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Forgalmi érték meghatarozasa a Zugloi

Varosgazdalkodasi Kozszolgaltato Zrt. részére

a Budapest XIV. keriilet Zuglé Onkorményzata 1/1 tulajdoni hanyadat képezé,
1145 Budapest XIV. keriilet Thokoly at 117/A. szam alatti, 32209/1/A/1 helyrajzi szamu

alagsorban elhelyezkedo, miihely besorolasu ingatlanr6l
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Késziilt 2 példanyban.
1 példany megbizbi
1 példany irattar

BUDAPEST
2021. februar 4.
B
%’ AN.Z.S.0. 2001 Szolgiltat és Kereskedelmi Kft f %’

1134 Budapest, XIII. keriilet, Angyalfoldi 4t 30-32., foldszint 2.
/ tel.: +36 1 2364920; fax: +36 1 2364929; e-mail: anzso@anzso.hu /




( 1145 Budapest XIV. ker. Thokély at 117/A.
} “"ZS helyrajzi szédm: 32209/1/A/1

TARTALOMJEGYZEK
oldal
OSSZEFOGLALO ADATOK 3
1. ELOZMENYEK 5
2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE 5
2.1. Az értékelés mddszere 5
2.2. A piaci alapu értékelés 7
2.3. A koltségalapti értékelés 9
3. KIINDULASI ADATOK, INFORMACIOK 10
3.1. A Tulajdoni Lap adatai 10
3.2. Az ingatlan helyszini adatai 11
3.3. Az épiiletek miiszaki jellemzéi 13
3.4. Ingatlanpiaci elemzés 13
4, ERTEKMEGALLAPITAS 15
4.1. Forgalmi érték meghatérozdsa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével 15
4.2. Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel 15
4.3, Forgalmi érték meghatarozasa kéltségszamitason alapulo értékelési modszerrel 16
4.4. Osszesito adatok 16
5. MEGJEGYZESEK 16

MELLEKLETEK

- Szamitasi tablazat

- Fényképek

- Tulajdoni lap

- Térsashaz alapit6 okirat
- Miiszaki leiras

- Szintrajz - alaprajz

- Telepiiléstérkép

2. oldal, dsszesen: 17



{ 1145 Budapest XIV. ker. Thoksly at 117/A.
) H"ZS helyrajzi szém: 32209/1/A/1

OSSZEFOGLALO ADATOK

Megbizo neve: Zugl6i Vagyongazdalkodasi Kozszolgéltato Zrt.
Megbizé cime: 1145 Budapest XIV. ker. Pétervarad utca 11-17.
Ingatlan cime tul. lap szerint: 1145 Budapest XIV. ker. Thokoly at 117/A., alagsor
cime természetben: 1145 Budapest XIV. ker. Thokoly at 117/A., alagsor
helyrajzi szama: 32209/1/A/1
mgatlan’-nyllvéntartas szerinti mithely
besoroldsa
a vizsgalat targya: hasznalaton kiviili m{ihely
Megbizés célja: forgalmi érték meghatérozasa - Gjraértékelése
Ertékelt jog: tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
A vizsgalt ingatlan alapteriilete 39m’
Ertékelés hatdrnapja: 2021.02.02.

Elfogadott végso érték:
Az ingatlan 1/1 tulajdoni 5.000.000 Ft, azaz
hanyadénak forgalmi értéke: dtmilli6 forint

A meghatérozott érték Afa-t nem tartalmaz.

Az értékelt ingatlan a tulajdoni lapon ajtészam nélkiil bejegyzett. Az ingatlan beazonositdsahoz a
szintrajz rendelkezésiinkre 4llt. A természetben haszndlaton kiviili mihely, mely a tarsashiz ,A"

épiiletében, zart udvarbdl megkozelithetd alagsori, kiilon bejératu teriilet.

Az értékbecslés korlatozo feltételezéseinek figyelembe vétele mellett véllalkozdsom teljes kor(i
felelosséget vallal a szakvélemény tartalmdra. A rendelkezésre 4ll6 adatok és informdcidk alapjan a
helyszini szemlét kdvetden a tapasztalt koriilmények figyelembevételének mérlegelésével az ingatlan
tulajdonjogénak forgalmi értékét teher, per és igénymentes allapotot feltételezve hataroztam meg. A

megallapitott értékek ingatlan nyilvantartasilag rendezett allapotra vonatkoznak.

A fenti értékek a hatdrnaptél szamitott maximum 180 napig érvényesek azzal a feltétellel, hogy
rendkiviili természeti €s gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan
gazdasagi, hatosagi, fizikai krnyezetében lényeges valtozas nem torténik. A fentiekben meghatarozott
érvényességi idon tul a szakvélemény aktualizalasa, illetve 1j szakértdi vélemény készitése sziikséges.
Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizardlag szakmai szempontok szerint

keriiltek megéllapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szereplé feltételek korlatozzak.

