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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET FONYOD UTCA ES FEHERVARI UT SARKAN
HRSZ.: (43015/6) SZAM ALATTI INGATLANON LEVO 12 M2 ALAPTERULETU
PAVILONRESZ FELEPITMENY FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt felépitmény ( méhsejt alaki pavilon 50 %-a ) forgalmi értékét 2018. december

10-ei1 hatérnappal az Osszehasonlitdo adatokra és a hozamszamitas modszerére tekintettel az
alabbiak szerint allapitottuk meg:

Az albetét alapteriilete 12 m*
Az albetét fajlagos brutté négyzetméter ara

90.167,- Ft/m?
Az ingatlanon lévé méhsejt alaku pavilon 50 %-anak
becsiilt brutté piaci értéke kerekitve

1.082.000,- Ft

A megallapitott érték altalanos forgalmi adot tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA kéte-
les, az altalunk megallapitott érték brutté, AFA-val névelt 6sszegnek tekintendd.

Budapest, 2018. december 10.

BSYDAHOLD® 1.
zervezasi s Szolgaltato Kft,
- Hunyadi Jénos Gt 14,
03T 43
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i HORVATH GYORGY
 tgyvezetd okl. magasépitd lizemmérnok
BUDA-HOLD Véllalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
¢és Szolgaltato KFT. okl. ingatlanvagyon-értékelo és kdzvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14.

igazséagligyi ingatlanforgalmi szakértd
eng. szam: 4847/1996
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Vérosgazdalkodasi Igazgato-
sag Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Bocskai ut 39-41. ) megbizta a Buda-Hold
Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. ) a 43015/6 helyrajzi szamu, Budapest, XI. ke-
rilet, Fony6d utca €s Fehérvari at sarkan 16vé méhsejt alaka pavilon 50 %-4nak a felépitmé-
nyének értékelésével.

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

Az értékelést megbizott alvallalkoz6 tarsasag részér6l Horvath Gyodrgy igazsagiigyi ingatlan-
forgalmi szakért6 ( eng.sz.: 4847/1996 ) hajtotta végre.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan jelen allapotbeli valos piaci értékének megallapitdsa, 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 all6 alaprajzokat és alapito okirat vonatkozé részeit.

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

Helyszini szemle

A megbizast kdvetéen 2018. december 7-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal
fényképfelvételeket is készitettiink. Ezek a mellékletek kézott megtalalhatdak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fennallo, de ismeretlen szennyezés, szennyezd-
désekért felel6sséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informécidkat, szakértéi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valonak fogadtuk el. Szamos megdllapitdsunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hataroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specidlis ismereteket igényelnek,
munkank soran csak a (kompetens) szakért6i anyagokbdl, tanulmanyokbdl szarmazé informa-
cidkra alapoztuk az ért€kelést.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 3. oldal



Ertékelt ingatlan: Budapest, X1I. keriilet, Fonydd utca 1. — hrsz.: 43015/6 — pavilon

FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szereplé részadatok 6nalléan nem hasznalhatdak
fel, azok csak a végs6 érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtokldsa nem vonja maga utdn a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilonésen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird
vagy azzal kapcsolatban 1évé személyek vagy azon cégek személyazonossiga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhat6 nyilvanossigra harmadik
fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirk6z1és, vagy a kommunikacié mas formajan keresztiil
a Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Polgarmesteri Hivatal Vérosgazdalkodasi Igazgato-
sag, Vagyongazdalkodasi Osztaly irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetil iigyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennall6 kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbiz6tol kapott informdacidkra timaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesithet6k és nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle sordn nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben talal-
hat6 alapadatok a megbiz6 adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartds adatain alapulnak.
Feltarasokat, statikai és diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizs-
galatokat nem végeztiink, az nem képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulme-
noen nincs tudomasunk, ezekért felelosséget nem vallalunk.

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

Megbizastél valo fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokdsostol eltéré megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfelel6en eljamni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

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

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informacidk valddisagaért felelosség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informacio kbzvetit6jét, ezek hidnyaban a megbizét terhelik.
Tényként kezelt, mas szakértd altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazd szakanyag felhasznaldsabol adodd hibakért feleldsséget nem valla-
lunk.

