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1. OSSZEFOGLALO
1.1. Megbizas targya és értéke

PEGA 2007 Ingatlanhasznosité Kft. (székhely: 1135, Frangepan utca 74.) megbizasabol
tarsasagunk, a SERATUS Ingatlan Tandcsadé Igazsigiigyi Szakérts Kft. (1095
Budapest, Mester utca 54. 1. emelet 1-6.) elkészitette a

1153 Budapest, Bocskai utca 62. szam
(hrsz.: 87449) alatti VII. szaimi padlistér-rész
piaci értékbecslését.

Az ingatlan ¢rtekét a maradvanyérték modszerrel allapitottuk meg és ezt az eredményt
fogadtuk el az ingatlan piaci értékeként.

Az értékbecsiés tdrgydt képezd ingatlan dltalunk becsiilt,
kerekitett piaci értéke

500.000,- Ft,
azaz
Otszazezer forint.

Megjegyzés: /F—/

Fenti érték kitiritett, per-, igény- és tehermentes, jogilag rendezett 4llapotra vonatkozik.

Az AFA tartalom a hatalyos torvényi el6irasoknak megfelelden.

Az eértekelés célja az ingatlan piaci értékének megallapitasa értékesités céljabol.

Megbizo tudomdsul veszi, hogy az értékel6é kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezés és a Megbizo adatszolgéltatasai alapjan
késziti. A rendelkezésiinkre bocsatott adatok, dokumentumok, informaciok valodisagat és
teljességét a Megbizo szavatolja.

Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd. abbél egyes megallapitasokat
vagy részleteket kiragadni, és Gnmagukban felhasznilni nem szabad. Ezen értékelési
szakvélemény Megbizo és Megbizott egyiittes beleegyezésével adhaté ki harmadik személynek.
Az értékelo dltal meghatdrozott érték semmilyen Osszefiiggésben nincs a megbizasi dij
nagysagaval. Az értékmeghatarozést nem befolyasoltak a Meghizd személyes szempontjai,
szakérté mindettdl fiiggetleniil allapitotta meg fenti értéket.

Jelen szakvélemeny a fordulonaptol szamitva 90 napig érvényes.

Jelen szakvélemény két példanyban késziilt.

1153 Budapest, Bocskai utca 62, szam (hrsz.: 87449) alatti VIL. szamu padlastér-rész piaci értékbecslése 3



SERATUS

1.2. Adatszolgaltatas
A szakvélemény elkészitéséhez rendelkezésiinkre 4llt az ingatlan:

- tarsashazi alapito okirata,
- alaprajza.

Az ingatlanban 2016. junius 2-an helyszini szemlét tartottunk. A szemlén Homonnai
Piroska kozremiikodésével bejartuk az ingatlant, annak A&llagat fényképfelvételeken
rogzitettilk. Az ingatlan alapteriiletét felmértiik.

Az értekbecslés a fenti dokumentdciok, az dltalunk szerzett ingatlanforgalmazéi
rendszerben 1évo dsszehasonlité adatok, az épitdipari koltségvetési segédletek, a helyszini
bejarason tapasztaltak €s a Megbizotol kapott informéciok alapjan késziilt.

2.  AZINGATLAN ISMERTETESE
Az ingatlan Budapest XV. keriiletében, Rakospalota varosrészben a Bocskai utca 62. szam

alatt helyezkedik el, kdnnyen megkdozelithet$ helyen, kis forgalommal rendelkezé utcéban.

2.1. Az ingatlan adatai (a tarsashazi alapité okirat alapjan)

Cim 1153 Budapest, Bocskai utca 62.
Ingatlan jellege Padlastér-rész

Bejegyzett tulajdonos Térsashazi osztatlan koz6s tulajdon
Helye Belteriilet

Helyrajzi szama (torzslap) 87449

Megnevezése Padlastér

Telek teljes tertilete 552 m?

