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SZAKERTOI VELEMENY
ERTEK TANUSITVANY

Ertékeld cég: DANEL Igazsagiigyi Szakértdi Kft
1112 Budapest, Rupphegyi Ut 6/A.
IRM ny. sz.: 009526

Szakértd neve: Bakonyvariné Ottmar Timea

Az értékelés forduldnapja: 2017. marcius 6.

Ertékelés érvényessége: Fordulénaptdl szamitott 180 nap

A vizsgalat célja: Ingatlan forgalmi értékének meghatérozésa
Megbizé: Budapest Févéros XI. Kerilet

Ujbudai Polgarmesteri hivatal
Vdrosgazdalkodasi Igazgatdséag
Vagyongazdalkoddasi Osztaly

1113 Budapest, XI. Bocskai Ut 39-41.

INGATLAN ADATAI:

Az ingatlan cime: 1115 Budapest, XI. Kelenfoldi ut 32. féldszint 2/A.
Az ingatlan helyrajzi szama: 3288/6/A/2 hrsz

Bejegyzett tulajdonos: XI. Ker. Onkormdnyzat 1/1 tulajdoni hanyad

Az ingatlan megnevezése: tzlethelyiség

Bejegyzett teriilet: 26 m?

Valos alapterilet: 26 m?

ERTEKELT INGATLANRESZ ADATAI:

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Ertékelt bejegyzett teriilet: 26 m?
Ertékelt teriilet természetben: 26 m’ foldszinti elhelyezkedésii lizlethelyiség

MEGHATAROZOTT FORGALMI ERTEK:

Piaci forgalmi érték, kerekitve: 910 000,- Ft

A meghatdrozott érték netté érték, AFA-t nem tartalmaz.

optshae . OF 0)

guot » Bakonyvariné Ottméar Timea
Okl. épitészmérndk
Okl. ingatlangazdalkodé
Igazsagligyi szakértd
Névjegyzék-szam: 009162
Igazolvény szam: 272493
Danel Kft

Budapest, 2017. maércius 6.
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1. ELOZMENYEK

A Budapest Févaros XI. Keriilet Ujbudai Polgdrmesteri hivatal Varosgazdalkodasi Igazgatésag Vagyongazdal-
kodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Bocskai 0t 39-41. ) megbizta a DANEL Igazsagligyi SzakértSi Kft-t ( 1112 Bu-
dapest, Rupphegyi it 6/A ) a 1115 Budapest, Kelenfoldi Ut 32. féldszint 2/A. alatti 3288/6/A/2 helyrajzi
szamu albetét forgalmi értékének meghatérozasaval.

1.1. A SZAKVELEMENY ELKESZITESENEK MODSZERE

A szakért8i vélemeényt a helyszini szemlén tapasztaltak, a megbizotél kapott adatok, valamint gydijtétt piaci
informaciok alapjan készitettem.
Helyszini szemle id8pontja: 2017. februar 15. A helyszini szemlén részt vett az ingatlan tulajdonosanak
megbizottja, Farkas Péter. A helyszinen az ingatlant kérbejartuk, fényképeket készitettem.
A szakértdi vélemény készitése soran a kévetkezd iratok alltak rendelkezésre:

- tulajdoni lap 2017.02.07.,

- alaprajz.
Ellenérzé méréseket nem végeztem, a szakvéleményt a tulajdonos éltal biztositott alapadatok alapjén készi-
tettem.

1.2. IRAT ES DOKUMENTACIO KEZELES

A szakvélemény készitése sordn tudomasomra jutott adatokat és informdcidkat titokként kezelem, azokat
harmadik fél tudomasdra csak a Meghizdk irdsbeli hozzajarulasaval hozom.

1115 Budapest, XI. Kelenfdldi Ut 32. fdldszint 2/A. 3288/6/A/2 hrsz 3
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2. AZ INGATLAN BEMUTATASA
2.1. INGATLAN JOGI HELYZETE

Az ingatlan cime: 1115 Budapest, XI. Kelenféldi 0t 32. foldszint 2/A.
Helyrajzi szama: 3288/6/A/2

Megnevezés tulajdoni lap megnevezése szerint lizlethelyiség
Bejegyzett teriilet: 26 m?

