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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET BUDAFOKI UT 93/C. ALAGSOR 1. (HRSZ.: 4037/10/A/1)
SZAM ALATTI 65 M2 ALAPTERULETU, RAKTARHELYISEG MEGNEVEZESU
INGATLAN FORGALMI ERTEKERE

A vizsgélt tarsashazi albetét forgalmi értékét 2020. marcius 23-ai hatirnappal az
Osszehasonlitd adatokra és a hozamszamitas modszerére tekintettel az aldbbiak szerint
allapitottuk meg:

Az albetét alapteriilete 65 m?
Az albetét fajlagos négyzetméter ara 42 615,- Ft/m®
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 2.770.000,- Ft

A megéllapitott érték altalanos forgalmi adot nem tartalmaz. Amennyiben az értekesités AFA
koteles, az altalunk megallapitott érték nettd, AFA nélkiili 6sszegnek tekintendd.

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza a 261/6 500 tulajdoni hanyad alapjan hozzatartozo te-
lekhanyad forgalmi érteékét:

Az ingatlan felépitményének értéket 2 150 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozd telekhanyad szdmitott értéke 620 000 Ft

Budapest, 2020. marcius 23.
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KISS-LEIZER GABOR HORVATH GYORGY
ligy¥vezetd okl. magasépitd tizemmérndk
BUDA-HOLDVallalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkodé-ESSEC
és Szolgaltato KFT. okl. ingatlanvagyon- értékeld és kozvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. igazsagligyi 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 Varosgazdalkodasi Igazgato-
sag, Vagyongazdalkodési Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. ) megbizta a Buda-
Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. ) a 4037/10/A/1 helyrajzi szamid, Buda-
pest, XI. keriilet, Budafoki ut 93/C. alagsor 1. alatti raktarhelyiség megnevezésii ingatlan
értekelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiils6 kozremiikddot (alvallalkozot) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mémdéki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. )
szakértd céget.

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

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizé rendelkezéslinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap masolatokat és a rendelke-
zésre allo alaprajzokat.

Beszereztiik: a szabalyozas terv masolatét, 6sszehasonlit6 adatokat, 1égi fotot és egyéb doku-
mentumokat.

Helyszini szemle

2020. marcius 17-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is
készitettiink. Ezek a mellékletek kozott megtaldlhatoak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fennalld, de ismeretlen szennyezés, szennyez6-
désekért felelosséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informaciokat, szakértéi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valonak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatdroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specidlis ismereteket igényelnek,
munkank sordn csak a (kompetens) szakértéi anyagokbol, tanulmanyokbol szarmazé informa-
cidkra alapoztuk az értékelést.
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelheto, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepl6 részadatok 6nalléan nem hasznalhatéak
fel, azok csak a végs6 érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utén a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilondsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alaird
vagy azzal kapcsolatban 1év6 személyek vagy azon cégek személyazonossiga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhatd nyilvanossagra harmadik
fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikacié mas formajan keresztiil
a Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Polgarmesteri Hivatal Varosgazdalkodasi Igazgatosag,
Vagyongazdalkodasi Osztaly irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetii ligyekben nem vallalunk felel6sséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallé kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozd tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbiz6tol kapott informacidkra timaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleloek és értékesithetdk €s nincsenek olyan
megko6tések, amelyeket egyszerli eljarassal ne lehetne tisztazni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

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

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenbden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken thl-
menden nincs tudomasunk, ezekért felelosséget nem vallalunk.

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

Megbizastol valé 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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Szokasostol eltéré megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek eldirasai €s a
jogszabalyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizésaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felelosség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informacid kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.
Tényként kezelt, mas szakértd altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol adodo hibakért felelésséget nem vélla-
lunk.