Az értékelendd tulajdoni hanyad Osztatlan k6zés tulajdon rész

A tulajdoni lapon szerepl6 széljegyek | Nincsenek

A tulajdoni lapon szerepld terhelések, | Nincsenek

egyéb bejegyzések

Megjegyzés: Fentiek figyelembevételével az értékbecslés az osztatlan kdzos tulajdonban
all6 padlastér tehermentes, jogilag, telekkonyvileg rendezettnek feltételezett allapotara
tortént.

Az ingatlan természetbeni funkcidja megegyezik a tarsashazi alapito okiratban
foglaltakkal.
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2.2. Az ingatlan kornyezetének leirdsa

Telepilésen/keriileten beliili

elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest XV. keriiletében Rékospalota
varosrészben a Bocskai utca és a Radda Barnen utca
taldlkozasanal helyezkedik el.

Kdérnyezo ingatlanok jellemzé

hasznositasa

Az ingatlan kozvetlen szomszédsdgaban zartsort beépitési
vegyes koru kertes lakohazak talalhatok.

Infrastrukturalis ellatottsaga

Infrastrukturalis ellatottsaga jo.

Megkozelithetdség

Szilard burkolati kézaton.

Kézlekedési eszkdzok

Gepkocsi  és  tomegkozlekedési  eszkdzok  (varosi
buszjaratok és nagyvasut), melyek néhany perces sétaval
érhetok el.

Kézmiivesitettsége

Osszkdzmiives.

Esztétikai benyomas, kérnyezeti

szennyezettség

Az ingatlan a negyvenes években épiilt, tisztantartott,
illetve rendszeresen karbantartott. Miiszaki 4llapota
kdzepes, esztétikai allapota jo.

Kornyezeti szennyezettség nem vélelmezhetd.

2.3. Az ingatlan leirasa

Telek hatdrai, keritettsége

Zartsort beépitést ingatlan.

Alak, forma, domborzati és

lejtésviszonyok

Kozel téglalap alakuy, sik, egyenletes felszinii telek.

Telken talalhato felépitmények

és elhelyezkedésiik

A telken egy pince + f6ldszint + padlastér szintelrendezésii
téglaépiilet all. Funkcidja lakoépiilet.

Meglévd kozmiivek

Hélozati ivéviz, elektromos dram, vezetékes foldgaz,
szennyvizcsatorna, informatika.

Az ingatlanon talalhato fak,

telepitmények

Az épiilet 4ltal szabadon hagyott belsd udvar részben
burkolt, részben fiivesitett.

Parkolas

Az ingatlan eldtt az utcan lehetséges.

Epitési ideje

~ 1940

Beépités / épitési mdd

Zartsoruan az utcai telekhatarokra és oldalhatarra épiilt lakohaz,
hagyomanyos épitési modu téglaépiilet.

Szintek szdma

Pince + foldszint + padlastér

Alapozas/szigetelés

Beton savalap.

Tartdszerkezet/valaszfalak

Tegla falazat, tégla valaszfalak.

Fodémek Faftdém.

Nyilaszarok Az ablakok és ajtok jellemzéen fa szerkezetek.
Burkolatok A kozos helyiségekben beton burkolatok.
Tetoszerkezet/tedés Fa szerkezetil tet6. keramiacserép fedéssel.
Lépesod Fa szerkezetil lépcso.

Homlokzatok

A labazaton és a homlokzaton vakolt-festett feliiletképzés.

Flités — melegviz ellatas

Lakdsonkenti fiités és melegvizellatds, albetétenként egyedi
kialakitassal €s méréssel.

Vilagitas

Hagyomdnyos vilagitotestekkel megoldott.

Egyéb gépészet

Nincs.

Miiszaki allapot

Koézepes miiszaki allapot( és rendszeresen karbantartott.
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2.4. A padlastér-rész leirasa

Az ingatlan lehatérolésa Az ingatlan hatdrait tégla falazatok, valamint a fa
szerkezetl tetdszerkezet hatdrozza meg.

Megkozelités Az ingatlant megkozeliteni a padlastéri feljaron keresztiil
lehet.

Hasznositas A padlastérben néhany  haztartdsi  eszkdzt  és
kartondobozokat, valamint kis mennyiségii épitdanyagot
tarolnak.