Bejegyzett tulajdonos(ok), 1I/1. tulajdoni hanyad: 1/1

tulajdoni hanyad(uk): bejegyzd hatarozat: 41929/1993/1992.02.04.

jogcim: 1991. évi XXXIII. tv.

jogallas: tulajdonos

név: XI. Ker. Onkormanyzat

cim: 1113 Budapest, XI. ker. Bocskai Ut 39-41.

Az esetleges széljegyzetek tartalma: -

Bejegyzések: -

Szolgalmak, terhek: -

Tulajdonjogi helyzet, 2017.02.07.-i ddtumu nem hiteles tulajdoni lap-teljes mdsolat alapjdn

A tulajdoni lapon az albetét alapteriiletét a Tarsashaz ltal a foldhivatalhoz benyujtott tarsashazi alapité ok-
irat alapjan jegyezték be.

2.2. AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

Az értékelt ingatlan Budapest XI. keriiletében, a keriilet Etele téri k6zpontjanak kdzelében, a Kelenféldi ut
32. szam alatti ingatlanon talalhatd.

Targyi ingatlan sziikebb kérnyezetében jellemzGen régebbi és 0j épitésii lakoingatlanok, kereskedelmi ingat-
lanok, tavolabb kdzintézmények és irodahdzak is talalhatdak. A keriilet ezen része jellemzen az 1900-as
években épiilt 3-4 szintes vagy Ujabb épitésli hagyomanyos szerkezeti kialakitasu laké funkciéju épiiletekkel
beépitett. Az ingatlan kdzvetlen megkozelitése a jelenlegi uthdldzatot figyelembe véve jonak nevezhetd, az
ide vezet§ utak megfeleld allapotdak. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolatl jérdék segitik, gépkocsi-
val torténd parkirozas a kozterileten biztositott.

Megkdzelithet6sége kedvezd: gépkocsival az Etele Gt vagy Bartok Béla at fel6l érhetd el. Tomegkozlekedési
eszkbzok: a Bartok Béla uton kozlekedS 19-es, 47-es és 49-es jel(i villamosok és a Somogyi Gton kozlekedd
918 jelli autdbuszok, Kelenfoldi vasutédllomas, M4 metrd, amelyek megélléi kb. 200 méteren belill elérhetd-
ek.

Az infrastruktira az ingatlan kozvetlen kdrnyezetében megfelels, az alapfoki elldtast biztositd izletek,
egyeéb szolgaltatdsok a kdzeli Etele tér, Bartok Béla (it mentén megtaldlhatoak. A XI. keriilet kdzponti része
és az Onkormanyzat is viszonylag kézel, kb. 2 km-en beliil elérhets.

1115 Budapest, XI. Kelenfoidi Ut 32, f6ldszint 2/A. 3288/6/A/2 hrsz 4
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2.3 INGATLAN LEiRASA

Az értékelt ingatlan a Kelenfdldi (t-Bartok Béla (t-Somogyi Ut-Etele tér altal kdzrezért toémbben, lakddvezeti
kdrnyezetben taldlhaté. A vizsgélt ingatlan féldszint (alagsor) + 2 szint + tet6tér beépitéses, magastetds la-
koépiilet egyik albetéte. A vizsgalt ingatlan telke szabalyos téglalap alakd, 347 m? nagysagu, sik felszini.

Az epiilet a mult szazad masodik felében épiilhetett, hagyoményos szerkezeti kialakitasu lakéépiilet. A te-
lekre a Kelenféldi at fel8li zart, kapubejaron keresztiil lehet bejutni. A hatsé udvaron kisméret( szabad kert,
valamint kizar6lagos haszndlatt udvari tdrolék vannak. A foldszinten az utca fel6li traktusban utcarél meg-
kozelithetd Uzlethelyiségek, az emeleten zért lépcsGhazon &t elérhetd flggdfolyosordl nyild lakdsok sora-
koznak.

Az épiilet tégla falazatos, a kdzbens6 fodémek szildrd, valdszinlileg beton kialakitastak, a tetd faszerkezet(i
magastetd, cserépfedéssel. A homlokzat vakolt, szinezett, terméskd labazat kialakitassal, erkély kiugrassal.
Az ablakok kétszarnyu, egyréteg( livegezés(i fa ablakok, mazoltak vagy a tulajdonosok &ltal kicserélésre ke-
riilt hészigetel6 Uvegezés(, mlianyag nyildszardk.

2.3 ERTEKELT ALBETET

Az értékelt albetét a Kelenfdldi Ut fel6li, utcai oldalon, a foldszinten, az utcai kapubejaré jobb oldaldn elhe-
lyezked§ foldszinti Gizlethelyiség (tulajdoni lap megnevezése szerin).