Felelosség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemi
valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-komyezeti koriilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkciétol eltéré hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, en-
gedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért felelosséget 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 tényez6

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 meghatérozott értékek kizardlag 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 megbizé irasbeli hozzajarulasaval hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK
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ERTEKELESI MODSZEREK (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai standardok szerint)

Az értékbecslést a TEGOVA 4ltal javasolt modszerek, az EVS 2016. Eur6pai Ertékelési
Szabvany ( az Eurépai K6z6sség tagallamaiban miikodd hivatalos vagyonértékeldk altal ala-
pitott szervezet ) vagyonértékelési utmutatdjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel modositott 26/2005 (VIIL.11) szamu
és 25/1997. (VIIL.1) szamu PM. rendeletben el6irt modszertani elveknek és kovetelmények-
nek, valamint a hatalyban 1év6 jogszabalyi el6irasoknak megfeleloen készitettiik el.

Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek €s a kapott adatszol-
galtatas alapjan készitettilk el. Az értékelést a szakma altalanosan elfogadott hazai és nemzet-
kozi szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapita-
sahoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fliz6dik, tovabba, hogy a munkadij és
a megallapitasok kozott semmilyen fliggdség nem &ll fenn.

A piaci érték: egy adott idépontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci kérilmények kozott a legnagyobb valoszinliséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevd tajékozottan, onérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatésa alatt. A piaci érték megallapitasandl a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kelloen hosszu id6 all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatarozasahoz a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési
moédszer kozill vélasztott, lehetéség szerint minimum két modszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszk6z€érték harom modszerrel kozelithetd meg:
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés

Az 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti ligyletek drainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
valé kiterjesztésével, Osszehasonlitdsaval torténik.

A modszer 6 1€pései:

Az alaphalmaz kivélasztésa.

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

Ertékmodosité tényezk meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

Oy (A Rl

e Az Gsszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelent6sen eltérd széls6 értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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e Az elemzéskor az értékelonek az §sszehasonlitds alapjaul szolgalé ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azo-
nos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonb6z6 ért€kformak és jogok kozott korrekcids tényezoket
kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité 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 terilletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérdszamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhat6ak.

e A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozdsa értékmodositdé tényezok figye-
lembevételével torténik. Ertékmoédosité tényez6ként csak olyan jelentés, értéket befolya-
sol6 tényezd vehetd fel, amely az Gsszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az
értékmodositd tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Komyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

o Az értékelésben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, €s ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszeriien is meg
kell hatarozni. Az ért€ékmodosito tényezOk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositasa utan kialakulo fajlagos
érték és az ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkoz6 Osszehasonlitdé adat
nem 4all rendelkezésre, a fenti moédszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is
megengedett. [lyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapti megkozelités

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jévObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megéllapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szar-
mazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk fel. A hasznositidsbol szarmazo rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok felhasznaldsival
hatarozzuk meg. Az dsszehasonlit adatokbol korrekcids tényezok alkalmazasaval teriiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevéte-
lekbdl levonjuk a bérlére at nem harithat6, rendszeres kiaddsokat és a kihasznalatlansagbol
ad6do atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tOkésitési rata ha-
nyadosa. Az alkalmazott t0késitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingat-
lantdl, mint befektetéstdl a piaci szereplok altal elvart megtériilési rataval egyenl6.
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Jelen dokumentaciéban az egyszertisitett szamitasi médszer, a kdzvetlen tékésités modszere
keriil alkalmazasra. A kozvetlen tokésitéshez a szakért6 altaldban egy évnek az id6szak végén
jelentkezd jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzaramlast. A szamitas 1é-
pései:

1. A potencialis éves bevétel meghatarozasa

2. Az éves bevétel meghatdrozasa a kihasznaltsag figyelembevételével

3. Az éves tényleges bevétel meghatirozasa a miik6dési koltségek levonasaval
4. Az éves tényleges jovedelem t6késitése

Ujraeldallitasi koltségszamitas

A nett6 potlasi koltségszamitas 1ényege, hogy az ingatlan Gjra-el6allitasi koltségébol (mely az
EKS legfrissebb kiadvanyaban meghatéarozott érték) le kell vonni az idé mildsa miatti avulast,
majd ehhez kell hozziadni a felépitményekhez tartozd foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a mod-
szer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 16v6, vagy kérosodott 1éte-
sitménynél, takart miitdrgynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha méas mddszer nem
all rendelkezésre.