Meglévd kozmiivek Az ¢piilet 6sszkozmiives, a padlastérbe az elektromos
dram be van vezetve.

A padlastér-rész teriilete:

—
L o
.

n
m—
ot

PADLASTER

27,36 m*
e
=&
&

A padlastér-rész hasznos teriiletét, mely az 1,90 m belmagassag feletti teriileteket jelenti, a
méréseink alapjan az aldbbiakban hatdrozzuk meg:

Padlastér-rész padloszinti teriilete: 40,15 m?
Padlastér-rész hasznos teriilete: 27,96 m?*

A szamitasokban a padlastér 1,90 méter feletti teriiletét 100%-ban vettiik figyelembe és az
1,90 méter alatti tertiletet 50%-ban vettiik figyelembe. A padlastér szamitott teriilete 34,06 m>.
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2.5. Az ingatlanra vonatkoz6 hatésagi eléirasok
Az ingatlan hatdsagi eléirasai az alabbiak;

Budapest Foviros XV. Kkeriilet
Rakospalota - Pestajhely - Ujpalota
Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzata

(kivonat)
LAKOTERULETEK

Iv.
L2/A/XV/4 jeli kisvarosias zdrtsoru 6vezet eldirasai

(1) Az épitési Ovezet teriiletén 1j épiileteket a zértsori beépités eldirasainak megfelelden kell
elhelyezni a Szabélyozasi Terven abrazolt épitési helyen, kivéve ha a IL (4). esete 4ll fenn.

(2) A Bp. XV. ker. Beller Imre u. 49, sz. alatti 87472 hrsz.-i telken meglévs épiilet atépitése,
bovitése, vagy uj épiilet épitése esetén a kialakitasra keriild Osszes funkcio 80 %-a kozosségi
kulturalis célt kell szolgaljon.

(3 )304
(4)305

(5) Az L2/A/XV/4 kisvarosias zartsori §vezetben az alabbi funkei6jn épiiletek helyezhetdek el:
- lakéépiilet,
- szallashely-szolgaltatd épiilet

(6) Az L2/A/XV/4 kisvarosias zartsorti Gvezetben az alabbi funkeioju épiiletek nem helyezhetéek
el:
- az (5) pontban nem felsorolt épiiletek

(7) Az L2/A/XV/4 kisvérosias zértsorl dvezetben az alabbi funkeidk engedélyezhetdk:
- lakofunkeid,
- lakofunkeidt kiegészitd egyéb funkciok (pl. gépkocsi tarolo, tarolé),
- legalabb 1000m2 teleknagysdg megléte esetén alapintézményi funkeio,
- lakofunkeiotdl eltérd  funkeid, legaldbb 1000 m’® teleknagysdg megléte
esetén - a helyi lakossag alapelldtasat szolgalo kiskereskedelem, vendéglatas,
egészségligyi-, szocialis szolgaltatas - a telken elhelyezett épiiletek az Gsszes
szintteriiletének  legfeljebb 35  %-4n, csak lakéfunkcioval vegyesen
engedélyezhetd.

(8) Az épiilet megengedett legnagyobb utcai homlokzatmagassaga 7,5 m.
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3. ERTEKMEGALLAPITAS

Az ertekelés a TEGOVA dltal javasolt médszernek (EVS 2012) megfeleléen késziilt. A
piaci érték az a becsilt Osszeg. amelyért egy ingatlan az értékelés idépontjaban gazdat
cserélhetne egy hajlandosdgot mutato eladd és egy hajlanddosigot mutatd vevé kozott
tisztességes feltételek mellett zajlo tranzakcio keretében megfelelé piacra bocsétést
kovetoen, amelynek soran mindkét tél jél informaltan, koriiltekintden és kényszer nélkiil
cselekedett. Az értékelés idopontja azt az iddpontot jeloli, amikor az ingatlant
értékesitenddnek tekintik.

