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OSSZEFOGLALO ADATOK
Megbiz6 neve: Zugloi Vagyongazdalkodési Kozszolgaltatd Zrt.
Megbizo cime: 1145 Budapest XIV. ker. Pétervarad utca 11-17.
Ingatlan cime tul. lap szerint: 1143 Budapest XIV. ker., Szobranc utca 18-22. 1h:B. ajto:1.
cime természetben: 1143 Budapest XIV. ker., Szobranc utca 20. fszt.1.
helyrajzi szam: 32521/0/B/1
tipusa: iizlethelyiség
funkcioja: tizlethelyiség
Megbizas célja: forgalmi érték feliilvizsgalata
Ertékelt jog: tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Telek teriilete: -m?
l;le;ﬁg;rillléég}: figyelembe vett 315.7 m?
Ertékelés hatarnapja: 2018. majus 15.

Elfogadott végso érték dsszesen:

40.200.000 Ft, azaz

Forgalmi érték: e .
Negyvenmillio-kétszazezer forint

Megjegyzés:

A meghatirozott érték AFA-t nem tartalmaz.

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime eltér a természetbeni cimtél. A beazonositas az

el6zményekhez csatolt Tarsashazi Alapité Okirat alapjin egyértelmii.

A megallapitott értékek igény-, per- és tehermentes allapotra vonatkoznak. Az értékbecslésben
rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizarolag szakmai szempontok szerint keriiltek

megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepld feltételek korlatozzak.

Jelen értékelés a korabban tarsasagunk altal, 2017. szeptember 8. fordulonappal készitett
értékbecslés feliilvizsgalata. 2017. szeptember 7-én rendelkezésiinkre bocsatott 32521/207
munkaszamu Kkitiizési vAzrajz alapjan a beépitett terasz 32 mZnyi teriilete kozteriileten
helyezkedik el. Ennek megfeleloen azt a jelenlegi értékbecslésben is a forgalmi érték

feliilvizsgalata soran figyelmen Kkiviil hagytuk.
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A fenti értékek a hatarnaptol szamitott maximum 180 napig érvényesek azzal a feltétellel, hogy
rendkiviili természeti és gazdasagi események ez idd alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan
gazdasagi, hatosagi, fizikai kdrnyezetében lényeges valtozas nem torténik. A fentiekben meghatarozott

érvényességi idon tll a szakvélemény aktualizalasa, illetve 0j szakért6i vélemény készitése sziikséges

Jelen értékbecslés a Zugldi Viarosgazdalkodasi Kozszolgiltatd Zrt. megbizasdbdl, a Zugloi
Varosgazdalkodasi Kozszolgaltatd Zrt. részére késziilt, irdsos hozzajarulasom és engedélyem nélkiil

semmilyen egyéb célu felhasznalasahoz nem jarulok hozza.

Az el6zo értékelés ota bekovetkezo értéknovekedés a kedvezd gazdasagi folyamatok és a hasonlo
elhelyezkedési tipust ingatlanok piacan jelentkezd keresletndovekedés, ¢és a befektetési kedv

javulasanak eredménye.

A kapott dokumentumok ¢és a helyszini szemle alapjan az ingatlan beazonosithatd, a vizsgalt ingatlan

jogilag rendezettnek tekintheto.
A helyszini szemle soran az ingatlan kiils6- és belsd szemrevételezésére is egyarant sor keriilt.

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén az alabbi értékbecsléi jogosultsaggal

rendelkez6 személy vett részt:

Horvath Andrés IVEK01/2010/0025 (OKJ 52 341 0300015401)

A.N.Z.8.0. 2001
Szolgéltatd és Kereskedelmi Kft.
H-1134 Budapest, Angyalfoldi it 30-32. fsz.2.
Adbszam: 12612811-2-41

BB: 10102244-05684100-01003002 (M Zoéj;;w\

Rendik Zoltan

igyvezetd
AN.Z.S.0.2001 Kft

4. oldal, 6sszesen: 19



1143 Budapest XIV. ker., Szobranc utca 18-22. 1h:B. ajto:1.
H"ZS hrsz.: 32521/0/B/1

1. ELOZMENYEK
A Zugléi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltato Zrt. (1145 Budapest XIV. ker. Pétervarad utca 11-
17..) 2018. majus 15-én bizott meg, hogy a 1143 Budapest XIV. ker., Szobranc utca 18-22.
1h:B. ajto:1. alatti, 32521/0/B/1 helyrajzi szamu, lizlethelyiség besorolast ingatlan 1/1 tulajdoni

hanyadanak értékbecslését forgalmi értékének feliilvizsgalata céljabol végezziik el.
A helyszini szemle iddpontja és az értékbecslés fordulonapja: 2018. majus 15.

Jelen értékelés az korabban tarsasagunk altal, 2017. szeptember 8. fordulonappal készitett
értékbecslés feliilvizsgalata. A rendelkezésiinkre bocsatott 32521/207 munkaszamu
kitilizési vazrajz alapjan a beépitett terasz kozteriiletre esé részét (32 m2) elbontjak. Ennek
megfelelden a forgalmi érték feliilvizsgalata soran az el6zménynek megfeleléen az érintett

teriiletet az értékeléskor figyelmen kiviil hagytuk.

A Megbizo az értékelés elvégzéséhez rendelkezésiinkre bocsatotta az alabbi dokumentumot:

- tulajdoni lap (2018.05.14.)

A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentacié attanulmanyozasa utan helyszini szakértdi szemlét
¢s az ezzel Osszefiiggd kornyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez sziikséges
paraméterek rogzitése ¢és ellendrzése céljabol. Bejartuk az ingatlant, annak allagat

fényképfelvételeken rogzitettiik.

2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE
2.1. Az értékelés modszere

Az érték-megallapitds valamely vagyontargy jellemzOinek, koriilményeinek és befektetési
lehetdségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozo6 adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitds soran az értéket felbecsiiljik. Az érték-megallapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatdmasztd adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan az értékrol ad véleményt.

Az értékmegallapitd személy nem hatdrozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaljak.