Felelosség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogét értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetben bekovetkezett barmilyen nemil
valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti kériilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkciotol eltéré hasznalat, dllagromlas, miszaki-fizikai elvaltozds, en-
gedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felel6sséget nem vallalunk.

Rejtett hibak

Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Szakértoi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeldknek személyes érdekiik nem fiiz6dik 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 vevo és eladd kozti
alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt kovetden Gj értékbecslés készitése sziikséges.
A meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatdk fel.

Irat- és dokumentacio kezelés

Az értékbecslés készitése soran tudomasunka jutott adatokat és informdacidkat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudomasara csak megbizé irasbeli hozzajarulasaval hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

ERTEKELESI MODSZEREK (EVS, MAISZ ajanlisok, szakmai standardok szerint)

Az értékbecslést a TEGOVA altal javasolt modszerek, az EVS 2016. Eurdpai Ertékelési
Szabvany ( az Eurdpai K6z6sség tagallamaiban miik6d6 hivatalos vagyonértékeldk altal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési Gtmutatdjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel modositott 26/2005 (VIIL.11) szdmu és
25/1997. (VIIL1) szamt PM. rendeletben eldirt modszertani elveknek és kovetelményeknek,
valamint a hatdlyban 1év6 jogszabalyi eldirasoknak megfelel6en készitettiik el.

Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszol-
géltatds alapjan készitettiik el. Az értékelést a szakma altalanosan elfogadott hazai és nemzet-
kozi szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapita-
sadhoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiiz6dik, tovabba hogy a munkadij és a
megallapitasok k6zott semmilyen fiiggdség nem all fenn.

A piaci érték: egy adott id6pontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények kozott a legnagyobb valosziniiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevé tajékozottan, onérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatésa alatt. A piaci érték megallapitasanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kelléen hosszu id6 all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatarozasadhoz a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési
mddszer koziil valasztott, lehetdség szerint minimum két mddszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszkozérték harom maédszerrel kozelitheté meg:

Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsGsorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
vald kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A modszer 16 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmoédosito tényezGk meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitésa.

Végs6 érték szamitasa a fajlagos érték €s az ingatlan mérete szorzataként.

S S

e Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a f6ldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentGsen eltérd szélsé értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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* Az elemzéskor az értékelének az Osszehasonlitas alapjaul szolgalo ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzadmérni. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilénb6z6 értékformak és jogok kozott korrekeids tényezdket
kell alkalmazni. Az dsszehasonlitd adasvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

e Az elemzett dsszehasonlité 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, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhat6ak.

e A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositod tényezdk figye-
lembevételével torténik. Ertékmodosité tényezdként csak olyan jelent0s, értéket befolya-
sol6 tényezd veheto fel, amely az 6sszehasonlit6 adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az
értékmodosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kd&myezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

o Az értékelésben az értékmodositod tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasoldkat fel
kell tiintetni, és ha arra lehetoség van, akkor értékmddosito hatdsukat szamszeriien is meg
kell hatarozni. Az értékmodosit6 tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

* Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositisa utén kialakul6 fajlagos
érték ¢€s az ingatlan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd dsszehasonlitd adat
nem 4all rendelkezésre, a fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilén is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
is értékelhetbek.

Jovedelem vagy hozam alapd megkozelités

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a beldle szar-
mazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
bérbe adhatésag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbdl szdrmazé rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok felhasznaldsaval
hatirozzuk meg. Az &sszehasonlité adatokbdl korrekcids tényezok alkalmazasaval teriiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatdrozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevéte-
lekbdl levonjuk a bérlére 4t nem harithato, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol
adodo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség €s a tokésitési rata ha-
nyadosa. Az alkalmazott t6késitési kamatlab - az ingatlan funkci6ja 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 kozvetlen tokésités mddszere
keriil alkalmazasra. A kozvetlen tokésitéshez a szakértd altalaban egy évnek az id6szak végén
jelentkez6 jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzaramlast. A szamitas 1é-
pései:

1. A potencialis éves bevétel meghatarozasa

2. Az éves bevétel meghatarozasa a kihasznaltsag figyelembevételével

3. Az éves tényleges bevétel meghatirozasa a miikodési koltségek levonasaval
4. Az éves tényleges jovedelem tokésitése

Ujraeléallitasi koltségszamitas

A nettd pétlasi koltségszamitas 1ényege, hogy az ingatlan Gjra-eléallitasi koitségébdl (mely az
EKS legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé muldsa miatti avulast,
majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a mod-
szer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 16v6, vagy kdrosodott léte-
sitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mis modszer nem
all rendelkezésre.

