El BUDA
HOLD Vdllalkozds Szervezési és Szolgdltato Kft.

INGATLAN ERTEKBECSLES

A
BUDAPEST, XI. KERULET IGLOI UTCA 3. ( HRSZ.: 5352/0/B/1) SZAM
ALATTI 24 M2 ALAPTERULETU, GARAZSHELYISEG MEGNEVEZESU
INGATLANRA VONATKOZOAN

2019. majus

1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14.

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

m Addszam: 10523447-2-43
Tel./Fax: 203-6092

UJBUDA E-mail: iroda@budahold.hu
&fﬁiﬁ www.budahold.hu




Ertékelt ingatlan Budapest, X1. keriilet, Igloi utca 3. hrsz.: 5352/0/B/1

ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET IGLOI UTCA 3. ( HRSZ.: 5352/0/B/1 ) SZAM ALATTI 24 M?
ALAPTERULETU, GARAZSHELYISEG MEGNEVEZESU INGATLAN FORGALMI
ERTEKERE

A vizsgalt tarsashazi albetét forgalmi értékét 2019. majus 17-ei hatarnappal az dsszehasonlitd
adatokra €s a hozamszamitas modszerére tekintettel az aldbbiak szerint allapitottuk meg:

5352/0/B/1 garazs 24 m?
Fajlagos nett6 érték 181 667 Ft/m?
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve, netto 4 360 000 Ft
Az ingatlan felépitményének értéket 480 000 Ft
Az ingatlanhoz tartoz6 telekhanyad szamitott értéke 3 880 000 Ft

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

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza a 60/1000 tulajdoni hanyad alapjan hozzatartozo telek-
hényad forgalmi értékét:

Amennyiben az ingatlanrész kitakaritasat a Vevd végzi el, ugy azt 250.000,- Ft-ban lehet el-
szamolni a fenti vételar terhére.

Budapest, 2019. majus 17.
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Varosgazdalkodasi Igazgato-
sag, Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. ) megbizta a Buda-
Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. ) az 5352/0/B/1 helyrajzi szami, Buda-
pest, XI. keriilet, Igléi utca 3. foldszinti gardzs megnevezésii ingatlan értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiils6 kozremiikodét (alvallalkozot) vett igénybe ¢€s
megbizta a TREVISO Mémdki Iroda Kft. ( 1025 Budapest IL. keriilet Vérhalom utca 40.)

szakértd céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

Az értékelést megbizott alvallalkozo tarsasag részérl Horvath Gyorgy igazsagiigyi ingatlan-
forgalmi szakértd ( eng.sz.: 4847/1996 ) hajtotta végre.

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbiz6 rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap masolatot és a rendelkezesre
allo alaprajzot.

Beszereztiik: a szabalyozas terv masolatat, dsszehasonlit6 adatokat, 1égi fotot és egyeb doku-
mentumokat.

Helyszini szemle

2019. m4jus 16-an helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is ké-
szitettiink. Ezek a mellékletek kozott megtalalhatoak.

Rejtett hibak, koriillmények

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

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informacidkat, szakértdi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valénak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatdroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specialis ismereteket igényelnek,
munkénk sorn csak a (kompetens) szakértdi anyagokbol, tanulmanyokbdl szarmazé informa-
ciokra alapoztuk az értékelést.
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepld részadatok 6nélléan nem hasznalhatéak
fel, azok csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilonosen barmely kovetkeztetés, a jelentést aldiro
vagy azzal kapcsolatban 1évé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozés szakmai tarsasdgokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhaté nyilvanossagra harmadik
fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikécié mas form4jan keresztiil
a Budapest F6varos XI. kertilet Ujbuda Polgarmesteri Hivatal Varosgazdalkodasi Igazgatosag,
Vagyongazdalkodasi Osztély irasos belegyezése és jévahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetii {igyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallé kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozd tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbiz6tdl kapott informaciokra timaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek és értékesithetdk €s nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszer(l eljarassal ne lehetne tisztazni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle sorin nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben taldl
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 megbizés targyat.