Az értékmegallapitd becsiilt értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatasok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitd személynek azonositania,

mérnie és elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezd piacot, illetve kornyezetét.
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Az értéket altalaban négy, egymdssal Osszefiiggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a sziik0sség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloerd. E négy tényezd
kolesonds kapcsolata kihatassal van a kereslet-kindlat egyensulyara, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtobbszor az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre.
Az alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
Osszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és egy érdekelt eladod
kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertdl mentesen jart el, és mindkét fél

kelloképpen tudataban van az 6sszes vonatkozoé ténynek, a jogegyenlOség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2012 és 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely
Osszegért egy vagyontargyban valo érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzodés keretében

és az értékelés idopontjaban varhatoan eladhatd, feltételezve a kdvetkezdket:

e azelado hajlandod az eladasra,

e atargyalas idGszakaban az érték nem valtozik,

e a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal

torténik,

o atlagostol eltérd, specialis vevai kiilon ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
Az  értékbecslést az érvényben 1évé rendeletekben megfogalmazott moddszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzodések, miliszaki
tervek és leirasok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az Ovatossag elvét

kovetve az alabbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztdzom a tulajdonosi és kezel6i viszonyokat és a Tulajdoni Lap III.

részében 1évo bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmaval beazonositom a rendelkezésre bocsatott alaprajzot és egyéb
adatokat. A hianyzo adatokat pétolom, az eltéréseket regisztralom. Szemrevételezéssel - a
Megbizo képviseldjének kozremiikodésével - megvizsgilom az épiiletek és épitmények

miiszaki allapotat.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értekelé kdrnyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgélat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizd adatszolgaltatasai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informaciok valosagat és

teljességét a Megbizo szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatarozasara 3 altalanosan elfogadott modszer alkalmazhato:
e piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelési modszer;

e hozamszamitason alapulé értékelési modszer;

6. oldal, 0sszesen: 19



1143 Budapest XIV. ker., Szobranc utca 18-22. 1h:B. ajto:1.
H"ZS hrsz.: 32521/0/B/1

e koltségalapti modszer.

Az elso 2 értékelési modszert (piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelési modszer
¢s hozamszamitason alapul6 értékelési modszer) dsszefoglaloan piaci érték alapt értékelésnek is
nevezik. Az értékelést legalabb 2 modszerrel, lehetdség szerint azonban mind a 3 mddszerrel el
kell késziteni. Ezt kovetben az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az dvatossag
elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakdingatlanok, épités alatt allo
ingatlanok és lakotelkek esetében meghatarozott értékhatar alatt megengedett egy értékelési

modszer alkalmazasa is.

A ingatlan érték meghatarozasa soran az értékelési eljarasoknal szokasosan elemzett kockazatok
koziil kiilonds figyelmet kell fordatani a kdvetkezokre:

e azingatlan hosszl tava értékallandosaganak kockazata;

e a piaci adatok megbizhatatlansdga miatt kockazat;

o akovetelés érvényesitéséhez kapcsoldodo koltségek nagysaganak kockazata;

e a szemrevételezéssel nem megallapithatd miszaki kivitelezéssel oOsszefiiggd

kockazat.

Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés fordulonapjatdl szamitott

legfeljebb 360 napig érvényes.

2.2. A piaci alapu forgalmi értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés a mar realizalt adasvételek
¢s/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati arainak a konkrét vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, 6sszehasonlitdsaval torténik.
A modszer {6 1épései:

e az Osszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfeleld ingatlanok kivalasztasa és

elemzése;
o fajlagos értékek meghatarozasa valamint az értékmodositd tényezok elemzése;
e a fajlagos alapérték modositasa az értékmodosito tényezok alapjan;

e aforgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az elsd 1épésben az értékelés sordn a piacon a kdzelmultban eladott, illetve értékesitésre
felajanlott ingatlanok ajanlati arait elemzem és Osszehasonlitom az értékelés targyat képezo
ingatlannal. Az 0sszehasonlitas soran elsésorban a kovetkez0, a piacot meghatarozé tényezoket
veszem figyelembe:

e az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése soran vizsgalom az adott ingatlan

esetleges értekesitése soran a potencialis vevok korét, azok vasarloerejét, illetve vizsgdlom

7. oldal, 0sszesen: 19



1143 Budapest XIV. ker., Szobranc utca 18-22. 1h:B. ajto:1.
H"ZS hrsz.: 32521/0/B/1

azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott
leginkabb meghatarozzdk az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhazasi fazisban
1évo épitkezéseket;

e a telek és az adott telken épiilt épiilet egyensulyat, valamint kornyezetéhez vald
illeszkedésének Gsszhangjat;

e az adott telepiilésrész gazdasagi fellendiiléséhez vagy gazdasagi depresszidjahoz

kapcsolodo kilatasokat, 6nkormanyzati szabalyozasokat.

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélsod
értékeket a vizsgalat soran figyelmen kiviil kell hagyni. Kozvetlen 6sszehasonlitdsra alkalmas
adatok hidnyaban vizsgalhatjuk az orszdg hasonlo teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt

természetesen megfeleld koriltekintéssel tehetjiik meg.

A kivalasztott 6sszehasonlito adatokbol a fajlagos alapértékek meghatarozasa soran az ingatlan
adasvétele soran realizalt vételaranak vagy ajanlati aranak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgalni. Ez az alapérték altalaban a teriilet, de kivételes esetekben mas kapacitas mérdszamok
(pld. tanterem, agyszam, férdhely, stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati arak alkalmazasa
esetében sziikséges az ajanlati arak és a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszam elemzése

is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valo modositasa.

Az értékcsokkentd és értéknoveld tényezOk alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatarozasa céljabol torténik. Ertékmodosité tényezéként csak olyan befolyasold
tényez6 vehetd figyelembe, amely az 6sszehasonlitasra kivalasztott alapadatokra nem jellemzo.
Az értékmodositd tényezOk elemzése soran minden esetben vizsgalni kell a kdvetkezd
szempontokat:

e miiszaki és épitészeti Szempontok;

e hasznalati szempontok;

o telekadottsagok;

e infrastruktura;

e kdrnyezeti szempontok;

e alternativ hasznositas lehetosége;

e jogi, hatosagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodositd tényezokkel modositott fajlagos érték és az

ingatlan méretének szorzata hatdrozza meg.
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A foldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek koziil a piaci

Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelés adja a legpontosabb értéket.

A hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel meghatarozott érték az ingatlan jovObeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriil6 koltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott
érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovében
varhatéan képzodd pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilonbségébol) jelenértékre
szamszerusitjiik, amely mint iizleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az
adozas utan fennmaradd adoézott eredmény és az amortizacid Osszegébdl a sziikséges
beruhazasokat levonva a megmarado részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci
Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés soran kapott érték helyességének

ellendrzéséhez a hozamszamitason alapul6 értékelési modszert hasznalom fel.
2.3. A koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vevo nem hajlandé tobbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesitd ingatlan eldallitasi értéke, amelynek hasznossaga megegyezik az
értékelt ingatlanéval. A koltségalapu érték meghatirozdsa soran az tUjraeldallitas értékbdl a
fizikai avulds, funkcionalis avulds ¢és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az
értékcsokkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulo értékét. Az
ujraeldallitasi koltség hasonld ingatlanok eldallitasanak koltsége folyd aron, amely hasonlo
anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek és munkaerd alkalmazéasaval valosul meg. Ez a
modszer altalaban az 0j épitésli vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a

legmegbizhatobb értéket.
3. A TELEK ES FELEPITMENYEK ERTEKELESE

Az ingatlan a foldteriilet a maga fizikai mivoltaban és a f6ldhoz kapcsolodo tartozékok, azaz
épiiletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghat6. Az ingatlan vagyon a
fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jar6 minden érdekeltséget, hasznot és jogot

illetve kotelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatdrozo jellemzdi geografiai, jogi, szociologiai,