A modszer 6 1épései:

. A telekérték meghatarozasa.

A felépitmény jraépitési vagy pdtlasi koltségének meghatérozasa.

Avuléasok szamitasa.

A felépitmény Ujra-eldallitasi koltségébol az avulas levondsa és a telekértékkel vald
Osszegzése.

ol S

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

. A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6-
pontjaban a meglévd funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossiggal potolhatoak lennének. Az Wjraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell el6ira-
nyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatol. A pétlasi és az ujraépitési kéltség
egyiittesen: Ujra-eldallitasi koltség.

- Az tjra-eloallitasi koltségen minden ténylegesen felmeriilé koltséget kell érteni. Ezeket
a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

- Az épiilet Gjra-eldallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belséépitészeti 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 kényv szerinti értékébol
indexalassal levezetett Gjra-eloallitasi 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 mulédsa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funk-
cionalis avulas és a kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki
nem javithatoak.

- Az Gjra-el6dllitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik
eredményiil a k6ltségalapon szamitott forgalmi érték.
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Fonyod utca 1. — hrsz.: 43015/6 — pavilon

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime:

Budapest XI. keriilet
Fonyod utca 1.

Az ingatlan megnevezése: pavilon
Helyrajzi szama: (43015/6)
Az ingatlanhoz tartozé telek teriilete: 1 ha2.156 m?

A pavilon 50 %-4nak a hasznos alapteriilete:

12 m? ( méhsejt alaku pavilon 50 %-a )

Az ingatlan tulajdonosa:

Budapest XI. keriileti Onkormanyzat
tulajdoni hanyad: 1/1

A pavilon 50 %-anak tulajdonosa:

Fruct Team Kft

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

-]

"’CHAN

A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, a Fehérvari 0t és Fonyod utca sarkan helyezke-

dik el.

Targyi ingatlan szlikebb kornyezetében jellemzéen lakoépiiletek, illetve néhany kereskedelmi
ingatlan, tigabb kérnyezetben kozintézmények, irodahazak és bevasarlokézpont is talalhatéak.
A Keriilet ezen része jellemzden az 1950-es években épiilt csaladi hazakkal és az 1970-es
években épiilt paneles kialakitast laké funkci6ju 10 emeletes tarsashazakkal, illetve 2-4 eme-
letes hagyomanyos szerkezeti kialakitasu tarsashazi épiiletekkel, tdvolabb kereskedelmi és

iroda épiiletekkel beépitett.
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Fonyéd utca 1. — hrsz.: 43015/6 — pavilon

Az ingatlan kozvetlen megkozelitése a jelenlegi uthalozatot figyelembe véve jonak mondhaté,
az ide vezet6 utak megfeleld allapoti. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolatl jardak se-
gitik, gépkocsival torténd parkirozas a kozteriileten megoldottnak tekinthetd.

Mivel az ingatlan a keriilet egyik k6zponti utvonala melletti részén helyezkedik el, igy nem-
csak gépkocsival, hanem tomegkozlekedési eszkozokkel is nagyon jol megkdzelithetd. To-
megkozlekedési eszk6zok: a Fehérvari uton kozlekedd 17-es, 41-es, 47-es, 47B-s, 48-as és
56-0s jelt villamosok, a Fonyod és a Safrany utcan kozlekedd 7-es, 213-as és 214-es jelil au-
tobuszok, amelyek megalldinak tdvolsaga kb. 1-300 méteren beliil elérhetd.

Az ingatlan kertileten beliili elhelyezkedésébdl adédoan kérnyezetében az alapfoku ellatéast
biztosité lizletek €s szolgaltatdsok, orvosi rendeld, gyogyszertar, 6voda, iskola megtalalhatok
¢s a XI. kertilet kozponti része és az Onkormanyzat is tavol, kb. 5 km-en beliil elérhetd.