Jogi vizsgalatot az 4tadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetil korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulme-
nden nincs tudomasunk, ezekért felelosséget nem vallalunk.

A komyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértot
nem vontunk be, tovabb4 a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték
megallapitasanal ezt a tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékel$ a megbizéasban foglalt céltol és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokdasostdl eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostol eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizdt err6l tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfelel6en eljarni.

Szakmai szabailyozasok, sztenderdek )
A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelel6en, a szakmai sztenderdek el6irasai és a
jogszabalyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizdsaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznélt informaciok valédisagaért felelésség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informacio kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.
Tényként kezelt, mas szakértd altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazd szakanyag felhasznaldsabol adodé hibakért felelGsséget nem valla-
lunk.

Feleldsség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle sordn tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemi
valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkdlesi avulas, gazdasagi-koryezeti koriilmények megval-
tozésa, gondatlansag, funkciotol eltéré hasznalat, dllagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, en-
gedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felel6sséget nem vallalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Szakértdi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeloknek személyes érdekiik nem fliz6dik 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 1j értékbecslés készitése sziikséges.

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

Irat- és dokumentacio kezelés

Az értékbecslés készitése soran tudomasunka jutott adatokat és informaciokat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudomasara csak megbiz6 irasbeli hozzajarulasaval hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

-

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

Az értékbecslést a TEGOVA 4ltal javasolt médszerek, az EVS 2016. Eurdpai Ertékelési
Szabvany ( az Eurépai K6z6sség tagallamaiban mitk6dd hivatalos vagyonértékeldk altal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési Utmutatéjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VII1.29.) PM rendelettel médositott 26/2005 (VIIL.11) szdmu és
25/1997. (VIIL1) szamu PM. rendeletben el6irt modszertani elveknek és kovetelményeknek,
valamint a hatalyban 1év0 jogszabalyi eloirasoknak megfelelden készitettiik el.

Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszol-
géltatas alapjan készitettiik el. Az értékelést a szakma altalanosan elfogadott hazai és nemzet-
kozi szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapita-
sdhoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fliz6dik, tovabba hogy a munkadij és a
megéllapitasok kozott semmilyen fiiggdség nem all fenn.

A piaci érték: egy adott idOpontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci korillmények kozott a legnagyobb valdszinliséggel
értékesitheto, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevd tajékozottan, 6nérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatdsa alatt. A piaci érték megallapitasanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellden hossza id6 all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatarozasahoz a harom nemzetkézileg elfogadott €s hasznalt értékelési
moédszer koziil valasztott, lehet6éség szerint minimum két modszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszk6zérték hdrom modszerrel kdzelithetd meg:

Osszehasonlit6 adatok elemzésén alapul6 értékelés

Az Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés elsdsorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hidnyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A médszer 6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmoédositd tényezék meghatérozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végso ért€k szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

O Ch sis [2 D we

Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd sz€lsé értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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* Az clemzéskor az értékeldnek az Osszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
értékformdkat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonboz6 értékformak és jogok kozott korrekcids tényezdket
kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité adasvételi arakat az altalanos forgalmi ad6 nélkiil kell
figyelembe venni.

* Az elemzett Gsszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérdszamok vagy kapacitdsi szdmok (tanterem, korhazi agy, szallodai 4gy stb.) is
alkalmazhatdak.