valamint kozgazdasagi szempontbol vizsgalhatok, azaz

¢ minden koriilhatarolt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi Gsszetétele egyedivé tesz,
e a fold fizikai szempontbol mozdulatlan,

e a fold maradando, azaz a tartos javak kozé tartozik,

o arendelkezésre allo foldallomany véges,

e a fold az emberek szamara hasznos.
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A foldteriilet mas tudomdnydgban megfogalmazott sajatossdgai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabol, mert az ingatlanpiacon a szereplék tgy viselkednek, hogy

reagéalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak dket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatarozasandl Osszehasonlitdé moddszert alkalmaztunk. Ez
abbol 4ll, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezdket figyelembe véve
(teriileti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kozmiivesitettség, stb.) 1 m’ teriiletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriiletére, foldteriilet esetében a tulajdoni lap szerinti
teriiletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettik a telek
beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitasanal figyelembe vettiik az
ingatlan kornyezetében felkutathaté ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegii ingatlanok iranti
jelenlegi keresletet, a jelenlegitdl eltéré hasznositas lehetdségeit, a kozmiivekkel valo
ellatottsagat, a kozellatottsag szinvonalat, a teriilet épitési Ovezeti besorolasat. Vizsgaltuk

tovabba a foldteriilet névényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldteriilettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolodo jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata - csak a tulajdoni lapon szerepld esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettiik. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallo értékét a teljes becsiilt
értéken belill. A telek értékét a hasonld adottsagu, iires foldteriiletek Gsszehasonlitdo adatai
alapjan hataroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott
érték tartalmazza a telekhez kapcsolddod koézmiivek, kiillon nem szamitott térburkolatok, telek
rendezés értékét is. A felépitmények esetében a megosztast a fobb miiszaki adatok alapjan a
forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a Ilehetséges esetekben szintén
Osszehasonlitd modszerrel ellendriztiink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkcidjan kiviil
a muszaki allapotat, kozmiivekkel vald ellatottsagat, valamint a hasonlé jellegli 1étesitmények

iranti jelenlegi keresletet is figyelembe vettiik.
A felépitmények esetében a kovetkezo fobb érték-meghatarozo tényezdket vizsgaltuk:

o ¢letkora,

o ¢pitési mddja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkdk tartalma, szinvonala,
esetleges hidnyossagai,

o kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,

e alapteriilete ¢s komfortfokozata,

o kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszer(i hasznalata,
o esetleges felujitasok iddpontja és miiszaki tartalma,

e karbantartottsaga, stb.
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4. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

4.1. A Tulajdoni Lap adatai:

Tulajdoni lap datuma: 2018.05.14.

Ingatlan cime: 1143 Budapest XIV. ker., Szobranc utca 18-22. 1h:B. ajto:1.
Ingatlan fekvése belteriilet

Helyrajzi szama: 32521/0/B/1
L. rész

Teriilet megnevezése iizlethelyiség

Tertilete: 368 m?

Eszmei hanyad: 6660/100000

1/2.

. . Az 6nallo6 ingatlanhoz tartoznak az alapito okiratban
Tarsashaz . -
meghatarozott helyiségek.

IL. rész
/2.
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: tulajdonos
Jogosult neve: Budapest XIV. keriilet Zugléo Onkorméanyzata
Jogosult cime: 1149 Budapest XIV. ker., Pétervarad utca 2.

III. rész Bejegyzést nem tartalmaz.

Megjegyzés: Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime eltér a természetbeni cimtél. A
tulajdoni lapon a hazszam 18-22. Lh:B., természetben a lépcséhazakat nem jelolik betiivel,
hanem a hazszamozas kiilonbozteti meg 6ket. Az értékelt iizlet a 20-as hazszamhoz
tartozik. A beazonositas Tarsashazi Alapito Okirat alapjan egyértelmii. (8. oldal, B. épiilet,

18-as sorszam.)
4.2. Az ingatlan helyszini adatai

Telepiilés jellemzése

A fovaros teriilete 525 km, Budara és Pestre tagolodik. Teriiletét az észak-déli irany Duna két
alapvetOen eltéré részre osztja. A folyd jobb partjan, a nyugati oldalon a Budai-hegység
helyezkedik el. A bal parton pedig, a varos keleti oldalan a Pesti-siksag huzodik, amelyet

északkeletrdl a Godolléi-dombsag lankai Gveznek. Budapest 23 keriiletbdl all. A févaros észak-
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déli iranyban 25, kelet-nyugati iranyban 29 km
kiterjedésti. Az Eurdpai Unié nyolcadik legnépesebb
varosa. Budapest XIV. keriilete a févaros pesti oldalan
talalhat6.  Torténelmi neve  Zugld, a  keriileti
Oonkormanyzat is ezt hasznalja hivatalos névként. Kozepes
méretl, teriilete 18,13 km?, tobb mint 124 000 ember

otthona. Szamos olyan kozépiiletet talalunk itt, melyek

orszagos kulturalis, sportcélil feladatot latnak el. A
belvaroshoz viszonylag kozel talalhat6. Nagy része zoldovezet, ezért nevezhetjiik Pest tiidejének
is, 2 400 000 m?* zoldfeliilet talalhato teriiletén, beleértve a varos egyik legnagyobb parkjat, a

Varosligetet is.
Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése

Az értékelt ingatlan a XIV. keriiletben, Istvanmez6 elnevezési keriiletrészben, varosias jellegii
teriileten, a Gizella ut Cserei utca és az Egressy ut kozotti szakaszan helyezkedik el. Az ingatlan
megkdzelithetésége mindvégig aszfaltozott Gton lehetséges, tomegkozlekedési kapcsolata jo. A
tomegkozlekedési megallé kb. 100 m-en beliil elérhetd. Az ingatlan kozvetlen kornyezetében

eltérd koru, lako funkcioju tarsashazak lathatok.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését, kornyezetét a kovetkezd térkép részlet mutatja:
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Infrastrukturalis ellatottsag

A szolgéltatasi héalézat az ingatlan kb. 200-1500 méteres kornyezetében megtaldlhatd, de
Budapest egyéb részeire valdo eljutds is biztositott a tomegkozlekedés segitségével. A
kereskedelmi, egészségligyi €s kozigazgatasi létesitmények szintén kb. 1000 méteres korzetben

elérhetok.
Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai

Az ingatlan sik felszinfi, sokszog alaku teriiletre épiilt. Osszkdzmiives, részlegesen keritett és

utcafrontra beépitett telek.
Kozmiielldatottsag

Kozmiivesitettsége teljes kori, bekotéseivel a kdzmiithalozatra csatlakozik, de a gazdrat a bérlod
kérésére leszerelték. Parkolas az épiilet elotti kozteriileten lehetséges. Az ingatlant a kornyezo,
forgalmas tutvonalon zajlé kozati kozlekedésb6l adodod zaj,- por- és 1égszennyezés jelentdsen

nem érinti.
A telek ovezeti besoroldasa

Az értékelt ingatlanra vonatkozoan az érvényben 1évé Zuglo Keriileti Varosrendezési és Epitési
Szabalyzata tartalmazza a beépithetGségi korlatozasokat. Az ingatlan Gvezeti besorolasa L2/1

jelt, varosias ovezeti tertilet.