3.1. Az értékelés modszere (EVS 2012)

Az EVS 2012. javaslata alapjan az eszkdzérték harom modszerrel kézelitheté meg:

a) Osszehasonlitd megkdzelités

b) jovedelem vagy hozadéki megkdozelités

¢} koltség megkizelités
Jelen esetben az értékelés céljat tekintve az .a™ pont szerinti megkozelités a megtelelé médszer,
szamitasahoz rendelkezésre allnak a megfeleld dsszehasonlitd adatok.

Az alkalmazott modszer leirasa:
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés:

Az Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi ligyletek drainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.
Az sszehasonlito adatokon alapulé modszer {6 [épései:

1. Az alaphalmaz kivéalasztésa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatérozasa.

4, Ertékmodosito tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitésa.

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

1. Az 0sszehasonlitd vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen
eltérd sz€lso ertékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékelének az Gsszehasonlitas alapjaul szolgald isimérveket alaposan meg
kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak azonos
értekformakat €s csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
tsszehasonlitani, illetve a kiilonbozé értékformak és jogok kdzétt korrekcids tényezoket kell
alkalmazni. Az Osszehasonlitd addsvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe
venni.

3. Az elemzett Gsszehasonlit adatokbél kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
érték. altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok
vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, széllodai 4gy stb.) is alkalmazhatoak.

4. A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatirozisa értékmodositd  tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmodosito tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolydsold
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tenyez6 vehetd fel, amely az 6sszehasonlitd adatok alaphalmazira nem jellemzé. Az
értékmodosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
4. 1. Miszaki szempontok:
. Epitészeti szempontok:
. Hasznalati szempontok:
. Telekadottsagok:
. Infrastruktira:
. Kérnyezeti szempontok:
. Alternativ hasznositas szempontjai:
. Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas:

e
GO ~1 O L s L

5. A szakvéleményben az értékmddositod tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehetdség van. akkor értékmaddositd hatasukat szamszeriien is meg kell
hatdrozni. Az értékmodositd tényezok alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos érték
¢s az ingatlan meérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben,
amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd dsszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a
fenti mddszer ingatlanrészenkénti alkalmazisa kiilon-kiilon is megengedett. Ilyen lehet példaul az
ipartelep, ahol a féldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetdek.

Az értékmodosité tényezdk értéknovelé hatisa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak
kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. Ilyenkor az értékelot
indoklasi kitelezettség terheli.

Hozamszamitason alapulo értékelési modszer:

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket, Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitéas lépései 6sszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

. A jovObeli bevételek és kiaddsok becslése hasznalati modonkeént.

. Jovobeli pénzfolyamok felallitdsa hasznélati modonként.

. A tokésitési kamatlab meghatarozasa.

. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa.

- A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitéson alapuld érték.

D B W

A hozam elvii érték megallapitasanal alkalmazott kiilonleges megkotések:

Az érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat
nem azonos a leggazdasdgosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe
venni. Nem lehet a szerzddéssel lekotott bérleti dijaknal magasabbakat vélelmezni. még akkor
sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a
szerzddéssel biztositott iddtartamra lehet figyelembe venni. Az értékelés soran csak real
(inflacidtol megtisztitott) kamatlab alkalmazhato.

A hozamszamitds modszerét maradvanyért¢k szémitasara is alkalmazzuk, melyek soran egy

fejleszthetd ingatlan értékét a fejlesztett ingatlanérték és a raforditasok kiilonbozeteként
hatarozzuk meg.

Maradvanyeértékelés modszer:

A beépitheto telek értéke altaldban nem egyenld a telek vételaraval. A beépithetéség — mely mér
feltételezi a jogerds épitési engedélyeket — t6bb éves elokészith munka eredménye. A fejlesztett
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telek ¢rtcke a TEGOVA (The European Group of Valuers® Associations) altal kiadott EVS 2012
(European Valuation Standards 2012) eurdpai értékelési szabvanyok szerint maradvanyérték
modszerrel (residual valuation) hatarozhatd meg:

~A telekre juté maradvanyérték az az Osszeg, amelyet Ugy kapunk meg, hogy a teljes
ingatlanértékébdl levonjuk az amortizécioval csékkentett felépitmény értékét.”

