | frod) 4 385 3857 3180
Erfélimddosiié nyezél adat 1 adat 2 adat 3
eltérd alopterllet 5% 5% 10%
oarkolds D% 0% 0%
hasznositha 0% 0% 0%
mUszaki-fizikci 0% -5% -5%
elhelyezkedé 0% 0% 0%
jogirenderzattsége 0% -50% ~50%
Oisszes korekeid: -58%, -50% -45%,
Korrigdit fajlagos alapdr: 1940 1 929 1
Ko, fajflagos olapdr kerekitve (B/m?/hd} 1900

o
[oe]
i)
]
G
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< 1118 Budapest, Ma’ms rialee a&u U ingattanrdi

%

) 7.3.2. Irodahelyiségeld hozamalapd médszerel beesiill értéke
Adatok ertékelt ing. adat 1. adat 2. adat 3

z 7 4 g 4 N
ingatian: tetétér rodahelviséy 1118 Bp Xlker. Xlker. Aiker. Xlker,

) Ménesi Ut 82, Lagyményos, Geligrthegy, Maddrhegy,

§ Karinthy F.0t 29. Villkdinyi Ot Facsemete u.

y Ehgq lan megnevezése: rodg egyéb irodg egyeb iroda egyéb irodg

§ riiet (m2) 38 40 70 92

. kindlat i / ténvi.addsvéial T K K K

) kindlal di/oéreti dii (Fi/nd) 166 000 260 000 245 000

§ kindlat/szerz, ideje (&v, hé) 2018, 2018. 2018,
kindlat/eltelt idd miath korr. -10% ~10% -10%

| middostott faflagos alapdr [Fi/hd/m2) 2 400 3 857 2 348
Eékmédosié tényezik adat 1. adat 2. odat 3.
slterd alapterilet 10% 10% 10%
oarkolds 0% 0% 0%
hosznosithatdsdg, telek 0% 0% 0%
midszaki-fizika dllapota -10% -5% -10%
elhely -10% ~5% -5%
jogir -50% -50% -50%
fsszes kowekeld: -507% -50%
Korrigdlt fajlagos alapdr 740 1929
i i 360
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BERMARK SZAKERTO KFT.
2000 Szentendre, Meggy kdz 2.




Adglok éntélell ing. | adat 1, adat 2, adat 3.
ingatlan: tetiéd irodahelviséy 1118 Bp. ¥ kker. Kiker, Hl.ker, Alleer.
Ménesi 0f 82. Lagymdényos, Geliérthegy, Maddrhegy,
Kewrinthy F.0F 29, Vilianyi ot Facsemele u,
ingaiian megnevezése: rodg egyébiroda agyéb roda sgyeb roda
teriflet (m2) 30 60 70 92
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K
Kindlat dij/oérieti df (Fi/nd} 140 000 360 900 240 900
kindlat/szerz. ideje {&v, hd) 2018. 2018, 2018,
kKindiat/eltelt id& miat ko ~10% -10% -10%
modositolt fallagos alapdr (Ft/hd/m?2) 2 400 3 857 2 348
Ertékmédosité tényezék adat 1. adat 2. adat 3.
sltérd clapterilet 10% 10% 0%
oarkolds 0% 0% 0%
hasznosithatosdg, telek 0% 0% 0%
miUszaki-fizikai dllopota -10% ~5% -10%
slhelyezkedése, apbellli fekvése -10% -5% -5%
jogi renclezetisége -50%, -50%, -50%,
Gsszes korekeid: =40% -50% -55%
Forigdlt fajlagos alapdr P40 1929 1057
Korr. fallagos alupdr kerelitve (Fl/m2/hd) 1300

Cad
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STAKERTO KFT.
iendre, Meggy kdz 2.
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7.4, Az ingatlan ertékenek meghatérozdsa kéliségalapy szdmitdsi médszerrel

ki Giroelddllitas kdliségét az Epftéipar

L & ipar Kélségbec
szarmitdsokhoz felhaszndlt, egyes épiletiipusokra
minden esetben magdban foglalja o szerkezet + z
33, szelldzés és

siési Se gédi T olapidn becsUHOk A s
jellernzé mﬁaﬁas me“f
kinar, k@?pn it fOt
ensk kihségét,

s

epUletvillamossag 1étesitésé

-

edletben kézdit drak elsdsorban kéhs:
Grakot, dflagos mdszakd fur
orojekt megvalositdsanak 1é

avuldsol

.. c s = | @ | . | helyeltesitési/

ot | terilefe [m2 fhésh Id @ RS Pt . £ gty

Epftm ény/helyiségesop e Im2] epiiési ikdg ke 2 g pétldsi érék

= B I Y
@

Uzlet 1. 2 280000 FY/m? | 25% | 10%| 5% 7614 700 Ft
et 2 43 0000 Ft/r® | 25% 10% | 5% 7 4630 900 Ft
roda 1 35 280 000 Ft/m? | 10%  10% | 5% 7 524 000 Fi
oda 2. 30 280000 Fi/r2 ] 10%  10% | 5% 4552 100 Ft
ﬂépcgéhéz!kézbkedé 4 280000 Fi/m? 1 15% 1 10% | 5% 1 855 800 F1
Epilet értéke dsszesen: 159 31 200 000 Ft

s, Meggy kdz 2.
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