Az ingatlan 6vezeti besoroldsat a kovetkezo dbra mutatja:

W Bz
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Az 6vezeti besorolashoz tartozo beépithetéségi korlatok a HESZ kivonata mutatja:

Virosias, jellemzéen zartsora beépitésii lakéteriiletekre vonatkozé eléirasok (L2) **
27. 8§

(1) Az épitési dvezet telkein az 6nallo rendeltetési egységként kialakitott kereskedelmi
funkci6 brutto szintteriilete dsszesen legfeljebb 2000 m? Iehet.

(2) Az épitési 6vezet telkein a kialakithatd bruttd szintteriilet minden 130 m’-ére vetitve
legfeljebb egy lakas vagy egyéb, 6nalldo — nem kereskedelmi — rendeltetési egység helyezhetd
el. Amennyiben az épitési Ovezet telkén kereskedelmi funkcio létesiil, a lakasok és egyéb
rendeltetési egységek szamat a kereskedelmi rendeltetési egység tényleges brutto teriiletével
csokkentett brutto szintteriilettel kell szamitani.

(3) Onalld parkolohaz létesitése esetén a beépités megengedett legnagyobb mértéke 75
%, a szintteriileti mutatoé megengedett legnagyobb mértéke 4,0 m2/m2.

(4) Az épitési Ovezetben kialakithatd épitési telek szélessége 20,0 méternél, mélysége
40,0 méternél kisebb nem lehet.

(5) Az L2/0O épitési Ovezet telkei kizarolag alapintézmények és a fO0 rendeltetést
kiszolgalo, vagy kiegészitd funkcidju (6nallo) épiiletek elhelyezésére szolgalnak. Teriiletén
oktatasi, nevelési, miivelddési és kulturalis, szallashely-szolgaltato, egészségiigyi, szocialis,
igazgatasi, kereskedelmi vagy egyéb kozosségi rendeltetésti épiiletek helyezhetdk el.

(6) Az épitési dvezetek telkein a 2. sz. tablazat szerinti szabalyozasi hatarértékeket kell

betartani:
2. sz. tiablazat
Epitési Kialakithato | Beépitési Beépités Epitménymagassag | Zoldfelillet | Terepszint Szintteriileti
dvezet legkisebb / mod megengedett legkisebb / legkisebb | alatti beépités mutatd
jele legnagyobb legnagyobb legnagyobb mértéke legnagyobb legnagyobb
telekteriilet mértéke mértéke mértéke
[l [%] [m] [%l] [%] [/’
I L2/1 800/2000 Z 50 -/18,0 35 60 3.5
L2/2 800/2000 Z 35 -/18,0 50 45 2,5

' Médositotta a 41/2012. (IX.06.) 6nkorményzati rendelet16. §-a
* Médositotta a 41/2012. (1X.06.) 5nkorméanyzati rendelet 17. §-a
A szabalyozasi tervbdl lathatd, hogy a beépitett terasz, mely TAO alapjan az ingatlanhoz

tartozik, nagyrészt kozteriileti részen fekszik.
4.3. Az épiilet miiszaki jellemz6i

Az értékelt ingatlan egy tobbszintes tombhaz foldszintjén helyezkedik el. Tarsashazi Alapito
Okirat szerint tartozik hozza egy 71,66 m’-es terasz, melyet zartta tettek és jelenleg nemzeti
dohanybolt miikodik benne. A terasznak 0j kis hajlasszogli konnytiszerkezetes tetot készitettek,
mivel az eredeti vb. tet6 rossz allapota. 2017. szeptember 7-én rendelkezésiinkre bocsatott
32521/207 munkaszamu Kitiizési vazrajz alapjan a beépitett terasz 32 m>nyi teriilete
kozteriileten helyezkedik el. Ennek megfeleléen a forgalmi érték feliilvizsgilata soran
figyelmen kiviil hagytuk a beépitett terasz ezen részét. Az értékelés soran a teraszt 10%-ban

vettiik figyelembe, eredeti TAO szerinti funkcidjanak megfeleléen.

A tulajdoni lapon felvett 368 m’ alapteriilet két részre oszlik: egy 2742 m?es foldszinti
iizlethelyiségre és egy 93,9 m?-es pinceszinti tarold és kazanhaz részre. A pincébe viszonylag
szlik és meredek 1épcso vezet le, emiatt lizleti hasznosithatosaga korlatozott. A bérlé elmondasa

alapjan nem is tudjak raktarozasra hasznalni, csak felesleges lomokat tartanak lent. Emiatt a
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pinceszinti teriileteket az értékelés soran 40%-ban vettiik figyelembe.

Az ingatlan kozepes / felijitandd miiszaki allapotu. A terasz utdlag késziilt falan tobb helyen
sériilt a vakolat. A belsd terekben a padloburkolatok avultak, kivéve a vizes helyiségeket, ahol
par éve felyjitasok volt és cserélték a burkolatokat 4tlagos dllapota és igényszintli csempére és
jarolapra.

Az ingatlan jelenleg nem rendelkezik hasznalhato flitési rendszerrel, a flitést a felszerelt klima
berendezésekkel és sziikség esetén elektromos radiatorral lehet megoldani. A felszerelt

kamerarendszer, riasztorendszer €s a klima berendezések a bérld tulajdonaban vannak, ezért az

értékelés soran nem vettiik figyelembe Oket.

Az elézmény arrdkelés oOta az értékelt ingatlanban értéknovelé beruhdzas nem tortént.

karbantartottsaga atlagos.

iizlethelyiség
Epités éve: 1972
Ertekelf ingatlan figyelembe vett 315,7 m?2
alaptertilete:
Szintek (épiilet): pince + fszt + 5 emelet | &
Funkcib: lzlet
Beépitési mod: oldalhataron all6
Alapozas maddja: mélyalapozas
Talajnedvesség elleni szigetelés | van
Szerkezeti rendszer vasbeton vazszerkezet
F6dém anyaga: vb. fodémszerkezet
Hatarol¢ falak: tégla falazat
Bels6 valaszfalak: tégla falazat
Tetb és fedése: lapostet6 bitumenes lemezszigeteléssel

fa szerkezetii ablakok dupla iivegezéssel, milanyag és fém

Nyilészérok: bejarati ajtok, faszerkezetii bels6 ajtok
Padloburkolatok: keramia, PVC, beton

Falfeliletek: festett, részben csempézett

Kiilsé feliilet: dorzsolt vakolat

Vizellatas: vezetékes ivoviz ellatas, mérdora felszerelt
Csatornazas: vezetékes halozatra bekotve

Gazellatas: vezetékes gazellatas, a gazmérét leszerelték

flités egyedi villanyfiitéssel megoldhato +
Futés- és melegviz-ellatas: klimaberendezéssel
melegviz-ellatas villanybojlerrdl
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Elektromos aramellatas: elektromos miivek halozatarol, mérdora felszerelt

Extrak (bérl6 tulajdonat képezi): | riasztd rendszer, kamera rendszer, klimak

Allapot: kozepes/felyjitando allapota

4.4. Kereskedelmi ingatlanpiac

Az utobbi két évben csaknem folyamatosan emelkedtek a GKI indexei, azaz szinte permanensen
javultak a kilatdsok. Tortént mindez annak ellenére, hogy ebben az idészakban a forgalmi és
iiresedési statisztikak korantsem mutattak toretlen fejlddést. A jelenlegi felmérés eredményei
kovetik e kedvez6 tendencidt, a varakozasok most is komoly mértékii javulast mutatnak az el6z6
megkérdezéshez képest.