A PAVILON ADATAI

A pavilon a tulajdonos kiilfoldi tartézkodéasa miatt beliilr6l nem volt megtekinthets. A pavi-
lonegyiittes vélhetden az 1980-as években épiilt, amelynek egyik méhsejt részének fele képez-
te a vizsgalat targyat.

Alapozas

beton lemezalap

Felmend falazat

zartszelvény és fém lemezburkolat

Fodém

acélszerkezetli tetGtartok

Tetoszerkezet, héjalas

kislejtésii tetd, nehézlemez fedéssel

Kiilso feliiletek

acélburkolat

Nyilaszaro szerkezetek

egyrétegll livegezésu ablak és bejarati ajtod

Altalanos min6sités

koranak megfelel6 allapotu, felujitando

Alapteriilete

12 m? iizlethelyiség

Bevezetett kozmiivek

villany, gaz, viz, csatorna, amelyeknek szakértok
az lizemképességét nem vizsgaltak. Onallo fo-
gyasztasméro villanydraval rendelkezik. Vizora
nem hitelesitett mérd, mely a szomszédos tizletbol
atjovo betapvezetékre van rakotve. A szomszédos
tizlethelyiségben tortént csétorés miatt jelenleg
viz nincs a pavilonban

Futés

gazkonvektor

Meleg vizellatas

elektromos atfolyds rendszerii vizmelegitd

Helyiségek tizlet, vizesblokk

Nyilaszardk acél bejarati ajtd és ablakok

Belsé feliiletek festés

Padléburkolatok beton, rajta PVC

Minésités Felujitandoé allapotd helyiség

Egyéb Telek nem tartozik hozza ( az dnkormanyzattol bérli )

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos Gt 14.)
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Fonyod utca 1. — hrsz.: 43015/6 — pavilon

ERTEKELES

A megbizéasban megfogalmazott cél a felépitmény piaci forgalmi értékének megallapitasa volt.
A forgalmi érték meghatarozasara a targyi ingatlan esetében a piaci 6sszehasonlité modszert
¢és a hozamalapu szamitas modszerét alkalmaztuk.

Az dsszehasonlité adatok modszerével torténd értékelés soran hasonld helyiségek adatait 6sz-
szegyljtottiik, a kovetkezd tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsdgok alapjan korrigaltuk a
fajlagos értéket.

A hasonldsag 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 hasonldak legyenek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott.
Az adatgytijtés soran els6ként a hasonlé tipust ingatlanok kozott a kdzvetlen kdrnyezetben
kerestiink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutan vettiik szamitasba a
tobbi paramétert. Azt az elvet kdvettiik, hogy ha rendelkezésre all megvaldsult adat, akkor azt
kell hasznalni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kindlati piacrdl kell gy(jteni informéaciot
(hirdetésekbdl).

Az Osszehasonlito ingatlanok — mint szamtalan esetben - t6bb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz6it6l. Ezeket az eltéréseket a szokasos modon az értékelt ingatlanra ,ravetit-
ve” a szamolas soran korrekciokkal kezeltiik.

Elsé lépésben, ha kindlati aradatokat alkalmazunk, ugy az adatok kindlati jellege miatt
a pavilon kialakitas miatt -20 %-kal ( illetve a tényleges lehetéség szerint ) korrigdljuk mind-
egyik kinalati 4rat. Majd vizsgaljuk az elhelyezkedést, a méretet, a kozmiivesitettséget és a
fizikai 4llapotot a targyi ingatlanhoz képest. Az ingatlanpiacon kisszamu pavilon iizlethelyiség
kinalata miatt a X., XVIII. és XXI. kertileti hasonl6 elhelyezkedésii kinalatat is bevontuk az
Osszehasonlitasba.

