I BUDA
HOLD Vallalkozas Szervezési és Szolgaltato Kft. 22201

INGATLAN ERTEKBECSLES
A

1112 BUDAPEST XI. KER. HEGYALJA UT 184. ,
(HRSZ: 2355/1/A/1) SZAM ALATTI EGYEB HELYISEG
JELEN PIACI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

2019. februar 11.

1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14.

BB Rt. 10103805-03015036-00000008
Cégjegyzékszam: 01-09-075505
Addszdm: 10523447-2-43

= I l Tel./Fax: 203-6092
UJBU?A E-mail: iroda@budahold.hu
A www.budahold.hu




Ertékelt ingatlan: Budapest XI, Hegyalja it 184. egyéb helyiség 2355/1/A4/1

ERTEKTANUSITVANY

1112 BUDAPEST XI. KER. HEGYALJA UT 184.
(HRSZ: 2355/1/A/1) SZAM ALATTI EGYEB HELYISEG
JELEN PIACI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

A vizsgalt tarsashdzi albetét forgalmi értékét 2019. februar 1-1 hatdrnappal az 6sszehasonlito
adatokra és a hozamszamitas médszerére tekintettel az alabbiak szerint dllapitottuk meg:

Az albetét értékelt alapteriilete 21 m?
Az albetét fajlagos négyzetméter dra 547.000,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 11.500.000,- Ft

A megéllapitott érték altalanos forgalmi adét nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA
koteles, az altalunk megéllapitott ért€k nettd, AFA nélkiili 6sszegnek tekintendd.

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza a 50/1000 tulajdoni hanyad alapjén hozzatartozo telek-
hanyad forgalmi értékét:

Az ingatlan felépitményének értéke 11 500 000 Ft
Az ingatlanhoz tartoz6 telekhanyad szamitott értéke 1 850 000 Ft

Budapest, 2019. februar 11.
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févéros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Varosgazdélkodasi Igazgato-
sag Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Bocskai Gt 39-41. ) megbizta a Buda-Hold
Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Jénos ut 14. ) a 2355/1/A/1 helyrajzi szamu, Budapest, XI.
keriilet, Hegyalja it 184. szam alatti egyéb helyiség értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiilsé kozrem(ikodot (alvallalkozot) vett igénybe és
megbizta a Domcosult Bt. ( 1025 Budapest Vordstorony utca 10. ) szakértd céget fent nevezett
ingatlan értékelésével.

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap méasolatokat és a rendelke-
zésre 4116 alaprajzokat.

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

Helyszini szemle

2019. februdr 1-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is ké-
szitettiink. Ezek a mellékletek kozott megtalalhatdak.

Rejtett hibak, koriilmények

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

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informaciokat, szakért6i anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valénak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatéroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specidlis ismereteket igényelnek,
munkénk soran csak a (kompetens) szakért6i anyagokbol, tanulmanyokbdl szarmazoé informa-
cidkra alapoztuk az értékelést.
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepld részadatok Onalléan nem hasznalhatdak
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 ( kiilondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird
vagy azzal kapcsolatban 1évd személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasdgokra 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 Polgarmesteri Hivatal Véarosgazdalkodasi Igazgatosa-
ga irasos belegyezése és jovahagyasa nélkil.

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

Jogi koriilmények

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

Kompetencia

A helyszini szemle sordn nem végeztiink teriiletmérést, f6ldmérést, a szakvéleményben talal-
hat6 alapadatok a megbizé 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 tanulmanyozdsin tilmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulme-
nden nincs tudomasunk, ezekért feleldsséget 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
megallapitdsandl ezt a tényez6t nem vettlik figyelembe.

Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékel$ a megbizasban foglalt céltdl és feltételekt]l nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostdl eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostdl eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfelel6en eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek elGirdsai 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 informacié kézvetitéjét, ezek hidnyaban a megbizot terhelik.
Tényként kezelt, mas szakért6 altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabol adodo hibdkért felel6sséget nem vélla-
lunk.

Felelosség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetGen bekOvetkezett barmilyen nemi
valtozasokért — bontds, gazdasagi-erkolcesi avulds, gazdasagi-kornyezeti kériilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkciotdl eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, en-
gedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

Rejtett hibak

Rejtett hibakért felel6sséget nem vallalunk.

Szakértoi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeloknek személyes érdekitk nem fiiz6dik az értékelés targyat képezd 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 honapig érvényes, ezt kdvetden 1j értékbecslés készitése szikséges.