A modszer 6 1épései:

A telekérték meghatarozasa.

A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

Avulasok szémitasa.

A felépitmény Gjra-eldallitasi koltségébol az avulas levonasa és a telekértékkel vald
Osszegzése.

rolload Dol

- A foldtertilet értékét annak iires allapotban val6 értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer, vagy kiilonleges esetben a ho-
zamszamitason alapulé modszer szerint.

- A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés ido-
pontjaban a meglévd funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal pétolhatéak lennének. Az tjraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan ujrateremtésének koltségeit kell eloira-
nyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatol. A potlasi és az Gjraépitési koltség
egyiittesen: Ujra-eloallitasi koltség.

- Az Gjra-eloallitasi koltségen minden ténylegesen felmeriil6 koltséget kell érteni. Ezeket
a koltségeket a tényleges €pitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

- Az épiilet Gjra-eloallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsGépitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

- Az tjra-elééllitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

- Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeib6l vagy annak konyv szerinti értékébol
indexalassal levezetett Ujra-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.

B Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a
funkcionalis avulds és a kdrnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak
vagy ki nem javithatoak.

- Az Ujra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik
eredményiil a koltségalapon szamitott forgalmi érték.

Buda-Hold Véllalkozas Szervezési és Szolgaltat6 Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 8. oldal
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. kertilet, Budafoki ut 93/C. alagsor hrsz.: 4037/10/A/1

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime:

Budapest XI. kertilet
Budafoki ut 93/C. alagsor

Az ingatlan megnevezése: raktarhelyiség
Helyrajzi szama: 4037/10/A/1
Az ingatlanhoz tartozé telek teriilete: 766 m?

Az albetét alapteriilete: 65 m?

Ko6z06s tulajdoni hanyad: 261/6 500

Az ingatlan tulajdonosa:

Budapest XI. keriileti Onkormaényzat
tulajdoni hanyad: 1/1

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, az egyik legforgalmasabb kozlekedési utvonala,
a Budafoki ut mellett talalhatd, annak a Prielle Kornélia utca sarkan, a Budafoki ut 93/C.
szam alatti fszt. + 3 emeletes + részben 4 emeletes lakoépiilet alagsori részén.

Targyi ingatlan sziikebb kérnyezetében jellemzden ipari, szolgaltato és kereskedelmi ingatla-
nok, tagabb kérnyezetben kozintézmények, irodahazak és bevasarlokdzpont is talalhatoak.

A keriilet ezen része jellemzéen az 1900-es években, illetve az 1990-es évek utan épiilt épiile-

tekkel beépitett.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 9. oldal
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Budafoki ut 93/C. alagsor hrsz.: 4037/10/A/1

Az ingatlan k6zvetlen megkozelitése a jelenlegi uthalozatot figyelembe véve jonak mondhato,
az ide vezet6 utak megfeleld allapotiiak. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolati jardak
segitik, gépkocsival térténd parkirozas az utcan korlatozottan megoldottnak tekinthet.

Mivel az ingatlan a Keriilet egyik fotitvonal melletti részén helyezkedik el, igy nemcsak gép-
kocsival, hanem tomegkézlekedési eszk6zokkel is nagyon jol megkozelithetd. Tomegkozle-
kedési eszkozok: a Budafoki és a Szerémi uton kozlekedé 1-es villamos, 33-as, 103-as,
133E-s és 233E-s jelii autobuszok, amelyek megalldinak tdvolsaga kb. 200 méter.

Kozvetlen koryezetében az alapfoki ellatast biztosito iizletek és szolgaltatasok, orvosi rende-
16, gyogyszertar, 6voda, iskola megtalalhatok és a XI. keriilet k6zponti része és az Onkor-
manyzat is viszonylag tavol, kb. 5 kilométeren beliil elérhetd.