~Elsd lépésként meghatarozandé a munkalatok teljes koltsége, beleértve a munkadijakat, egyéb
kapcsolatos kiadasokat, a hiteltorlesztést és kamatait, fejlesztd kockazatat és hasznat, végiil a
fejlesztés elkésziilte utdni teljes értéket. A mésodik lépésben a fejlesztés egyenlege hatarozhaté
meg, amelyet ezutdn hozza kell igazitani az értékbecslés datumahoz, igy jon létre a kiadasok és a
bevételek kiilonbézeti értéke.

Ha az elsé lépésben minden lényeges elemet a felmeriild kiaddsok sorrendjében figyelembe
vesziink és szamszer(sitiink, valamint a kész projekt bevételi dsszegét is meghatarozzuk, akkor a
maradvanyerték a telek fejlesztdi szempontbol érvényes értékével lesz egyenlé.

Koltsegalapit modszer:

A koltségalapu érték-megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan tjra-eléallitasi koltségébdl le kell
vonni az idé mualdsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo
foldtertilet ertekét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt
[évO létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A mddszer {6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.
2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatérozasa.
3. Avulasok szamitasa.

4. A felépitmény Ujra-eldallitasi koltségébol az avulds levonasa és a telekértékkel
vald Gsszegzése.

1. A foldteriilet értéket annak Ures allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé moédszer, vagy kiilénleges esetben a hozamszamitason
alapuld modszer szerint,

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés
idépontjdban a meglévd funkcick (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal potolhatdak lennének. Az ujraépitési kdltségben a
meglévo szerkezetek valtozatlan tjrateremtésének kéltségeit kell eldiranyozni, fiiggetleniil azok
jelenlegi hasznosulasatol. A potlasi és az Gjraépitési koltség egyiittesen: tjra-eldallitasi koltség.

Az \jra-eldallitasi koltségbe kell érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhdzoi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd
koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet ujra-eldallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell
eérteni, mig a mobilidkat ki kell zami.

Az Gjra-eloallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.
Az ingatlan megépitésének eredeti kiltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalssal

levezetett Wjra-eloallitasi érték csak Kivételes esetben fogadhatd el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan
nchany éven beliil kesziilt el, és ha a bekertilési koltségeket megbizhatdan dokumentaltak.
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3. Az avulés az id6 muldsa miatti értékesdkkenés. Harom f& eleme: a fizikai romlas, a
funkcionalis avulds és a kdrnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem
javithatoak.

4. Az Ujra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adddik
eredménylil a k6ltségalapon szamitott piaci érték.

A piaci érték megallapitisindl alkalmazott kiilonleges meskotések:

Az érték meghatirozisanak folyamatdban a piaci érték meghatirozasakor a koltségalapi
modszer elsésorban ellenérzé szamitasokra szolgalhat, Kisebb jelentdségii, Kiegészitd
épiileteknél, takart létesitményeknél és mezégazdasagi létesitményeknél alkalmazhaté
Onalléan. Epiilo létesitmények esetében az eljirds akkor alkalmazhaté, ha az épités
gazdasdgossaga mar egyéb médon bizonyitott,

Az értékelés esetében az ujraépitési koltség csak Kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az
értékelonek a pétlasi koltséget kell alkalmaznia.

3.2. Az ingatlanpiaci szegmens és a teriilet ingatlanpiaci jellemzése

Az értékelés targyat képzo ingatlan Budapest XV. keriiletében, Rakospalota varosrészben
a Bocskai utca és a Radda Barnen utca talalkozasanal talalhato.

A 2009-es valsag elott a keriiletben szamos 1 tarsashaz keriilt ataddsra. A valsag uténi
idoszakban az ingatlan fejlesztések ledlltak, a beruhazasi-véllalkozasi céllal épiilt
tetOtérbeépitések gyakorlatilag megsziintek. Ebbdl az idészakbdl az adasvételi
adatbazisokban nem szerepelnek padlastér adasvételek.