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 tudomaséra csak megbizo irasbeli hozzajarulasaval hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

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

Az értékbecslést a TEGOVA 4ltal javasolt médszerek, az EVS 2016. Eurépai Ertékelési
Szabvéany ( az Eurdpai K6z0sség tagallamaiban miikodé hivatalos vagyonértékeldk altal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési utmutatéjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel modositott 26/2005 (VIIL.11) szdmu és
25/1997. (VIIL.1) szamt PM. rendeletben el8irt modszertani elveknek és kdvetelményeknek,
valamint a hatdlyban 1év0 jogszabalyi eldirasoknak megfelel6en készitettiik el.

Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszol-
galtatas alapjan készitettiik el. Az értékelést a szakma altalanosan elfogadott hazai és nemzet-
kozi szabdlyai szerint végeztiik. Kijelentjik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapita-
sdhoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiizédik, tovabba, hogy a munkadij és
a megéllapitasok kozott semmilyen fiigghség nem 4ll fenn.

A piaci érték: egy adott idépontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények kozott a legnagyobb valdszinliséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevd tdjékozottan, onérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatésa alatt. A piaci érték megallapitasanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellben hosszi id6 all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatarozasdhoz a hdrom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési
mddszer koziil valasztott, lehetdség szerint minimum két médszer elemzésével szitkséges
meghatédrozni az ingatlan értékét.

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

Osszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé értékelés

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

A modszer 16 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodosito tényez6k meghatérozésa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositésa, fajlagos érték szamitasa.

Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Sl Shgls B D i

e Az Osszehasonlitdé vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagat6l jelentGsen eltéré szélsé értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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* Az elemzéskor az értékelének az Gsszehasonlitds alapjaul szolgald ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonb6z6 értékformak és jogok kozott korrekeids tényezoket
kell alkalmazni. Az 0sszehasonlit adasvételi arakat az altaldnos forgalmi add nélkiil kell
figyelembe venni.

e Az elemzett dsszehasonlitdé adatokbol kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men merdszamok vagy kapacitdsi szamok (tanterem, koérhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatoak.

e A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmddositd tényezék figye-
lembevételével torténik. Ertékmodositd tényezOként csak olyan jelentds, értéket befolyé-
sold tényez6 vehetd fel, amely az Gsszehasonlité adatok alaphalmazéra nem jellemz6. Az
értékmodositd tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznélati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kormyezeti szempontok

- Alternativ hasznositds szempontjai

- Jogi szempontok, hatsagi szabalyozas

o Az értékelésben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tlintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodosito hatdsukat szamszerlien is meg
kell hatarozni. Az értékmodosité tényezOk alapjan kell mddositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositésa utan kialakuld fajlagos
érték és az ingatlan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé Gsszehasonlitd adat
nem all rendelkezésre, a fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazésa kiilon-kiilon is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilén
is értékelhetbek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkézelités

A hozamszamitéson alapulé értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a belble szar-
mazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
bérbe adhatdsdg adatait hasznaljuk fel. A hasznositisbdl szdrmazé rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci Osszehasonlitd adatok felhasznéldsaval
hatérozzuk meg. Az 6sszehasonlité adatokbdl korrekcids tényezék alkalmazasaval teriiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szdmitott bevéte-
lekbdl levonjuk a bérlére at nem hérithat6, rendszeres kiadasokat és a kihaszndlatlansagbol
adodé atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata ha-
nyadosa. Az alkalmazott tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingat-
lant6], mint befektetéstdl a piaci szerepldk altal elvart megtériilési rataval egyenld.
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Jelen dokumentacidban az egyszer(sitett szamitisi modszer, a kozvetlen t6késités modszere
kertil alkalmazasra. A kézvetlen tokésitéshez a szakért6 altalaban egy évnek az id6szak végén
jelentkezd jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzaramlast. A szamitas 1é-
pései:

1. A potencialis éves bevétel meghatirozasa

2. Az éves bevétel meghatarozasa a kihasznéltsag figyelembevételével

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

Ujraeléallitasi koltségszamitas

A nett6 potlasi koltségszamitas 1ényege, hogy az ingatlan ujra-el6allitasi koltségébdl (mely az
EKS legfrissebb kiadvanydban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 mtlasa 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 1év6, vagy karosodott 1éte-
sitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas méodszer nem
all rendelkezésre.

A moédszer 10 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény Gjraépitési vagy pétlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa.

4. A felépitmény ujra-eléallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald
Osszegzése.

- A foldteriilet értékét annak tires allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kiilonleges esetben a ho-
zamszamitason alapulé mddszer szerint.