A helyiségbe az utca fel6l gyenge miiszaki dllapotu (cserélendd) faajté és 2 1épcséfok vezet, hasznos belma-
gassaga 2,75 m. Az albetét 1 helyiségbdl all, padozata miimarvany mozaik, a falak vakolt, festett feliiletiiek.
A helyiségben vizesblokk nincs, vizkidllas lathato.

Az albetét a villany k6zm(haldzatra rd van kotve, 6nallé mérdéraval azonban nem rendelkezik. A fiités nincs
kiépitve, egyedileg biztosithatd. A helyiség mennyezete alatt falon kiviil vezetett gdzvezeték fut a szomszéd
albetéthez.

Az lzlethelyiség a helyszini szemle id6pontjdban hasznélaton kivili, 5 éve Uresen &ll. Elhelyezkedése, meg-
kézelithet6sége alapjan iizlet, iroda, mUhely, raktar funkci6ra egyarant alkalmas.

Az lizlethelyiséghez a haz bels§ udvardban lévé kizardlagos hasznalatu tarold tartozik. ( Iasd. mellékletek
kdzott csatolt udvari alaprajzon )
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3.ERTEK MEGHATAROZAS

e Az érték meghatdrozés az Eurépai Kozosség tagéllamaiban miikodé hivatdsos vagyonértékelsk 4ltal
alapitott szervezet, az EVS vagyonértékelési tmutatéjénak médszertani elveire és gyakorlati szem-
pontjaira épiilve készilt.

e Az értékbecsles kielégiti a 26/2005. (VIIl. 11.) PM rendelettel médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM ren-
delet altal el6irt médszertani elveket és kévetelményeket, valamint megfelel az értékbecslésre vo-
natkozd, hatdlyban 1év§ jogszabalyi elSirdsoknak.

DEFINICIOK

A valés piaci érték: egy adott id6épontra vonatkozé, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott ingatlan
tulajdonjoga normdl, nyilt piaci kériilmények kozott a legnagyobb valdszinliséggel értékesithetd, feltételez-
ve, hogy mind az eladd, mind a vevd tdjékozottan, énérdekét tekintve dont, és egyikiik sincs jogtalan kény-
szer hatdsa alatt. A piaci érték megallapitasandl a szabadpiaci értékesitést kell feltételezni, melynél az érté-
kesitésre kell6en hosszl id§ all rendelkezésre.

A valds piaci érték meghatarozdsahoz a hdrom nemzetkézileg elfogadott és hasznalt értékelési madszer &l
rendelkezésre: piaci dsszehasonlitd, kdltségalapi megkozelités, valamint a nettd hozamok tékésitésének
madszere.

A 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel médositott 25/1997. (VIil. 1.) PM rendelet a fenti médszerek kéziil mi-
nimum 2 modszer alkalmazdsat teszi kotelezévé a végss forgalmi érték megallapitdsahoz.

Az értékbecslésben alkalmazott mdédszerek:

A piaci dsszehasonlité megkdzelités mddszerének lényege az, hogy a kézelmultban eladott, illetve értékesi-
tésre felkindlt vagyontargyak dsszehasonlitdsra keriilnek az értékmeghatarozas targyat képezd ingatlannal.
Az 6sszehasonlitds kdrébe bevont ingatlanok és a vizsgalt vagyontargy kdzotti kiilsnbozéségek ismeretében
kiigazitasokat kell tenni olyan eltérésekre, mint pl. az értékesités vagy ajanlat feltételei, az ingatlan fekvése,
fizikai és gazdasagi jellemzGi, hasznalati modja és az értéknek az ingatlantdl fliggetlen 6sszetevéi. Az igy ka-
pott szamitasok eredményei tobbnyire kijeldlik azt a tartomanyt, amelyben a vizsgalt ingatlanérték majd el-
helyezkedik.
A piaci dsszehasonlito értékelés lépései:
1. Osszehasonlitd ingatlanok kivalasztasa
2. fajlagos arak meghatarozasa:
- felépitményes ingatlannal a vételdr/kindlati ar az épiilet(ek) redukalt alapteriletére keriil
vetitésre (a fajlagos ar a telekértéket is tartalmazza)
3. egyenkénti dsszevetéssel a modositott fajlagos arak alapjan az atlagos fajlagos atlagér meghatdro-
zdsa
4. piaci dsszehasonlito alapu érték meghatdrozasa