AZ EPULET ADATAI

A helyiséget befogadd ingatlanon foldszint + 3 emeletes ( részben 4 emelet ), hagyomanyos
tégla szerkezeti kialakitasu, kb. az 1930-as években épiilt lakoépiilet all. Az épiiletben 1€vd
f6ldszinti és emeleti szinteken 1év6 lakdsok a belso, zart 1épcs6hazon at megkozelithetéek. Az
épiilet alagsori, de val6jaban pinceszintjén k6z0s tarolok és a vizsgalt volt 1égopince van ki-
alakitva. Bels6 udvarra csak a lépcs6hazbdl van kijaras, parkolasra nem hasznalhato.

Alapozas Valdsziniisithetden beton sdvalapok

Felmend falazat Tégla falazat

Fodémek vasbeton szerkezetli f{6dém

Tet6szerkezet, héjalas Lapostetd, bitumenes csupaszlemez szigetelés

Kiilsé6 feliiletek beton labazat, simitott vakolt feliiletek

Nyilaszaro szerkezetek Jellemz6en tipus fa ajtok, kapcsolt gerébtokos ablakok

Altalanos min6sités Koranak megfelel6 allapotu, a k6z6s hasznalatu teriile-
tek burkolatai és feliiletképzései felujitando allapotuak

Buda-Hold Villalkozéas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 10. oldal
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Budafoki ut 93/C. alagsor hrsz.: 4037/10/A/1

A HELYISEG ADATAI

Megkozelithet6ség, elhelyezkedé- | A 1épcséhaz feldl megkozelithetd raktarhelyiség, egy-

se kori 6vohely.
Alapteriilete 65 m? (bm.: kb. 2,80 m )
Bevezetett kozmiivek a helyiségben csak a villany halézat van kiépitve,

szakeértOk az lizemképességét nem vizsgaltak.
Onallé fogyasztast mérd villanyodra nincs.

Flités nincs

Meleg vizellatas nem biztositott

Helyiségek nem lakascélq, raktarhelyiség, egykori 6vohely

Nyilaszarok acélszerkezetii ajtok, egy kis ,,ablaka” van egy beugro-
ban, de inkabb csak a 1égdpince szell6zdje volt egyko-
ron

Belso feliletek kismértékil vizesedés tapasztalhatd, vakolt, meszelt
feliiletek

Padloburkolatok simitott beton

Mindsités felujitasra szorulo helyiségcsoport

Egyéb A vizsgilt helyiség belsé elhelyezkedése, ablak, ter-

mészetes megvilagitas hianya, alaprajzi kialakitasa
alapjan raktar funkciora alkalmas pinceszinti helyiség.

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megallapitasa volt.

A forgalmi érték meghatarozasara a targyi ingatlan esetében a piaci dsszehasonlitd modszert
és a hozamalapti szamitas modszerét alkalmaztuk.

Az 6sszehasonlité adatok modszerével t6rténé értékelés sordn hasonld helyiségek adatait dsz-
szegyUjtottiik, a kovetkez6 oldalon 1€évo tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan
korrigaltuk a fajlagos értéket.

A hasonlosag optimélis esetben az elhelyezkedés, a méret, a miiszaki paraméterek, esztétikai
allapot, jogi helyzet teriiletén értendo.

Torekedni kell arra, hogy a felhasznalt adatok minél t6bb paraméter esetén hasonldak legye-
nek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott.

Az adatgylijtés soran els6ként a hasonlé tipust ingatlanok kozott a kozvetlen kdrnyezetben
kerestiink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutan vettiik szamitasba a
tobbi paramétert.

Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre all megvalosult adat, akkor azt kell hasznalni,
amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacrol kell gy{ijteni informaciot (hirdetésekbol).

Buda-Hold Véllalkozas Szervezési és Szolgaltatd Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 11. oldal
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Budafoki ut 93/C. alagsor hrsz.: 4037/10/A/1

Az 0sszehasonlito ingatlanok — mint szamtalan esetben - tobb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemzditol.

Ezeket az eltéréseket a szokasos modon az értékelt ingatlanra ,,ravetitve” a szamolds sordan
korrekciokkal kezeltiik. Vizsgéltuk az elhelyezkedést, megkdzelithetdséget, méretet, kdzmii-
vesitettséget, hasznosithatosagot és a fizikai allapotot a targyi ingatlanhoz képest.