- A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6-
pontjdban a meglévd funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal poétolhatéak lennének. Az ujraépitési
koltségben a meglévl szerkezetek valtozatlan tjrateremtésének koltségeit kell eloira-
nyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatdl. A potlasi és az Gjraépitési koltség
egyiittesen: ujra-eldallitasi koltség.

- Az Gjra-el6allitasi koltségen minden ténylegesen felmeriilé koltséget kell érteni. Ezeket
a koltségeket a tényleges €pitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

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

- Az Ujra-elballitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

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

- Az avulés a id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funk-
ciondlis avulas és a kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki
nem javithatdak.

- Az ujra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csdkkentve és a telekértékkel névelve adddik
eredményiil a koltségalapon szdmitott forgalmi érték.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 8. oldal



Ertékelt ingatlan: Budapest X1, Hegyalja ut 184. egyéb helyiség 2355/1/4/1

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. keriilet

Hegyalja tit 184.
Az ingatlan megnevezése: egyeb helyiség
Helyrajzi szdma: 2355/1/A/1
Az ingatlanhoz tartoz6 telek teriilete: 740 m?
Az albetét alapteriilete: 21 m?
K6z6s tulajdoni hanyad: 50/1000
Budapest XI. keriileti Onkormanyzat

Az ingatlan tulajdonosa:

tulajdoni hanyad: 1/1

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE
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Az értekelt albetét a Hegyalja utnak a Németvolgyi Ut (Farkasréti temet6) és a Dayka Gébor
utca kozotti szakaszanal talalhato, kétszintes tarsashaz foldszinti részén helyezkedik el.

Az épiilet eldkertje kordbban nyitott-, az utcar6l szabadon bejarhaté volt, melyet az elmult
években tortént atalakitds soran a gyalogosforgalom eldl lezartak, az el6kert ma gépkocsibeja-
1on, illetve zarhatd gyalogoskapun keresztiil érhetd el, mellyel az egykori iizlethelyiségek ke-

reskedelmi funkcidjukat elvesztették.

rrrrr

Az épiilet kdzelében van az 59, 59/a és 59/b jelzésti villamosok Farkasréti temet megalldja,
valamint a 8/E és a 908-as (&jszakai) buszjarat megalloi.

Az ingatlan tomegkozlekedési szempontbdl kdzepesen megkozelithet6 helyen van.
9. oldal
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Ertékelt ingatlan: Budapest XI, Hegyalja iit 184. egyéb helyiség 2355/1/4/1

AZ EPULET ADATAI

A helyiséget bejaraskor hasznalaton kiviili, {ires dllapotban talaltuk

A szerkezeti hatarol6 falazott tégla szerkezetliek, a bels6 szerkezeti falak téglabol falazottak.
Belso terében egy kisebb szolgalati helyiséget elfalaztak.

Az uzlethelyiségnek kialakitott bels6 tér fiitését egy db gazkonvektor biztositotta, a falak fes-
tett, flirészporos tapétaval burkoltak, a padozat mazas kerdmialapokkal burkolt.

A nyilaszarok — bejarati ajtd, ablakok — faszerkezetliek, vélhetden az épiilettel azonos koruak,
mind miiszakilag, mind erkdlcsileg elavultak, korlatozott hoszigetel6-képességiiek.

A helyiség onall6 gaz-, viz és elektromos mér6oraval rendelkezik azzal egyiitt, hogy vizfel-
hasznalas lehetdségét az ingatlanban nem talaltuk. Az albetéthez tartozik még egy — az épiilet
északi oldalan, a kertbdl nyil6 WC fiilke.

A helyiség épiileten beliili elhelyezkedése, valamint elékerten at torténd megkdzelithetésége
valamelyest korlatozza a jovébeni hasznositasat.

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megallapitasa volt. A forgalmi
érték meghatirozasara a targyi ingatlan esetében a piaci 6sszehasonlité modszert és a hozam-
alapl szamitas modszerét alkalmaztuk. Az 6sszehasonlité adatok modszerével torténd értéke-
1és soran hasonl6 helyiségek adatait 6sszegylijtottiik, a kovetkez6 oldalon 1évé tablazatba ren-
deztilk, az egyes tulajdonsagok alapjan korrigaltuk a fajlagos értéket.

A hasonldésag optimalis esetben az elhelyezkedés, a méret, a mliszaki paraméterek, esztétikai
allapot, jogi helyzet teriiletén értend6. Torekedni kell arra, hogy a felhasznalt adatok minél
tobb paraméter esetén hasonldak legyenek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott.
Az adatgylijtés soran els6ként a hasonld tipusu ingatlanok kozott a kdzvetlen kérnyezetben
kerestiink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutan vettiik szdmitasba a
tobbi paramétert.