Jelen értékbecslés a Zugléi Vérosgazdalkodasi Kozszolgaltaté Zrt. megbizasabol késziilt. irasos

hozzijaruldsom és engedélyem nélkiil semmilyen egyéb célu felhasznélasédhoz nem jérulok hozza.
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A kapott dokumentumok és a helyszini szemle alapjan az ingatlan beazonosithato.

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén az aldbbi értékbecsléi jogosultsaggal

rendelkez6 személy vett részt:

Récz Kriszta Képesitett Ingatlanvagyon-értékeld (PT A 147466)

A.N.Z.S.0. 2001
Szolgaltutd ¢s Kereskedelmi Kit,
H-1134 Budapest, Angvalfoldi i 30-32. fs.2.
Addseam: 126128(1-2-41

BB: 1010224405684 100-01 003002 w Z,F/ r
M oa - t:i.u\

dr. Rendik Zoltan
ligyvezetd
AN.Z.8.0. 2001 Kft
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ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

1284/20 2 1

Megbizo neve: Zugldi Varosgazdalkodasi Kézszolgaltaté Zrt.
Ingatlan cime: 1145 Budapest XIV. ker. Thokoély at 117/A. alagsor
Természetbeni cime: 1145 Budapest XIV. ker. Thokoly at 117/A. alagsor
Hrsz: 32209/1/A1

Az értékelés tipusa: Teljes értékelés

CITY-FORM 2000 KFT
Ingatlankézvetitd és Ertékbecslé Iroda
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c
tel: 242-2229 fax: 242-22-11

E-mail: cityform@ecityform.hu
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CITY-FORM 2000 KFT. 24/2
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

INGATLAN OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA

CIME: 1145 Budapest XIV. ker. Thékély at 117/A. alagsor
HRSZ: 32209/1/A/1
|Ingatlan tipusa: [ Mihely 1

Ertékelés tipusa:
Valds forgalmi érték meghatarozasa, a Zugléi Varosgazdalkodasi Kbzszolgaltato Zrt. részére

Ertékelt jog: Tulajdon jog
Ertékelt tulajdoni hanyad: M
Jelenlegi késziiltsége: 100 %

| Ertékelt teriilet: |39 m? |
Ertékelés hatarnapja: 2021.01.26.
Ervénzességi hatarnapja: 2021.07.26.
Szakvéleményt készitette: lliyés Szabolcs

Ertékelés eredménye: (AFA nélkiili, netté értékek)

Piaci adatok ésszehasonlitasan alapuld forgalmi érték

f6 modszer I 5.200.000.- Ft
Hozamszamitason alapuld érték
ellenérz6 modszer l 3.300.000.- Ft

Osszesitett forgalmi érték kerekitve 5.200.000.- Ft

A forgalmi érték egy becsiilt érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci érték, azaz "az a becsiilt sszeg, amelyen varhato, hogy az
ertekelt vagyontargy egy erdekelt vevd és egy érdekelt elad6 kézott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertdl mentesen jar el, és
a felek tisztaban vannak az sszes vonatkozo ténnyel, a jogegyenlséq alapjan."

azaz Otmillio - kétszazezer Forint + AFA

Vizsgalatunk targyat a 1145 Budapest XIV. ker. Thokoly ut 117/A. alagsorban elhelyezkedd
mihely, mely természetben egy haszndlaton kivili mihely/raktar. Tarsashaz alapité okirat
rendelkezésre allt, a vizsgalt ingatlanegység a Megbizé adatszolgaltatasa alapjan
beazonositott, 39 m2 alapteriiletii (tulajdoni lap szerint).

A belsé tér teljesen feltjitandé miiszaki allapotd. Fiités nem megoldott az ingatlanban.

Ezen értéktanusitvanyban szerepld értékek hatalyossaga a jelen vizsgalt ingatlanok esetében 180 napig
érvényes, ennek eltelte utdn a hatalyossagi kiterjesztésének igényekor azt felil kell vizsgalni, illetve
aktualizalni kell.

Az ertékelé altal meghatarozott érték semmilyen Gsszefliggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval. Az
értekmeghatarozast nem befolyasoltak a Megbizé személyes szempontjai, szakérté mindettél fuggetienil
allapitotta meg fenti értéket.

A rendelkezésiinkre allé dokumentumok (tulajdoni lap, vazrajz) alapjan a vizsgalt ingatlan beazonosithato.
Jelen szakvélemény 2 példanyban késziilt.

Budapest, 2021. januar 26. City-Form 2000 KA

1037 Be., Farknsione ut 250
Ackosriwng 17300850741
CIR A0TO1207-SET Y T 0005
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lllyés Szabolcs

Készitette: Ellendrizte:

Del Medico Rossinelli Andrea
Ingatlanvagyon-ériékeld, Cégvezetd, vezetd értékeld
épitémeérndk

Szakvélemény 1145 Budapest XIV. ker. Thékély ut 117/A. alagsor — Hrsz.: 32209/1/A/1