* A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmoédosité tényezok figye-
lembevételével torténik. Ertékmédositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolya-
s0l6 tényez6 vehetd fel, amely az §sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzé. Az
értékmodositd tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgélni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kdrnyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

e Az ¢rtekelésben az értékmodositd tényez6k koziil az értéket jelentdsen befolyasoldkat fel
kell tiintetni, ¢és ha arra lehet6ség van, akkor értékmaddosito hatdsukat szamszeriien is meg
kell hatdrozni. Az értékmodosité tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

* Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulé fajlagos
érték €s az ingatlan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkoz6 &sszehasonlitd adat
nem all rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
is értékelhetoek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertil6 kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szar-
mazo¢ tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis
bérbe adhatésdg adatait hasznaljuk fel. A hasznositdsbol szarmazé rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci sszehasonlité adatok felhasznalasaval
hatarozzuk meg. Az &sszehasonlit6 adatokbol korrekceids tényezok alkalmazasaval teriiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatdrozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevéte-
lekbdl levonjuk a bérlére 4t nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznélatlansagbol
adodo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a t6késitési rata ha-
nyadosa. Az alkalmazott tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingat-
lant6l, mint befektetéstdl a piaci szerepl6k altal elvart megtériilési rataval egyenld.
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Jelen
keriil

dokumentéacioban az egyszerlsitett szamitasi modszer, a kozvetlen t6késités mddszere
alkalmazasra. A kozvetlen tokésitéshez a szakértd altalaban egy évnek az idészak végén

jelentkezd jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzaramlast. A szdmitas 1é-

pései:

P

1. A potencialis éves bevétel meghatarozasa

2. Az éves bevétel meghatarozasa a kihasznaltsag figyelembevételével

3. Az éves tényleges bevétel meghatarozasa a mikodési koltségek levonasaval
4. Az éves tényleges jovedelem tokésitése

Ujraeléallitasi koltségszamitas

A net

to pétlasi koltségszamitas lényege, hogy az ingatlan Gjra-eldallitasi koltségébol (mely az

EKS legfrissebb kiadvanyidban meghatarozott érték) le kell vonni az idé muildsa miatti avulést,

majd

ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo6 foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a mod-

szer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1év6, vagy kérosodott 1éte-
sitménynél, takart mUtargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha més médszer nem
all rendelkezésre.

A modszer 6 1épései:

A telekérték meghatérozasa.

A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

Avulasok szamitasa.

A felépitmény tjra-eldallitasi koltségébol az avulds levonasa és a telekértékkel vald
0sszegzése.

e Y e

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

A potlasi koltség olyan szerkezeteket €s épitési munkat takar, amellyel az értékelés ido-
pontjdban a meglévd funkcidk (de esetleg més szerkezetek €s miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossiggal potolhatéak lennének. Az wjraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eldira-
nyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatol. A poétlasi és az Gjraépitési koltség
egyiittesen: Gjra-eléallitasi koltség.

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

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

Az jra-eloallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl
indexaléssal levezetett ujra-eldallitasi ért€k csak kivételes esetben fogadhaté el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési kdltségeket
megbizhatéan dokumentaltak.

Az avulas a id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funk-
cionalis avulas és a kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki
nem javithatdak.

Az tjra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve €s a telekértékkel ndvelve adodik
eredményiil a koéltségalapon szdmitott forgalmi érték.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. kertilet, Igloi utca 3. hrsz.: 5352/0/B/1

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. keriilet
Igl6i utca 3. foldszint

Az ingatlan megnevezése: gépkocsi tarold

Helyrajzi szama: 5352/0/B/1

Az ingatlanhoz tartozo telek teriilete: 1 723 m?

Az albetét alapteriilete: 24 m?-es, belmagassag: ~2,8 m.

Ko6z6s tulajdoni hanyad: 60/1000

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

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, a Kelenhegyi it — Somlé k6éz — Somléi at — Ci-
tadella at altal hatarolt tombben helyezkedik el, az Igloi utca 3. szam alatt utcai telekhataron
allo ,,B” jelu épiiletben.

N
Lijos IREAEET Uit
¢ fmh!ikf‘.-

Téargyi ingatlan szlikebb kornyezetében jellemzden laké ingatlanok, tagabb kérnyezetben koz-
intézmények, irodahazak és bevasarlokdzpont is talalhatdak. A keriilet ezen része jellemzden
az 1950-es, 1980-as években épiilt hagyomanyos szerkezeti kialakitasu 3-4 szintes lakofunk-
cidju épiiletekkel beépitett.