Uzlethelyiség-piac: javulé kilatdsok

A kereskedelmi ingatlanpiacon egyértelmilen nétt a deriilatas: a jelen felmérés soran az
tizlethelyiség-piaci indexek értéke a fovarosi agglomeraciora €s az orszag egészére vonatkozoan
is 3-3 ponttal emelkedett. Az egy évvel ezelbtti szintet az elébbi jelz6szam 1, az utobbi 11
ponttal haladja meg. A bérleti dijak esetében tovabbra is inkabb csak Budapesten és kdrnyékén

lehet érdemi novekedésre szamitani (4-5%-0sra).

Az ingatlanok eladasi aranak kovetkezd 12
honapban varhato valtozasa, 2018. januar
(szazalékban a jelenlegi arakhoz képest)

Budapest Kelet- ’ Nyugat- ’ Drf.zégos
Magyarorszag | Magyarorszag atlag

Hasznalt lakas 2,714,3) 4.3 (0,7) 4(2,5) 3,7(2,5)
Uj lakés 4 (4) 5 (5) 2 (7) 3,7 (5)
Iroda 6 (6) 1(2) 8 (5) 5(5)

Uzlethelyiség 4 (4) 5(1) 7 (5) 5,3(3,3)
Raktar 21(7) 0(0) 2(2) 1,3 (3)
Epitési telek 2 (10) 5(5) 2(7) 3(7,3)

oo x

Zardjelben az el6za — 2017. oktaberi - felmérés adatai.
Forras: GKI felméresek

A magyar piacon tobb, nagyobb kiskereskedelmi lanc is terjeszkedni szeretne, a dinamikus
forgalom-béviilés pedig uj szerepldket vonz a piacra. Ezt a szegmenset illet6 kilatasok az elmult
két évben enyhe hullamzast mutattak, hatarozott tendencia nélkiil. A jelen megkérdezés soran az
iizlethelyiség-piaci index a fOvarosi agglomeraciora vonatkozoan 3, az orszdg egészére
vonatkozdan 4 ponttal csokkent az egy negyedévvel ezeldttihez képest. Csaknem ugyan ekkora

emelkedés volt regisztralhatd a tavaly oktoberi felmérés alkalmaval. A bérleti dijak esetében
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Budapest lehet az élenjard (+5%), de a vidéki korzetekben is lehet némi emelkedés (2-3%-0s) —

nyilvan komoly teriileti kiilonbségekkel.

A GKI magyarorszagi ingatlanpiaci indexei
részpiaconként, 2008-2018
20
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Forras: GKI felmeérések

5. ERTEKMEGALLAPITAS

5.1.

A forgalmi érték meghatarozas Sordan az Ovatos becslés elvének alkalmazasaval kiillonbozo
kockazati tényezoket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték megallapitasa
soran az ingatlan csak olyan adottsagai vehetok figyelembe, amelyek az értékelés idépontjaban
megvannak, varhatéan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal vald szabalyszer(i
gazdalkodas és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a megkozelités az dvatos

becslés elvének alkalmazasat feltételezi.
Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlant forgalmi értékének meghatarozasanal hasonld funkciot betoltd, értékesités alatt allo
ingatlanok ajanlati araival vetettem Ossze. A részletes értékelést és annak eredményét a
mellékletben csatolt szadmitasi tablazat tartalmazza. Ennek eredményeképpen az ingatlan

forgalmi értékét piaci sszehasonlitd adatok elemzésének értekelési modszerével kerekitve
40.900 eFt-ban, azaz negyvenmillié-kilencszazezer forintban

hataroztam meg.
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5.2.

5.3.

5.4.

Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel

A hozamszamitdson alapuld értékelési modszer meghatarozasanal az ingatlan kornyezetében
1évé hasonld adottsagt irodahelyiségek kinalati bérleti dijait vettem figyelembe. Ezt kovetéen
az optimalis esetben realizalhato éves bevételt csokkentettem a kihasznaltsaggal, lizemeltetési és
egyéb koltségekkel, adokkal, igy meghatarozva a nettd éves bevételt. Ezt felhasznalva a jovoben
képz6do bevételeket jelenértékre vetitve hatarozom meg a hozamszamitason alapulo forgalmi

értéket, amelyet a mellékelt szamitasi tablazatok ismertetnek.

Ennek eredményeképpen az ingatlan forgalmi értékét hozamszamitason alapuld értékelési

modszerrel, kerekitve

39.300 eFt-ban, azaz harminckilencmillié- haromszazezer forintban
hataroztam meg.
Forgalmi érték meghatarozasa koltségszamitason alapul6 értékelési modszerrel

A koltségalapu érték meghatarozasa soran az épitmények ujraeléallitas értékébol a fizikai
avulas, funkcionalis avulas és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az
értékcsokkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulé értékét. Ez a
modszer altalaban az 0j épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a

legmegbizhatobb értéket.
A targyi ingatlan vonatkozasaban ezt a modszert nem alkalmaztuk.
Osszesité adatok

Végso érték meghatirozasa:

Ingatlan értéke a koztér telekértéke nélkiil:

Piaci alapt (forgalmi) érték: 409 MFt suly: 50% 205 MFt
Hozamszamitason alapuld érték: 39,3 MFt suly: 50% 19,7 MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 40,2 MFt

A valasztott értékelési modszer indoklasa: Az ingatlan redlis értékét — tekintettel funkciojara és
foldrajzi elhelyezkedésére — legjobban a piaci és hozamszamitason alapul6 érték reprezentalja,

ezért az értékképzésnél a stlyozott atlagot vettiik figyelembe.

Elérejelzés az ingatlanpiac valtozasaira: Az elmult idészakban minimalis kereslet és pozitiv
piaci arvaltozas tapasztalhatd a Févarosi iizleti ingatlanpiacon. Tekintettel az értékelt ingatlan
funkcidjara, foldrajzi és telepiilésen belili elhelyezkedésére a kozeljovOben az ingatlan

értékének stagnalasa varhato.