Azt az elvet kovettik, hogy ha rendelkezésre all megvaldsult adat, akkor azt kell hasznélni,
amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacrél kell gyiijteni informaciot (hirdetésekbdl).

Az Osszehasonlito ingatlanok — mint szdmtalan esetben - tobb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz6it6l. Ezeket az eltéréseket a szokasos modon az értékelt ingatlanra , ravetit-
ve” a szamolas soran korrekciokkal kezeltik. Megvizsgaltuk az elhelyezkedést, a méretet, a
kozmiivesitettséget €s a fizikai dllapotot a targyi ingatlanhoz képest.

Buda-Hold Véllalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 10. oldal



Ertékelt ingatlan: Budapest XI, Hegyalja ut 184. egyéb helyiség 2355/1/4/1

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK
ELEMZESEVEL
Vizsgalt ingat- | 1-K 2-K 3-K 4-K
lan
Elhelyezkedés |XI. Hegyalja it | XII. Német- XII. Kiss Janos | XII. Nagy- XI. Kelenfoldi
184. volgyi ut 18 altabornagy enyed utca ut
utca
Leiras Egy helyisé- Galériazott, 2 | Felgjitott utcai | Utcafronti, Igényesen fel-
ges, kertre helyiséges, lizlethelyiség |nagy iivegpor- |gjitott f6ldszin-
nyilé tizlethe- | vizesblokkal tallal rendelke- | ti
lyiség, kiilon | rendelkez6, 70, j6 miiszaki |iizélthelyiség,
megkozelithetd | utcafronti jo allapotban 1év6 | mellékhelyi-
WC-vel allapotq tizlet- izlethelyiség |séggel, kony-
helyiség hasarokkal
Adat forrasa, ingatlan.com |ingatlan.com |ingatlan.com |ingatlan.com
idépontja 2019 februar | 2019 februar | 2019 februdr |2019 februdr
Teriilet m2 21 31 22 42 20
Kinalati ar /Ft 9 900 000 19 000 000 18 000 000 24 900 000
Fajlagos alapér 319355 863636 428571 1245000
Modosito té-
nyezdk
Kinalati ar -5% -5% -5% -15%
Adat idépont 0% 0% 0% 0%
miatti korrek-
cid
Funkcionalis 0% 0% 0% 0%
eltérés miatti
korrekceid
Kiigazitott 303 387 820 455 407 143 1 058 250
fajlagos ar
Alaptertilet 21 nagyobb hasonld nagyobb hasonlé
korrekcid 5% 0% 10% 0%
Elhelyezkedés, jobb jobb jobb rosszabb
fekvés
korrekcid -10% -10% -10% 10%
Megkozelités, hasonlé rosszabb rosszabb rosszabb
parkolas
korrekcio 0% 5% 5% 5%
Alaprajzi ki- hasonlé hasonl6 hasonlé hasonlé
alakitas
korrekcid 0% 0% 0% 0%
Futés konvektor egyedi egyedi egyedi azonos
korrekcio 0% 0% 0% 0%
Miiszaki alla- | felajitandd jo felujitott j6 jobb
pot
korrekcid -5% -10% -5% -5%
Piaci helyzet jobb jobb jobb jobb
korrekcid -5% -5% -5% -5%
Felszereltség jobb jobb jobb jobb
korrekcid -5% -5% -5% -5%
Epiilet 16 allapotu hasonlé hasonld hasonld hasonlé

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltatd Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.)
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Ertékelt ingatlan: Budapest XI, Hegyalja iit 184. egyéb helyiség 2355/1/4/1

korrekcid 0% 0% 0% 0%

Koérmyezeti jobb jobb jobb jobb

infrastruktura

korrekeiod -5% -5% -5% -5%

Kozmiellatott- | 6sszkézmiives | azonos azonos azonos azonos

sag

korrekciod 0% 0% 0% 0%

Osszesitett 25% -30% -15% -5%

korrekcid

Osszehasonlité 227 540 574 318 346 071 1005 338

alapok korri-

galt egységara

Stlyszdm % 25,0% 25,0% 25,0% 25,0%
Ingatlan forgalmi értéke kerekitve 11.300.000

Az ingatlanhoz tartozo telekhanvad értékének szamitisa:

Megbizé az albetét értékelését kategorianként is kérte, kiilon bontva a felépitmény €s a telek
értékét. A kiadott értéktantsitvanyban szerepld érték egyiitt tartalmazza a felépitmény és a
telek értékét, azonban a Megbizdi kérés értelmében a telek eszmei értékét kiilonbontva is
megadjuk, azzal, hogy csupéan teoretikus megosztas lehetséges a két dolog egymaéstol valod
elvalaszthatatlansaga okan.