Buda-Hold Véllalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kfi. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 9. oldal
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Igléi utca 3. hrsz.: 5352/0/B/1

Az ingatlan k6zvetlen megkozelitése a jelenlegi uthalozatot figyelembe véve jénak mondhato,
az ide vezetd utak megfelel6 allapotiak. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolatti jardak
segitik, gépkocsival t6rténd parkirozas a kozteriileten nehézkesen biztosithaté.

Mivel az ingatlan a Gellérthegy egyik mellékutcajaban helyezkedik el, igy nemcsak gépkocsi-
val, hanem tomegkézlekedési eszkozokkel is megkozelithetd. Tomegkdzlekedési eszkdzok: a
Gellérthegyen kozlekedd 27-es jelii autobusz, amelyek megalléja kb. 100 méteren beliil elér-
hetd.

Koézvetlen kornyezetében az alapfoki ellatast biztosito lizletek és szolgéltatisok megtalalha-
tok, de az orvosi rendeld, gyogyszertar, 6voda, iskola nagyobb tédvolsigban vannak. A XI.
keriilet kdzponti része és az Onkormanyzat is tdvolabb, kb. 3 kilométeren beliil érhetd el.

AZ EPULET ADATAI

Igldi utca 34

Az ingatlanon a féépiilet pince + foldszint + 2 emeletes, hagyomanyos szerkezeti kialakitasu,
kb. az 1940-es években épiilt lakoépiilet 4l, illetve az utca fronton a telekhataron 2 db 6nall6
szerkezetli garazst tartalmazo un. ,,B” épiilet.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Igloi utca 3. hrsz.: 5352/0/B/1

Alapozas Valdsziniisithetéen beton vagy tégla sivalap

Felmeno falazat Tégla

Fodémek Vasbeton szerkezetli PK fodémpanel 2

Tetdszerkezet, héjalas | Jarhato lapostetd, kolap burkolattal

Kiilso feliiletek Vakolt, festett feliilet

Nyilaszaré szerkezetek Fémszerkezetil garazskapu, bejarati ajto, ablak

Altalanos mindsités Az épiilet miiszaki allapota rossz, szerkezeti megerdsitése szilk-
séges. Az alaptestet csotorés kovetkeztében a viz alamosta, fala-
zatan szerkezeti repedések lathatok, a fodémszerkezet meghaj-
lott.

A HELYISEGEK ADATAI

Megkozelithetdség, Kozvetlen utcai bejarat, telekhatéron helyezkedik el.

elhelyezkedése

Alaptertilete 24 m?

Bevezetett kozmiivek A lakoépiiletben: viz, villany, csatorna gaz biztositott. A ga-
razsépiiletben viz, villany, csatorna bevezetésre keriilt. Onallo
mérdorakkal rendelkezik. i

Flités nincs kiépitve

Meleg vizellatas nem biztositott

Nyilaszarok Fémszerkezetli garazskapu, bejarati ajto, ablak

Bels6 feliiletek meszelt

Padléburkolatok simitott beton )

Minoésités rossz miiszaki allapota helyiség, tartoszerkezet megerdsités
sziikséges (jelen allapotaban életveszélyes ) B

Egyéb A helyiség lomtalanitasa sziikscges.

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megallapitasa volt. A forgalmi
érték meghatarozisara a targyi ingatlan esetében a piaci Osszehasonlité modszert és a ho-
zamalapli szamitids modszerét alkalmaztuk. Az dsszehasonlité adatok modszerével torténd
értékelés soran hasonld helyiségek adatait sszegyljtottilk, a kovetkezd oldalon 1év6 tablazat-
ba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan korrigaltuk a fajlagos érteket.