Jelen értékelés a korabban tarsasagunk altal, 2017. marcius 28. fordulonappal készitett

értékbecslés feliilvizsgalata. 2017. szeptember 7-én rendelkezésiinkre bocsatott 32521/207

18. oldal, 6sszesen: 19



1143 Budapest XIV. ker., Szobranc utca 18-22. 1h:B. ajto:1.
H"ZS hrsz.: 32521/0/B/1

munkaszamu Kitiizési vazrajz alapjan a beépitett terasz 32 m*nyi teriilete kozteriileten
helyezkedik el. Ennek megfeleléen a forgalmi érték feliilvizsgalata soran figyelmen Kiviil

hagytuk a beépitett terasz ezen részét.

Az ingatlan forgalomképessége: onalloan forgalomképes

6. MEGJEGYZESEK

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

Az Ertékelési Szakvélemény csak a megbizasban rogzitett célra hasznalhato. Egyes részeinek,
illetve adatainak szovegkornyezeten kiviili felhasznalasa tilos. Mas célu felhasznalasa, illetve

publikalasa kizarolag a Megbizo és Megbizott egylittes hozzajarulasaval megengedett.

Az értékelés adatait és végosszegét az értékelés forduldonapjara vonatkozoan hataroztam meg és

az értékelés fordulonapjatdl szamitott 360 napig érvényesek.

Az értékelés targyat képezo ingatlannal kapcsolatban semmilyen érdekeltségem nem volt és
jelenleg sincs, tovabba semmilyen személyes érdekeltség nem fliz egyetlen személyhez sem,

amely az ingatlanhoz kapcsol6do barmely tevékenységbdl részesiil.
A megbizasi dij nem fliggvénye az altalam meghatarozott forgalmi értéknek.

Az Ertékelési Szakvéleményben kozolt adatok és elemzések a 25/1997. PM rendelettel
Osszhangban vannak, annak formailag és tartalmilag megfelelnek, megallapitisaim és

véleményem a valosagnak megfelelnek és korrektek.

Az Ertékelési Szakvélemény mésolt Tulajdoni Lapot tartalmaz. Az Ertékelési Szakvéleményben
meghatarozott forgalmi érték csak a mellékletben szerepld Tulajdoni Lapon szereplé adatokkal

megegyez0, hiteles Tulajdoni Lap bemutatdsaval egyiitt érvényes.

AN.Z.S.0. 2001

y . Szolgaltatd és Kereskedelmi Kft.
Budapest, 2018. majus 15. 1134 lsudnm;»\nu;al&r;h; u:fxu‘»‘}:. fsz.2.

Addszam: 12612811-2-41
BB: 10102244-05684100-01003002

Horvath Andras Rendik Zoltan
ingatlanvagyon - értékel6 igyvezetd igazgatd
AN.Z.S.0.2001 Kft
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Ingatlan cime:

1143 Budapest, XIV. ker., Szobranc utca 18-22. 1h:B. ajto:1.

Helyrajzi szam:  32521/0/B/1
Tulajdoni lapon szerepld teriilet [m2]: 368
Ertékelt tul. hanyad: 1 /1
Ertékbecslés ddtuma: 2018.05.15
TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Netto teriilet Allapot K Megjegyzés
tarold pinceszint 6,1 kozepes 3
tarold pinceszint 23,7 kozepes 3
tarold pinceszint 35,0 kozepes 3
elotér pinceszint 2,7 kozepes 3
kozlekedd pinceszint 5,2 kozepes 3
kazanhaz pinceszint 20,2 kozepes 3
tarold pinceszint 1,1 kozepes 3
beépitett terasz foldszint 39,7 kozepes 2
eladotér foldszint 136,9 kozepes 1
eldtér foldszint 2,3 kozepes 1
raktar foldszint 16,3 kozepes 1
raktar foldszint 18,5 kozepes 1
raktar foldszint 4,6 kozepes 1
raktar foldszint 4,8 kozepes 1
iroda foldszint 10,0 kozepes 1
kozlekedd foldszint 24,2 kozepes 1
talalo foldszint 3,8 kozepes 1
kozlekedd foldszint 4,3 kozepes 1
kozlekedd foldszint 4,0 kozepes 1
iroda foldszint 4,4 kozepes 1
iroda foldszint 2,4 kozepes 1
iroda foldszint 5,1 kozepes 1
tarolod foldszint 6,5 kozepes 1
elotér foldszint 1,3 kdzepes 1
kozlekedd foldszint 3.9 kozepes 1
61t6z6 foldszint 2,8 kdzepes 1
tusolo foldszint 1,0 kdzepes 1
we foldszint 1,0 kozepes 1
we foldszint 1,0 kozepes 1
iroda foldszint 6,1 kozepes 1
elotér foldszint 1,2 kdzepes 1
raktar foldszint 1,1 kozepes 1
zuhanyzo foldszint 1,1 kdzepes 1
elotér + 2 we foldszint 3,0 kdzepes 1
Iépcsdlejard foldszint 3,1 kozepes 1
Osszesen: 4078
helyiségcsoport nett6 teriilet | redukale | redukalt teriilet
megnevezése m> tényezd m>
=1 foldszint 2742 1,0 2742
K=2 beépitett terasz 39,7 0,1 4,0
K=3 pinceszint 93,9 0,4 37,6
K=4
0sszesen: 407,8 315,7




1143 Budapest, XIV. ker., Szobranc utca 18-22. 1h:B. ajt6:1., 32521/0/B/1 hrsz.

Epitményes ingatlan értékelése - Piaci dsszehasonlitd adatok elemzése

Osszehasonlitas szempontjai

Ingatlan cime:

Tagolésa:
Kornyezete:
Jelleg, funkcio:

Infrastrukturalis adottsagok|
(kozmivek, utak, keritettség, stb.):

Epités éve:

Miiszaki allapot:

Ertékelend

Ossze-
hasonlit6 - 1

Ossze-
hasonlité - 2

Ossze-
hasonlité - 3

Budapest XIV. ker.,
Telepes utca

Budapest XIV. ker.,
Alsorakos

Budapest XIV. ker.,
Nagyzuglo

pince + fszt

3 szintes

tobbszintes

tobbszintes

varosi lako

varosi lako

varosi lakd

varosi lakod

tizlet

tizlet, iroda, raktar

iizlethelyiség

izlethelyiség

varosi kornyezetben, jo
infrastrukturalis
kapcsolatokkal és
tomegkozlekedéssel
rendelkezd tertileten

varosi kornyezetben, jo
infrastrukturalis
kapcsolatokkal és
tomegkozlekedéssel
rendelkezd tertileten

varosi kornyezetben,
nagyon j6 infrastrukturalis
kapcsolatokkal és
tomegkozlekedéssel
rendelkezd teriileten

varosi kornyezetben, jo
infrastrukturalis
kapcsolatokkal és
tomegkozlekedéssel
rendelkezd tertileten