Az ingatlanpiacon talalhaté 6sszehasonlité adatok pinceszinti raktarhelyiségekre vonatkoz6an
minimalis. Ugyan azon helyiségek mér honapok 6ta szerepelnek a kinalati adatok kozott,
mely alapjan feltételezziik, hogy a meghirdetett 4ron a kereslet minimalis. Ertékbecslésiink
soran ezért a kinalati adatoknal 25%-os csOkkentést alkalmaztunk. Az eladésra keriilt Bocskai
uti helyisé€g esetében pedig az 1 éves idétartam miatt 5 % novelést alkalmaztunk.

A helyiség jelenleg a 1€pcsdhazbol nyilo kozlekedd folyoson keresztiil kdzelithetd meg. Elér-
hetdsége korlatozza a hasznosithatosagot, de az eredeti lejarat visszadllitdsdval szamoltunk.

Természetes megvilagitassal nem rendelkezik, szell6zése biztositott.
Mivel a XI. keriiletben megfeleld szam hasonlé pincehelyiség kinalatot nem tapasztaltunk,

ezért a Budapesti hasonléan régebbi épitésii épiiletben elhelyezked6 IX. keriileti pincehelyisé-
geket is bevontunk az dsszehasonlitasba.

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI QSSZEHASONLiT() ADATOK
ELEMZESEVEL

Vizsgalt ingatlan 0O-1 0-2 0-3

Bp. XI. ker. Buda- | Bp. XI. ker. Bocskai | Bp. IX. Ullsiut | Bp. IX. Ulléi ut
Helyszin foki ut 93/C. alag- | uti pinceszinti raktar | pinceszinti egyéb | pinceszinti egyéb
sori raktarhelyiség helyiség helyiség helyiség

Bels6 udvarrol
Belsé udvarrdl megkdzelithetd,

nyild lejarat, sza- | ablakkal rendel-

raz, ablakkal nem- | kezé pinceszinti

alagsori, de valdsjaban pinceszinti, feltji-

pinceszinti raktarhelyi- | (2144 raktarhelyiség
ség, van egy kis abla-

Leind ke, de nkibbosak | 1812 PUCOE | yopeikest, felif- | rakdr, felgjitan-
ciras szell6z6, lépesshazbol | °Skf‘ i . °fZ tand6 allapot, | dé miiszaki alla-
megkozelithets, fetgji- [ MHUVEK: VITany ( " | kozmiivek: villany | potii, kozmiivek:
tand, kozGs villany, gyaszlasmero ora (fogyasztasmérd | villany (fogyasz-
) oOra nincs) tasmér6 villany-
6ra van)
Alapteriilet (m2) 65 111 200 136
Ingatlan ara (Ft) 3 856 000 8 000 000 9 500 000
P . tényleges eladas Ingatlan.com Ingatlan.com
Adat forrasa / id6pontja 2019 2020 2020
Kinalati ar 5% -25% -25%
Fajlagos alapar (Ft/m2) 36 476 30 000 52390
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Budafoki ut 93/C. alagsor hrsz.: 4037/10/A/1

Mddosité tényezbk
Elhelyezkedés XI. ker. Budafoki 1it 0,0% 0,0% 0,0%
Megkdzelithetdség lépcsGhazon 4t 0,0% 0,0% 0,0%
Alapteriilet 65 10,0% 20,0% 10,0%
Kozmlvesitettsége villany 0,0% 0,0% 0.0%
Hasznosithatdsag korlatozott 0,0% 0,0% 0,0%
Fizikai llapot felnjitando allapotn 0,0% 0,0% 0,0%
Sotét, egy kis ablak-
Egyéb kal rendelkezik, de
az inkabb szell6zés 5.0% 5.0% -20,0%
Osszes médositds 15% 25% -10%
Médositott alapar 42 199 41 947 37 500 47 151
Az ingatlan értéke a piaci osszehasonlito adatok elemzésével 2742 935

Az ingatlanhoz tartozé telekhinyad értékének szamitisa:

Megbizo az albetét értékelését kategdridnként is kérte, kiilon bontva a felépitmény és a telek
értékét. A kiadott értéktanusitvanyban szerepld érték egyiitt tartalmazza a felépitmény ¢és a
telek értékét, azonban a Megbizdi kérés értelmében a telek eszmei értékét kiillonbontva is
megadjuk, azzal, hogy csupan teoretikus megosztas lehetséges a két dolog egymastdl valo
elvalaszthatatlansaga okan.