A hasonlésag optimalis esetben az elhelyezkedés, a méret, a milszaki paraméterek, esztétikai
allapot, jogi helyzet teriiletén értendd. Torekedni kell arra, hogy a felbasznalt adatok minél
tobb paraméter esetén hasonloak legyenek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott.
Az adatgyiijtés sordn elsdként a hasonlé tipusu ingatlanok kozott a kozvetlen kornyezetben
kerestiink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutan vettiik szamitasba a
tobbi paramétert.
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Ertékelt ingatlan Budapest, X1. keriilet, Igléi utca 3. hrsz.: 5352/0/B/1

Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre 41l megvaldsult adat, akkor azt kell hasznalni,
amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinélati piacrél kell gytijteni informéciot (hirdetésekbol).

Az 6sszehasonlito ingatlanok — mint szdmtalan esetben - tobb paraméterben eltértek a.vizsgalt
ingatlan jellemzditdl. Ezeket az eltéréseket a szokdsos modon az értékelt ingatlanra , ravetit-
ve” a szamolds soran korrekcidkkal kezeltiik. Els6 1épésben, ha kinalati dradatokat alkalma-
zunk, Uigy az adatok kinélati jellege miatt -10%-kal korrigdljuk mindegyik kinalati arat. Majd
vizsgaljuk az elhelyezkedést, a méretet, a kdzmiivesitettséget és a fizikai allapotot a targyi
ingatlanhoz képest.

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

ELEMZESEVEL
Ertékelt ingatlan 0-1 0-2 0-3 O-4
Elhelyezkedés Bp. XI. ker. XI. Aliz utca XI. Mikes Kele- | XI. Tippan utca 2. | XI. Kékperje utca
Igldi utca 3. men utca 6.
lefras foldszinti garazs | Pinceszinti terem- | Pinceszinti terem- | Pinceszinti terem- | Pinceszinti terem-
helyiség, Ablakkal | garazs beallohely, | garézs bedllohely, | garazs beallohely, | garazs bellohely,
és bejarati ajtoval | kdzds villany van | k6z6s villany van | kozos villany van | kdzos villany van
is rendelkezik, gaz
kivételével valam-
ennyi kdzmi van,
6nallé mérdkkel
Adat forrasa, Kinalati adat Kinalati adat Kinalati adat Kinalati adat
iddpontja 2019 2019 2019 2019
alapteriilet m2 24 13 13 12 14
Ingatlan 4ra 3070 866 Ft 3543 307 Ft 2 755 905 Ft 2 362 205 Ft
Fajlagos alapar
Ft/m2 236 220 Ft 272 562 Ft 229 659 Ft 168 729 Ft
Kinélati korrekcid -10% -10% -10% -10%
Fajlagos alapar
Ft/m2 212 598 245 306 206 693 151 856
korrekciok
Elhelyezkedés Igl6i utca 3. 20% 20% 25% 25%
alapteriilet 24 -5% -5% -5% -5%
Epﬁleten beliili
clhelyezkedés foldszint 5% 5% 5% 5%
rossz allapotu,
megerdsitésre
Miszaki 4llapot szorul -50% -50% -50% -50%
6nall6 ~2,8 m
belmagassagu
Megkozelités 0néllé garazs 10% 10% 10% 10%
gaz kivételével
valamennyi k6zmi
Kézmivek van 10% 10% 10% 10%
Osszes korrekcié -10% -10% 5% 5%
Korrigalt fajlagos
alapar Ft/m2 188 183 191 338 220775 196 358 144 263
Ingatlan forgalmi fajlagos értéke 188 200
Ingatlan forgalmi értéke kerekitve 4516 800
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Igl6i utca 3. hrsz.: 5352/0/B/1

Az ingatlanhoz tartozé telekhdnvad értékének szamitisa:

Megbizé az albetét értékelését kategorianként is kérte, kiilon bontva a felépitmény és a telek
értékét. A kiadott értéktanusitvanyban szereplé érték egyiitt tartalmazza a felépitmény és a
telek értékét, azonban a Megbiz6i kérés értelmében a telek eszmei értékét kiilonbontva is
megadjuk, azzal, hogy csupan teoretikus megosztas lehetséges a két dolog egymastdl vald
elvélaszthatatlansaga okan.