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEVEL

Vizsgélt ingatlan 0-1 0-2 0-3
Bp. XI. ker. Fonyod | Bp. X. ker. K6ba- | Bp. XXI. ker. Kossuth | Bp. XVIIL ker. Kon-
Helvszin utca 1. szam alatti nya-Ujhegy Lajos utca 72. dor Béla sétany
4 12 m?-es konnyiszer- | 26 m?-es konnyti- | 12 m?-es konnyliszer- | 5 m?-es konnyiiszerke-
kezetes pavilon szerkezetes pavilon kezetes pavilon zetes pavilon
251dséeiizletként jelenleg is iizemeld
vizesblokkal, gazkon- N gu . bevezetett fodrasziiz- | jelenleg nem iizemeld,
lizemeld, vizes- .
Leiras vektoros flit€ssel ren- ’ . | let, vizesblokkal ren- vizesblokkal nem
. blokkal rendelkez6 . )
delkez6 pavilon . delkez6 pavilon, klima | rendelkezé pavilon
pavilon o
fiités
Alapteriilet (m?) 12 26 12 5
Ingatlan ara (Ft) 2 800 000 4990 000 1990 000
Adat forrasa / id6- Kinalati aradat Kinalati &radat Kinalati aradat
pontja 2018. 2018. 2018.
Findlad dncs miat 20,0% -20,0% -20,0%
f;f};gz‘;s GIEpES 86 154 332 667 318 400
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Ertékelt ingatlan:

Budapest, XI. keriilet, Fony6d utca 1. — hrsz.: 43015/6 — pavilon

Moddosité tényezok

elemzésével 91.000,- Ft/m? kerekitett értékkel

Budapesten beliili
elhelyezkedés,
| gyalogos forgalom | XI. ker. Fonydd uica 0% -10,0% -10,0%
Epiileten beliili
elhelyezkedés utcai fszt. 0% 0% 0%
Megkozelithetéség | Féutvonal melletti 0% 0% 0%
Alapteriilet 12 10% 0% -50%
o , villany, viz, csatorna,
Koézmiivesitettsége afz 10% 10% 20%
Fltés gazkonvektor 10% 0% 0%
Fizikai é4llapot, felujitand6 allapota
épités éve 1980-as években épiilt -20% -20% -30%
Egyéb nem iizemel -20% -50% 0%
Osszes médositds -10% -70% -70%
Moédositott alapar 90 953 77 539 99 800 95520
A 12 m? alapteriiletii pavilonrész értéke a piaci dsszehasonlité adatok 7092 000

AZ INGATLAN ERTEKE A HOZAMSZAMITAS ALAPJAN

Mennyiség Egység =
m2)  |Evm2hew)| Osszee Y
Bevételek
Alaptertilet 12
Osszehasonlité adatok alapjan
( foldhasznalati dijat a bérld fizeti ) 5 000 60 000
Kihasznaltsag 50% 30 000
Eves bevétel 12 hé 360 000
Koltségek
A tulajdonos fenntartasi koltségei Eves bevétel 30% 108 0600
Menedzselési koltségek Eves bevétel 5% 18 000
Felujitasi koltségalap Eves bevétel 20% 72 000
Eves osszes koltség 198 000
Eves bevétel 162 000
ToOkésitési rata 15,10%
12 m? alapteriiletii pavilonrész értéke a hozamszdmitis médszerével 1072 848
Tokésitési rata osszetételének becslése
Tokésitési/hozam rita 6sszetétel becslése

Megnevezés datum érték (%)

BUBOR 12 hé 2018.12.10]  0.60%

tranzakcids koltségek 2018.12.10 0,50%

ingatlanpiaci kockazat prémiuma 2.00%

tipus kockazat pavilon 10,00%

regiondlis kockdzat Budapest, XI. ker. 2.00%

Hozam rita 2018.12.10 15,10%
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Fony6d utca 1. — hrsz.: 43015/6 — pavilon

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathato tehat, hogy az egyes értékelési modszerek alapjan meghatarozott forgalmi értékek

elfogadhat6é mértékben térnek el egymastol.

A szakértd altal megallapitott értékek koziil mindkettd érték helyes és koziiliik a szakért6 hi-

vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen stllya

] veszi figyelembe. Jelen esetben a két €rté-

kelési modszer szamtani kozépértékét fogadom el, mint reélis piaci értéket.