Telek mérete (m?) 766
Tulajdoni hanyad 0,0401538461538462
Az albetéthez tartozé telek (m?) 30,75784615384615
Fajlagos telekar (Ft/m?) 100 000

Korrekcid az osztatlan k6z6s tulajdon és a beépitettség miatt -80%

Ingatlanhoz tartoz6 telekhanyad értéke (Ft) 615157
Ingatlanhoz tartozé telekhanyad értéke kerekitve (Ft) 620 000
Tékésitési/hozam rita dsszetétel becslése
érték

Megnevezés datum (%)
BUBOR 12 hé 2020.03.01 0,65%
tranzakcios koltségek 2020.03.01 0,50%
ingatlanpiaci kockéazat prémiuma 2,00%
tipus kockazat }S)élgceszmtl cgy¢b helyi- 4,00%
regionalis kockazat Budapest, XI. ker. 2,00%

Hozam rata 2020.03.01 9,15%
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Budafoki at 93/C. alagsor hrsz.: 4037/10/A/1

AZ INGATLAN ERTEKE HOZAMSZAMITASSAL
Mennyiség Egység Osszeg
(m2) (Ft/m2,h6,%) (Ft)

Bevételek
alapteriilet I 65
Bérleti dij az 6sszehasonlitd adatok alapjan 600 39 000
Kihasznaltsag 60% 23 400
Osszesen! 23 400
Eves bevétel 12 h6 280 800
Koltségek
A tulajdonos fenntartasi koltségei Eves bevétel 3% 8 424
Menedzselési koltségek Eves bevétel 3% 8 424
Feltjitasi koltségalap Eves bevétel 3% 8 424
Eves sszes koltség 25272
Eves bevétel 255 528
Tokésitési rata 9,15%
Az ingatlan netto értéke hozamszamitdssal 2792656

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathat6 tehat, hogy az egyes értékelési modszerek alapjan meghatarozott forgalmi értékek

elfogadhatdé mértékben térnek el egymastol.

A szakért6 altal megallapitott értékek koziil mindkettd érték helyes és koziilikk a szakértd hi-
vatott eldénteni, hogy melyik értéket milyen stllyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két ér-

tékelési modszer szdmtani kdzépértékét fogadjuk el, mint redlis piaci értéket.

Osszehasonlité adatokbdl szamitott forgalmi érték 2742 935 Ft
Hozamszamitas alapjan szamitott forgalmi érték 2 792 656 Ft
Szamtani kdzépérték 2 767 796 Ft
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve, netto 2 770 000 Ft

A megallapitott érték altalanos forgalmi adét nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA

koteles, az altalunk megallapitott érték nettd, AFA nélkiili 5sszegnek tekintendd.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1it 14.)
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ridkelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Budafoki it 93/C. alagsor hrsz.: 4037/10/A/1

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza a 261/6 500 tulajdoni hanyad alapjan hozzatartozo te-
lekhdnyad forgalmi értékét.