A 2015 ¢v folyaman az 1j dllami lakdsvésarlasi tdmogatasok megjelenésével a lakaspiaci
kereslet élénkiilt, ezért az eléz6 ot éves iddszakhoz képest jelents emelkedés volt
Jellemzo. A lakasarak emelkedésével a beruhdzasi lehet6ségek irdnti kereslet is élénkiilt.

Budapest XV. keriiletében a www.ingatlan.com internetes portal szerint tiz darab
lakascélu, tarsashaz épitésére alkalmas fejlesztési teriiletet kindlnak eladasra. A legkisebb
telekteriilet 1.711 m?, melynek kinalati ara 149 milli¢ forint. A legnagyobb fejlesztési
terlilet 3,7 hektaron fekvé foldrészlet kinalati ara 1,157 millié forint.

A keriiletben beruhdzasi célu padlasteret nem kindlnak nyilvédnos értékesitésre.
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SERATUS

4. A PIACI ERTEK MEGALLAPITASA
4.1. Az alkalmazott médszer altalinos jellemzése

Az értékelendd ingatlan lakdsépitésre hasznosithato beépithetd padlastér. Az addsvételi
adatbazisunkban nem taldlhat6 harom éven beliili padlastér vagy padlastér-rész értékesités
adata, illetve a kinalati adatbazisokban sem talélhato beépitési célu padlastér. Az adatok
hidnya miatt a piaci adatok Osszehasonlitiasan alapulé moédszer nem alkalmazhats. A
padlastér értékét a beruhdzasi céli ingatlanok esetén alkalmazott maradvanyérték
szamitasan alapul iizleti ért¢k modszerrel végeztiik el.

4.2. Maradvainyérték szamitasin alapulé értékelési modszer — Uzleti érték

Az ingatlan €rtékét a maradvanyérték szamitdsan alapuld iizleti érték modszerrel is
meghataroztuk, melyet az alabbi feltételrendszer keretein beliil végeztiink el:

A tarsashazi kozosségtol nem all rendelkezésre olyan irat, mely lehetévé tenné Uj szint
€pitését, vagy a jelenlegi tetd elbontasat. Az Gj lakotér az alatta Iévé lakas bévitésével
alakul ki, a jelenlegi tetdsikok megtartasaval. Az 1 lakasteriilet-részt a padlastér
szamitott teriiletével megegyez0 méretlinek hatdroztuk meg, azaz az épiil6 1j (bovités
utdni) lakéstertilet az alatta 1évé lakas 32 m? teriiletének és a padlastér-rész (34,06 m?)
teriiletének dsszege, azaz 66,06 m>.

Szamitasaink soran megvizsgaltuk az értékelendd ingatlan kézvetlen kornyezetében
talalhato hasonlo teriiletli, hasonld emeleti elhelyezkedésti emeleti lakasok adasvételi és
kinalati piacat. Az adatok koziil kivalasztottunk hdrom ingatlant, melyeket az alabbi
tablazatban mutatunk be:

Osszehasonlito adatok (addsvételi és kindlati adatok 2016)

Budapest XV. Keriiletében kozepes miiszaki és
kozepes esztétikai  dllapoti, 1920-ban  épiilt
hatlakdsos tégla tirsashdzban Iévé 71 m? teriiletii
foldszinti belsé egyszintes lakas. Osszkomfortos: | ~145.000,- Fm? 10,20 MFt
lakaskozponti gaziizemii hoellitds, 2 egész + 0
félszoba.

addasvétel datuma: 2014

Budapest XV. Kkeriileti Boeskai utciaban 1939-ben
épiilt  kétlakasos  téglaépitésii  tdrsashdzban,
foldszinti, belsé egyszintes 68 m? teriiletii lakais.
Gazkonvektoros fiités, 2 egész + 0 félszoba, jo

esztétikai allapot.
hitp:ingatlan.com/2214782 1

~215.000,- Ft/m% 14,50 MFt

Budapest XV. keriiletében a Beller Imre utciban
2006-ban emeletraépitéssel épiilt belsé egyszintes, 65
m? teriileti téglalakds &tlakdsos tdrsashdzban.
Giziizemi kombicirko héellitis, 4 lakohelyiség, jo
esztétikai allapot.