1972

1970

1980

1960

kozepes/feltjitando

j6 allapot

j0 allapot

j6 allapota

szuterén szinten 1év4

foldszinti, kozvetlen utcai

fszt-i, utcai bejaratos

%
kozvetelen utcai bejaratos, ., . 1. kereskedelmi
Megjegyzés: iizlethelyiség, jelenleg beJ.a ratqs y uveg_proru'ilas, tevékenységre is alkalmas,
. .. . o irodai funkciora is ) )
/ iuroda, 1'leet és r,aktarkent alkalmas iizlethelyiség akz%dalymc?n_t'em,tett,
% is hasznalt légkondicionalt
Adatforrasal///////// /] ingatlan.com/25369617 | ingatlan.com/21026978 | ingatlan.com/26676299
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 37 500 000 38 000 000 37415 000
telekméret (m?) 0 0 0 0
redukalt alapteriilet (m2) 315,7 142,0 135,0 129,0
fajlagos ar (Ft/m2) 264 085 281 481 290 039
kinalat/adasvétel kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel id6pontja 2018. majus 2018. majus 2018. majus
kinalat/adasvétel korrekcids tényezd 0,80 0,80 0,80
korriglt fajlagos ar (Ft/m2) 211268 225 185 232 031
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés hasonlo hasonlo kedvezdbb
1,00 1,00 0,95
telekméret hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
alapteriilet kisebb kisebb kisebb
0,85 0,85 0,85
miiszaki allapot kedvez6bb kedvez6bb kedvezdbb
0,80 0,80 0,80
épitési mod hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
megkozelithetség hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
épités éve hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
flitési mod kedvez6bb kedvez6bb kedvezdbb
0,90 0,90 0,90
felszereltség hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
alaprajzi kialakitas kedvez6bb kedvez6bb hasonlo
0,95 0,95 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 122 831 130 923 134 903
SULYOZAS 33% 33% 34%

PIACI OSSZEHASONLITAS

szamitas alapjat képezo teriilet (m2)

. s . g 315,70
helyszini szemlén mért teriilet alapjan
fajlagos atlagar (Ft/m2) 129 606
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 129 600
becsiilt értek (Ft) 40914 461
becsiilt érték kerekitve (Ft) 40 900 000




1143 Budapest, XIV. ker., Szobranc utca 18-22. 1h:B. ajt6:1., 32521/0/B/1 hrsz.

Epitményes ingatlan értékelése - Bérleti dij 6sszehasonlit6 adatok elemzése

Osszehasonlitas szempontjai

Ingatlan cime:

Tagolasa:

Ertékelend

pince + fszt

Ossze-
hasonlito - 1

Ossze-
hasonlité - 2

Ossze-
hasonlito - 3

Budapest XIV. ker., Vezér|
utca

Budapest XIV. ker.,
Mogyorodi at 171

Budapest XIV. ker.,
Gizella utca 18. fszt.2.

4 szintes

foldszintes

tobbszintes

Kornyezete:

Jelleg, funkcio:

Infrastrukturalis adottsagok|
(kozmivek, utak, keritettség, stb.):

Epités éve:

Miiszaki allapot:

varosi lako

varosi lako

varosi lakod

varosi lakod

tzlet

tzlet

itlethelyiség

zlethelyiség

varosi kornyezetben, jo

varosi kornyezetben, jo

varosi kornyezetben, jo

varosi kornyezetben, jo

infrastrukturalis infrastrukturalis infrastrukturalis infrastrukturalis
kapcsolatokkal és kapcsolatokkal és kapcsolatokkal és kapcsolatokkal és
tomegkozlekedéssel tomegkozlekedéssel tomegkozlekedéssel tomegkozlekedéssel
rendelkez§ tertileten rendelkez§ tertileten rendelkezd teriileten rendelkez§ tertileten
1972 1980 1970 2002

kozepes/feltjitando

j6 allapota

atlagos allapott

j6 allapoti

j6 allapotu, tobbféle
tevékenységre alkalmas

¢élelmélszer tizletként
mokodo 6nallo, utcai

kozvetlen utcai bejaratos

Megjegyzés: utcai bejaratos bejaratos, tivegportalas |iivegportalos tizlethelyiség
tizlethelyiség tizlet
Adat forrasa: %////////////////////////////j ingatlan.com/26648079 | ingatlan.com/25969286 | ingatlan.com/25968196

GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Ft/ho) 250 000 110 000 63 000
telekméret (m’) 0 0 0 0
redukalt alapteriilet (m2) 315,7 90,0 38,0 26,0
fajlagos ar (Ft/m2/ho) 2778 2 895 2423
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/realizalas id6pontja 2018. majus, 2018. majus 2018. majus,
kinalat/realizalas korrekcios tényezd 0,85 0,90 0,90
korrigalt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/h6) 2 361 2 605 2 181
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés hasonlo hasonlo kedvezbtlenebb

1,00 1,00 1,10
telekméret hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
alapteriilet kisebb kisebb kisebb

0,80 0,75 0,75
miiszaki allapot kedvezdbb kedvezdbb kedvezobb

0,80 0,85 0,80
épitési mod hasonlo hasonlo hasonlé

1,00 1,00 1,00
épités éve hasonlo hasonlo kedvezobb

1,00 1,00 0,90
felszereltség hasonlo hasonlo hasonlé

1,00 1,00 1,00
kornyezet forgalmassaga hasonlo hasonlo hasonlé

1,00 1,00 1,00
megkozelithet6ség hasonlo hasonlo kedvezotlenebb

1,00 1,00 1,10
épiileten beliili elhelyezkedés hasonlo hasonlo hasonlé

1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 1511 1661 1425
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS

szamitas alapjat képezd teriilet (m2)
helyszini szemlén mért teriilet alapjan
fajlagos atlagar (Ft/m2/ho)

fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2/ho)
becsiilt bérleti dij (Ft/ho)

becsiilt bérleti dij kerekitve (Ft/ho)

315,70

1532
1530
483 018
483 000




HOZADEKI ERTEKELES

Ingatlan alapadatai I.

Ingatlan cime:

1143 Budapest, XIV. ker., Szobranc utca 18-22. |h:B. ajto:1.

Tulajdonos: Budapest XIV. keriilet Zuglé Onkormanyzata

Helyrajzi szam: 32521/0/B/1 Ingatlan-nyilvantartasi besorolasa: iizlethelyiség

Teleknagysag [m?]:| © Ingatlan jelenlegi funkcioja: iizlethelyiség

\
Ingatlan alapadatai II. Input adatok I. Bevételek
Osszes Osszes Bérleti dij Bérleti | . : _ 201§ _
Helviséallsta épitészeti nettd | bérbeadhato ~——| szerzddés nglfsz’z Havi netto bevetel | Eves nett6 bevetel

yiseg teriilet [m?] teriilet [m?] [€/m2/hé] [Ft/m“/ho lejarata . g a .Il(lhas’zna,ltsag a .I.(lhas’znalltsag

] . [%] fiiggvényében fiiggvényében

[nap] [szoba] [év] h ,
[Ft/ho] [Ft/év]