Az ingatlan felépitményének ért¢ket 2 150 000 Ft

Az ingatlanhoz tartozé telekhanyad szédmitott értéke 620 000 Ft

Budapest, 2020. marcius 23.
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Egékelt ingatlan Budapest, X1I. keriilet, Budafoki ut 93/C. alagsor hrsz.: 4037/10/A/1

A vizsgélt ingatlant bemutat6 fotdk ( 2020. marcius 17-ei szemlén késziilt )

belso kialakitas fotdi
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Budafoki it 93/C. alagsor hrsz.: 4037/10/A/1
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Budafoki it 93/C. alagsor hrsz.: 4037/10/A/1
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Peoriziin ax (an el
W RAST
4. bejagyd Natdronar, dchasdei bdé: J76/1/ 053712 .00 23 B
Veuatitl: jug
2 n2 teruletra. MUL/BIS/IVIL
jerounlt:
oev: M) HAL Zam wPY.
cim . L1M7 SODASEDT Vaos 3t T2

«

. bwjugyTé hatasorat, vchawies i SEHSG/L/2015/15.52.1F
-
)
Tarmashds elapits chirat midowftés a IV. arslnt: momd-onyha. rzdrite. térols, v balyiséy, &
lipcadhanbsl 1 m teciterd riws, tevibbd 10 on laporcatd » kcwsw, tulajdobél leje jrasce, de o
43710 /29 hrw-a tatajdons lepea 31 rm alaprer.lettel I+ ab rURecOverss:) lakdslam
at jeqye s -

£z 8 talajdoct lap bazigazgatis: tutdmugl w.lésss el jabal ksralt kissurs. Mérra oan
tastnélhats.

TLASBGH] LAP VICE

Nem hieles winjdoni bp
Nem biteles tulsjdoni lap

Nem hiteles mhjdoni kap
Nem hiteles tkjiond lap

Neao hitedes tulijdoni p Nem hieeles tukidoni kp Nem hiteles tubijdoni np
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Budafoki ut 93/C. alagsor hrsz.: 4037/10/A/1

TAKARNET Féldliivamali Informacits Rendszer

Nem hiteles tulajdoni Lap Nem hiteles tulajdoni lap

Buipcr i Kermantivaials Feldhvatal, Rl esdily
Taa:pem, X1, Brdadiba 01 59 1512 bud- e, P 419 Oty (E]
RNaan hital ; tulaydool Ing « Soemie misohd
Mo elés ome B 04 0798572070

Nem hireles tulajdoni lap

2023..3,.03
BUDAPEST X1.FED..
Balterilaet 4031/10/0/1 halyraixi sadc
1137 puANEeST 11.mBA, Oudsforl of 91 alpjesd . )tbt). *Falolvozszalit slact®
[ % 143
1. Az agyst di2lié ingatien sdatae:
regngride tepules szooik sidne *axma hinyad tuladans ferma
2 arbaz/Eil .
X skedy " o = 1614 500 ac orman ate
=

Be jogysd hatarozst) 1420%3/4/720167/16. 0307

Lojegyid hatézocet: 10412,07 57100 00.3)
Taroazhay
k2 @nille iagatlanas Tarteinak Ay Ala pibn ci*sTEEBAR T HALaPGIve declpinagea.

.

B.RESE

tulajgdona hanyad: L/1 .
Be g8 Mathtecat. eckerénd adf: 01239/0932100) 11 06
jogoin. 124, fwi XRal3. tv, 1. 8
Jorillén: tuls)donoe
néw. 21 #ER, AT KNG AT
cimi 1113 RUPAFBIT A1 ¢ER. Bocmkar at 59-41,

metat,
19 TARTALMAC Gk *08T

€2 a tulaplons lep Mozigas atdel hatwscr eljdras celjsbal heril) bimlisra hamra nem
hawynilhate.

Nem hiteles ulajdoni lap

T ASDOHLLAP FEAR

Nem hiteles atajdoni lap

Nem hiteles tulajdond lap Ner hiteles tulajdoni lap

A A B § F & AR EEEEEsEns

Nem hiteles tuljdoni lap

Nem hiteles tulajdoxi lep

Nem hiteles tulajdoni lap

o]

: keresés

[Vioras
IFimentin |
A

mrerendelis

eddigi ¢lfa:
oY

SOgRG

hitpsc- wwwd.takamet bu'knet nemhiteles_szemleS_phsz_sh?sid. .
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Buda-Hold Villalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.)
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Frtékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Budafoki ut 93/C. alagsor hrsz

.. 4037/10/A/1
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