Telek mérete m2 740
Tulajdoni hanyad 0,05

Az albetéthez tartozo telek m2 37
Fajlagos telekar (Ft/m2) 100 000
Korrekeid az osztatlan k6z6s tulajdon és a beépitettség miatt: 50%

Az ingatlan ¢rt¢kében megjolend telckér (Ft) 1 850 000
Telek mérete m2 740

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 12. oldal



Ertékelt ingatlan: Budapest XI, Hegyalja it 184. egyéb helyiség 2355/1/4/1

AZ INGATLAN ERTEKE A HOZAMSZAMITAS ALAPJAN

Fajlagos mennyiség Osszeg
Bevételek
A bérletileg 21
hasznosithato
teriilet (m2)
Bérleti djj 73 500 Ft
Kihasznaltsag 70%
Figyelembe ve- 617 400 Ft
hetd bevétel
Koltségek
Uzemeltetési | Bérlore 4théritva 18 522 Ft
koltségek
Menedzselési 5% 18 522 Ft
koltségek
Feldjitasi kolt- | 3% 18 522 Ft
ségalap
Begylijtési vesz- |2% 12 348 Ft
teség
Egyéb koltségek | Hirdetési koltség 12 348 Ft
2%
Osszes éves 80 262 Ft
koltség
Eves {izemi 537 138 Ft
eredmeény Ft/év
Tokésitési rata 4,6%
Tokésitett érték 11676 913 Ft
Az ingatlan ho-
zadéki értéke 11 700 000 Ft
kerekitve

Buda-Hold Véllalkozés Szervezési és Szolgaltatd Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.)
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Ertékelt ingatlan: Budapest XI, Hegyalja 1t 184. egyéb helyiség 2355/1/4/1

Tokésitési rata osszetételének becslése
datum érték
BUBOR 12 hé 2019 februar 0,50%
tranzakcids koltségek 0,40%
ingatlanpiaci kockézat prémiuma 1,35%
tipus kockazat 1,35%
regionalis kockazat 1,00%
hozamrata 4,60%

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.)
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Ertékelt ingatlan: Budapest XI, Hegyalja it 184. egyéb helyiség 2355/1/A4/1

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathatd tehat, hogy az egyes értékelési modszerek alapjan meghatarozott forgalmi értékek
jelentds mértékben nem térnek el egymastol.

A szakért6 altal megallapitott értékek koziil mindkettd érték helyes és koziilikk a szakértd hi-
vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen stllyal veszi figyelembe. Jelen esetben a hozam-
alapu-, és a piaci 6sszehasonlitd értékelési modszer eredményét egyenld aranyban vettiik fi-

gyelembe.

Az ingatlan értéke a
piaci Osszehasonlitd
megkdzelités szerint

11 300 000 Ft

A piaci 6sszehasonlitd
megkozelités sulyoza-
sa

50%

A7z ingatlan értéke a
hozamalapu megkdze-
lités szerint

11700 000 Ft

A hozadéki megkoze-
lités sulyozasa

Az ingatlan egyeztetett
értéke

50%

11 500 000 Ft

Forgalmi érték kere-
kitve

11 500 000 Ft

A megallapitott értek altalanos torgalmi adot nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA
kételes, az altalunk megallapitott érték nett6, AFA nélkiili 6sszegnek tekintendo.

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza az 50/1000 tulajdoni hényad alapjan hozzatartozo te-
lekhanyad forgalmi értékét.

Az ingatlan felépitményének értéket

11.500. 000 Ft

Az ingatlanhoz tartoz6 telekhanyad szdmitott értéke

1 850 000 Ft

Budapest, 2019. februar 11.
LEUDA

-HOLDe 1.
288 €s Szolgaftat Kit,

i \' ‘\'{l!"\r;!_j Janos gt i4

\‘..l

KISS-LEIZER GABOR

/

/ ligyvezet
BUDA-HOLD Villalkozas Szervezési
¢és Szolgaltaté KFT.

1117 Budapest, Hunyadi Jénos ut 14.

-Dr. FDﬁmfe’/ny Péter

/
2209/2013 szémon béjegyzett értékbecslé
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Ertékelt ingatlan: Budapest XI, Hegyalja tit 184. egyéb helyiség 2355/1/A4/1

Melléklet: Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok maésolatai
Alaprajz

A vizsgalt ingatlant bemutato fotdk
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