hittp. Vingatlan.com/21879205

~212.000,- Ft/m? 13,80 MFt

Az egyes ingatlanok dsszehasonlitasat az aldbbi tdblazatban végezziik el:
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Osszehasonlit adatok és azok korvekei dfa

ingatln azonositdsa ¢értékelt mgatian adat 1. adat 2. adat 3.
. i Budapest XV. Budapest XV. Budapest XV. Budapest XV.
az ingatlan cime ) s i :
Oroszlin utea 110. Palotas tér Bocskai utca Belkr Ine utca
eldpimeny redukd s alapieriilen: 67 m2 71 m2 68 m’ 65 1112
ara 10,20 MFt 14,50 MI't 13,80 MFt
el 144 eFrm’ 213 eFvm’ 212 eFt/m’
aginiar cenikesites adasvétel kindlat kinakt
ajantart ertekeite s wdnpontia 2014 2016 2016
kindlai il horreherns 10 % ~10 9% -10 %
taglagos alupiricke 158 eFt/m’ 192 elFt/nr 191 eFtm’
korrekeiok
hasonlé hasonk hasonlé
cllrelvezkedes
0 % 0% 0%
" hasonk hasonld hasonlo
orvezel
0 % 0% 0%
hasonk hasonlo hasonlo
dlapreriler
0 % 0 % 0 %
. rosszabb rosszabb rosszabb
allapoi
10 % 5 % 5%
] hasonkd jobb hasonlé
piiiet eltese
0% -10 % 0 %
heha benszmies chrendezes Jobb Jobb jobb
-5 % -5 % -5 %
0sszesen 5% -10 % 0 %
fajlagos ériek 177,00 eFyui’ 166 cFt/m’ 173 eFym’ 191 eFvm’

A lakas bévités utani jo allapotinak feltételezett négyzetméterara 177.000 Ft/m?. Megbizo
szobeli tajekoztatasa alapjan az utdlagos beépités soran 1j épiiletszerkezet nem épiil, a
lakas bovitését a meglévd szerkezetek meghagyasaval és a padlastér beépitésével valdsitja
meg. A padlaster-rész varhaté értékébol levonjuk a megvalésitas koltségeit, ezzel
meghatarozva a padlastér-rész maradvéanyértékét. A szamitdsokat az alabbiakban végezzik
ol

fajlagos eladasi ar (Ft/m®) 177 000
1j tertilet (m?) 34,06
uj teriilet eladasi ara (Ft) 6 028 620
fajlagos épitési koltség (Ft/m?) 150 000
épitési koltség (Ft) 5109 000
albetétek szama az épiiletben (db) 8
Jjogi kéltség lakasonként (Ft/db) 25000
alapito okirat modositasi kéltsége (Ft) 200 000
fejlesztoi hozamelvaras mértéke 30%
fejleszt6i hozamelvaras Gsszege (Ft) 215 886
maradvanyérték (Ft) 503 734

Az ériékbecslés tdrgyat képezd ingatlan dltalunk becsiilt, kerekitett iizleti értéke.
maradvanyértck szamitason alapuldé modszerrel

500.000,- Ft,
azaz
Otszazezer forint.
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SERATUS

4.3. Eredmények értékelése

A rendelkezésiinkre allé adatbazisok alapjan a komyezd kertiletekben az elmult hirom
évben padlastér vagy padlastér-rész értékesitésére nem keriilt sor, ezért a piaci
osszehasonlito adatokon alapuld moédszert nem alkalmaztuk.

Az ingatlan piaci értékét beruhdzasi céli ingatlanok esetén alkalmazott maradvanyérték
szamitasan alapulé modszerrel éllapitottuk meg, és ezt az eredményt fogadtuk el az
ingatlan piaci értékének.

Az értékbecslés tdargydt képezd ingatlan dltalunk becsiilt.
kerekitett piaci értéke

500.000,- Ft
azaz
Otsz4zezer forint.

- Budapest, 2016. janius 2. -
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