Telek mérete (m?) 1723
Tulajdoni hanyad egy gardzsnak 0,060
Az albetéthez tartozé telek (m?) 103,38
Fajlagos telekar (Ft/m?) 250 000
Korrekcio az osztatlan k6zos tulajdon és a beépitettség miatt -70%
Ingatlanhoz tartoz6 telekhanyad értéke (Ft) 7 753 500
Beépitési €s valtoztatasi tilalom -50%
_Ingatlanhoz tartozé telekhanyad értéke kerekitve (Ft) 3 880 000
AZ INGATLAN ERTEKE A HOZAMSZAMITAS ALAPJAN

Jelenlegi hasznalat Mennyiség (m2) Egység (Ft/m2/hé; %) Osszeg (Ft)
Alapteriilet 24
Az 6sszehasonlité adatok alapjan 2100 50 400 Ft
Kihasznaltsag 90% 45 360 Ft
Eves bevétel 12 544 320 Ft
Koltségek
A tulajdonos fenntartédsi koltségei | Az éves bevételek 3,00% 16 330 Ft
Menedzselési koltségek Az éves bevételek 3,00% 16 330 Ft
Feltjitasi koltségalap Az éves bevételek 3,00% 16 330 Ft
Osszes éves koltség 48 990 Ft
Eves {izemi eredmény 495 330 Ft
Tokésitési rata 7,00%
Ingatlan toke értéke 7076 143 Ft
Bérbeadas el6tti felajitas 120 000,- Ft/m? szerkezeti megerésités | - 2 880 000 Ft
Az ingatlan értéke hozamszamitis médszerével 4196 143 Ft
Az ingatlan kerekitett értéke hozamszamitas médszerével 4 200 000 Ft
Tokeésitési rata dsszetételének becslése
datum érték

Bubor 12 hé 2019.05.h6 0,50%

tranzakcios koltségek 2019.05.ho 0,50%

ingatlanpiaci kockdzat prémiuma 2,00%

Tipus kockazat garazs 3,00%

Budapest, XI.

Regionalis kockazat Gellérthegy 1,00%

Hozam rata 2019.05.hé 7,00%
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Igl6i utca 3. hrsz.: 5352/0/B/1

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathat6 tehat, hogy az egyes értékelési modszerek alapjan meghatdrozott forgalmi értékek
elfogadhaté mértékben témek el egymastol.

A szakért6 altal megallapitott értékek koziil mindKett6 érték helyes és koziiliik a szakértd hi-
vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen sullyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két érté-
kelési modszer szamtani kdzépértékét fogadjuk el, mint redlis piaci értéket.

Osszehasonlité adatokbdl szamitott forgalmi érték 4516 800 Ft
Hozamszamités alapjén szamitott forgalmi érték 4 200 000 Ft
Szamtani k6zépérték 4 358 400 Ft
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve, netto 4 360 000 Ft
Az ingatlan felépitményének értéket 480 000 Ft
Az ingatlanhoz tartoz6 telekhanyad szamitott értéke 3 880 000 Ft

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

Az albetétek forgalmi értéke tartalmazza a 60/1000 tulajdoni hanyad alapjan hozzatartozo
telekhanyad forgalmi értékét.

Amennyiben az ingatlanrész kitakaritdsat a Vevo végzi el, ugy azt 250.000,- Ft-ban lehet el-
szamolni a fenti vételar terhére.

Budapest, 2019. majus 17.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Igléi utca 3. hrsz.: 5352/0/B/1

A vizsgalt ingatlant bemutat6 fotok
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Igloi utca 3. hrsz.: 5352/0/B/1
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