Osszehasonlité adatokbél szamitott forgalmi érték 1 092 000 Ft
Hozamszamitas alapjan szamitott forgalmi érték 1072 848 Ft
Szamtani k6zépérték 1 082 424 Ft
Az ingatlanon lévé méhsejt alakii pavilon 50 %-dnak (12 m?)

becsiilt brutto piaci értéke kerekitve (90.167,- Ft/m? ) 1 082 000 Ft

A megallapitott érték altalanos forgalmi adot tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA kote-

les, az altalunk megallapitott érték bruttd, AFA-val

Budapest, 2018. december 10.

. 4BUDA-HOLD” 1.
/allalkozas Szervezési es Szolgaltato Kit.
17 Budapes, Murvad Sinns Gt 14,

/

novelt 6sszegnek tekintendo.

(b ,
KISS-LEIZER GABOR HORVATH GYORGY
_iigyvezetd okl. magasépité lizemmérnok

BUDA-HOLD Villalkozas Szervezési
¢és Szolgaltaté KFT.
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14.

Melléklet: Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lap masolata
Ujbuda térinformatika

okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd
igazsagligyi ingatlanforgalmi szakérté
eng. szam: 4847/1996
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. kertilet, Fonydd utca 1. — hrsz.: 43015/6 — pavilon

A pavilon elhelyezkedését és bels6 kialakitasat bemutatd fotok
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Féldhivatali Informacios Rendszer

5 -a

EAKARNET v5_.2 _ [ Felhasznal 6: | XTON242 (Kilépés) }
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles wlajdoni lap Nem hitel
£l
.E.
g Budapest Foviro s Kormanyhivatala X1, Keriileti Hivatala
% Budapest, X1, Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pf 415 Oldal: 172
" Nem hiteles tulajdoai lap - Szemle mésolat
% Megrendelés s24m:8000004/587346/2018 {
- 2018.12.05 Q
B svoavesr x1.xen. REsSEeE |
2 Beltariilet 43015/6 helyrajzi szam
LRESZ
l. Az ingatlan adatai:
alrézzlet adatok terilet kat.t.jov.
miaveléni Ag/kivett megnevezéa/ min.o ha m2 k.£ill.
- Kivett 13t 0 1.21586
ORESZ %»
1. twlajdoni hanyad: 171

bejegyzb hatirozat, érkezési idd: 143531/1/2005/05.04.14
jogcim: csere 281409/1/189%9/97.05.06

jogeim: ingatlar megomztis

jogallés: tulajdonos

név: BUDAPEST FOVAROS XI. KERULETT ONKORMANYZAT

cim: 1113 BUDRPEST XI.KER. Bocskai Gt 39-41.

A Féviromi Onkormanyzat kozbenzd tulajdonjogan At.

OLRES
1. bejegyzd hatarozat, érkezéami id&: 143531/1/2005/0% 1
— a T-70987 tt=sz azamd térrajz alapjan a 43015 sz—13 ingatlan megomztva 43015/6-7

helyrajzi széami ingatlanokra. lz:

3. bejegyz& hatlrozat, érkezéei idd: 40378/]}@/10.09.24
Vezeték jog K :
az ingatlan 214 m2 nagysagh terijlete‘fe VMB-113/2010 ).
jogosult: . é‘:___}

2
név: ELMJ HALOZATI KFT. 2
eim 1 1132 BUDAPEST XIII.KER. Vadh at 72-74.
L

.
4. bejegyzd hatarozat, érkezésmi idWlJ/l/2Ull/lU.09.24

Vezeték jog
az ingatlan 3 m2 nagysaga tére, ({ VMB-110/2010 ).
jogosul tt

-

név: EIMJ HEIOZATI
cim : 1132 BuDzP "gma. Vaci Gt 72-74.
kez&

’.!'. idé: 31239/2/2011/11.01.04

Nem hiteles tulajdoni

5. bejegyz& hatirozat,, é
Vezeték jogq '«J?EE}



GJBUDA TERINFORMATIKA
M 1:500 (A3)

olad 2
Térkép cime

43015/4

7.

{(43015/6)

(4311g)

0 5

Keszilt az allami alapadalok felhasznalasével, engedély szam: 27.512/2007 FVM FTV. A térkép tdjékoziald jellegd, masolata semmilyen hivalalos eljdrésban nem haszndihatd fell
| O |
10 15m

Egyeéb informacié