Uzlethelyiség 316 316 1532 80% 386 940 Ft 4 643 282 Ft

0 Ft 0 Ft

0 Ft 0 Ft

Osszesen: 316 316 386 940 Ft 4 643 282 Ft
Input adatok II. Kiadasok

MNB aktualis deviza arfolyama

Vizsgalt periédus hossza 5|év 2018

EURO HICP évi % 1,00%

Diszkont tényez6 9,00% 0,090

Exit kamatlab 8,50%

RENDSZERES KIADASOK Havi kiadas [Ft/hé] [ Eves kiadas [Ft/év]
Behaijtasi veszteség 2,00% 7 739 Ft 92 866 Ft
Fenntartasi alap 2,50% 9 674 Ft 116 082 Ft
Egyéb koltség 2,50% 9 674 Ft 116 082 Ft
Ipariizési ado 0 Ft 0 Ft
Ingatlanadé 1560 |Ft/m?/év 41 041 Ft 492 489 Ft

OSSZES RENDSZERES KIADAS 68 127 Ft 817 519 Ft

IDOSZAKONKENT KELETKEZO KOLTSEGEK ANNUITASSAL EVENTE FIGYELEMBE VEVE

Idoszakos kiadas [Ft]

Annuitas [Ft/év]

Atmeneti periddikus Uresedés 2|havi bérleti dij 5[évente 773 880 Ft 129 310 Ft
Beruhdzasok 7 000|Ft/m? 5[évente 2 209 886 Ft 369 255 Ft
Ingatlantigynoki dijak 1[havi bérleti dij 5|évente 386 940 Ft 64 655 Ft|
IDOSZAKOS KOLTSEGEK OSSZESEN 563 220 Ft
KOLTSEGEK OSSZESEN 1 380 738 Ft




HOZADEKI ERTEKELES

CASH-FLOW
1. év 2. év 3. év 4. év 5. év
2018 2019 2020 2021 2022
|BEVETELEK A KIHASZNALTSAG FUGGVENYEBEN
Uzlethelyiség 4 643 282 Ft 4 689 714 Ft 4736 612 Ft 4 783 978 Ft 4 831 818 Ft
0 0Ft 0Ft 0Ft 0Ft 0Ft
0 0Ft 0Ft 0Ft 0 Ft 0 Ft
0 0Ft 0Ft 0Ft 0Ft 0Ft
0 0Ft 0Ft 0Ft 0OFt 0 Ft
0 0Ft 0Ft 0Ft 0Ft 0Ft
0 0 Ft 0Ft 0 Ft 0 Ft 0 Ft=I
OSSZES BEVETEL 4 643 282 Ft 4689 714 Ft 4736612 Ft 4783 978 Ft 4 831 818 Ft
|RENDSZERES KIADASOK
Behajtasi veszteség miatti dijkiesés 92 866 Ft 93 794 Ft 94 732 Ft 95 680 Ft 96 636 Ft|
Fenntartasi alap 116 082 Ft 117 243 Ft 118 415 Ft 119 599 Ft 120 795 Ft
Bérbeadot terhel egyéb koltség 116 082 Ft 117 243 Ft 118 415 Ft 119 599 Ft 120 795 Ft
Bérbeadot terhel6 ipariizési add 0 Ft 0 Ft 0 Ft 0 Ft 0 Ft
Bérbeadot terheld ingatlanadd 492 489 Ft 497 414 Ft 502 388 Ft 507 412 Ft 512 486 FY]
0SSZES RENDSZERES KIADAS 817 519 Ft 825 694 Ft 833 951 Ft 842 290 Ft 850 713 Ft
|MOKODESI BEVETEL 3825763 Ft 3864 021 Ft 3902661 Ft 3941 688 Ft 3981104 Ft
IDOSZAKONKENT KELETKEZO KOLTSEGEK ANNUITASSAL EVENTE FIGYELEMBE VEVE
Atmeneti periodikus tiresedés 0 Ft 129 310 Ft 129 310 Ft 129 310 Ft 129 310 Ft
E;rt‘gggiawk (beruhazasi-feldjitasi 369 255 Ft 369 255 Ft 369 255 Ft 369 255 Ft 369 255 Ft
Ingatlaniigyndki dijak 0 Ft 64 655 Ft 64 655 Ft 64 655 Ft 64 655 Ft=I
ID6SZAKOS KOLTSEGEK OSSZESEN 369 255 Ft 563 220 Ft 563 220 Ft 563 220 Ft 563 220 Ft
CASH FLOW ADOZAS ELOTT 3 456 508 Ft 3300 801 Ft 3339441 Ft 3378 468 Ft 3417 885 Ft
1,00 2,00 3,00 4,00 5,00
JELENERTEK SZAMITAS 0,91743 0,84168 0,77218 0,70843 01614333
3171 108 Ft 2778 218 Ft 2 578 661 Ft 2393 392 Ft 2221 391 Ft
maradvany: 26 134 007 Ft
I:Ioz’amszamltason alapulo 39 300 000|Ft
ertek: ‘




FENYKEPMELLEKLET I.
1143 Budapest, XIV. ker., Szobranc utca 18-22. 1h:B. ajt6:1.; 32521/0/B/1 hrsz.

R

2018/05/15

Egressy 1t Szobranc utca |

2018/05/15

eladotér | eladotér, bejarat




FENYKEPMELLEKLET II.
1143 Budapest, XIV. ker., Szobranc utca 18-22. 1h:B. ajt6:1.; 32521/0/B/1 hrsz.

2618/05/15

eladotér | eladotér, klima

2018/05/15

eladotér eladotér

eladotér eladotér




FENYKEPMELLEKLET III.
1143 Budapest, XIV. ker., Szobranc utca 18-22. 1h:B. ajt6:1.; 32521/0/B/1 hrsz.

2018/05/1%

raktar | raktar

2018/05/15 | Sa 2018/05/15

raktar raktar

2018/05/15

el6tér-kozlekedo dohanybolt




FENYKEPMELLEKLET IV.
1143 Budapest, XIV. ker., Szobranc utca 18-22. 1h:B. ajt6:1.; 32521/0/B/1 hrsz.

2018/05/15

kozlekedd mosdo |

2018/05/15

2018705/15 } 2018/05/15

| iroda iroda




FENYKEPMELLEKLET V.
1143 Budapest, XIV. ker., Szobranc utca 18-22. 1h:B. ajt6:1.; 32521/0/B/1 hrsz.

201808445

udvari bejérat pinceszinti lejarat

2018/05/15

2018/05/15

pinceszinti tarolo | foldszint, raktarjelyiség




Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviro: Korminyhivarala XTW. Feriileti Hivatala
Budapest, XIV., Boanydk tér 5. 1 590 Budapest, P4 101 Cldal;

INemn hiteles tulajdani lap - Teljes mAsclat
Megrendelés szAm: 5000004/155816/2018

Nem hiteles tulajdoni lap

2018.05.14
BUDAPEST XIV.EER.
Belterilst 32521/0/B/1 helyrajzl szam F
1143 BUDBEEST XIV KER. Szobranc uwtca 18-22 1hiB. - ajté:l. "feliglvizagilat SlEkths
LRESE
1. Bz egyéb onallé ingatlan adatai: .
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