Az ingatlan értékének becslése netté hozamainak tékésitésével

Azoknak az ingatlanoknak értékelésére, melyek funkcidjuk alapjén bevételt termelnek, vagy termelhetnek,
széles kdrben haszndljdk a hozamszamitdson alapulé megkézelitést. Lényege, hogy az ingatlan vérhatd tisz-
ta bevételeib6l vezetik le az ingatlanra, mint befektetési formara vonatkozé mutatét, a nettd jelenértéket
(NPV Net Present Value). Az ingatlanértékelés netté jelenértéke - kiegyensulyozott piaci kériillmények k-
zOtt - az ingatlan piaci értékének a legjobb kdzelitése.

A hozamszamitdson alapuld megkozelités azon a feltételezésen alapul, hogy 6sszefiiggés van az ingatlan
bevételtermeld képessége és értéke kdzott. E megkdzelités szerint a bevételt az aldbbi két mddszer valame-
lyikével alakitjuk at értékkeé. Ezek a kdzvetlen tkésités és a hozam t6késitése. A hozamszamitas az ingatlan
legjobb miikédése alapjan adja meg az optimalis ingatlan-értéket.

A szakvéleményben meghatdrozott értékek netté értékek, AFA-t nem tartalmaznak.

1115 Budapest, XI. Kelenfdldi Ot 32. féldszint 2/A. 3288/6/A/2 hrsz 6
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4. AZ INGATLAN ERTEKELESE

4.1. PIACI OSSZEHASONLITO MEGKOZELITES
PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK SZERINTI ERTEKELES — (albetétre esé telekértéket tartalmazza)

Danel Igazségigyi Szakértéi Kit,

1112 Budapest, Ruppheg i Ut é. A. 2. 16.
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Vizsgalt
ingatlan 1K 2K 3-K
Bp. XI. ker. Kelenfoldi | Bp. XI. ker, vali | BP Xl Ker-Kani-| o o o Boless

ut 32. féldszinti helyi-

utca 10. pince-

zsai utca 2-10.
pinceszinti helyi-

utca 8. pinceszinti

Utcai, foldszinti (2 lép-
csGfok vezet le) tzlet-
helyiség téglaépilet-
ben, teljes koriien fel-
ujitandé miiszaki alla-
potu, kdzmivek: vil-
lany (fogyasztasmérg

Pinceszinti rak-
tar, lépcs6hazbol
nyilé folyosoral
megkozelithetd,
kozepes allapotd,
villany kdzmi.

megkd&zelités(,

pincei elhelyez-
kedés( helyiség
téglaépiletben,
feldjitandé alla-
pot, kdzmdivek:
villany és idegen

Ellelveskedis ség szinti helyiség iz helyiség
Leiras Belsé lépcsBhaz-
Hazon beldli bél, majd pincei

kozleked&rél meg-
kozelithetd, pince-
szinti raktarhelyi-
ség téglaéplilet-
ben, kdozepes m{i-
szaki allapotu,
kdzm{vek: villany

ik o] géz (fogyasztasmérd
ora nincs)
Alapteriilet m? 26 16 25 17
Kindlati ar /Ft 608 510 820 000 680 000
Adat forrasa, Onk. adasvételi | Onk.adasvételi | Onk. adasvételi
idépontja tényadat 2017. | tényadat 2016. tényadat 2016.
E;ie(:l;[éldo miatti kor- 0,0% 5,00% 5.00%
Fajlagos alapar
(Ft/m2) 38 032 34 440 42 000
Modositod tényezdk
Elhelyezkedés Xl. ker. Kelenfoldi ut 0,0% 0,0% 0,0%
L , utcai bejarat, 2 lépcsé-
Megkozelithetdség
fok 12,5% 12,5% 12,5%
Alapterilet 26 -2,5% 0,0% -2,5%
Kézmiivesitettsége villany 0,0% 0,0% 0,0%
Flités, melegviz nincs 0,0% 0,0% 0,0%
Vizesblokk nincs 0,0% 0,0% 0,0%
Fizikai allapot feltjitandd -25,0% 0,0% -25,0%
Osszesen -15,0% +12,5% -15,0%
Modositott alapar: 35591 32 327 38745 35700
Netto forgalmi érték /Ft 925 358

1115 Budapest, XI. Kelenféldi 0t 32. foldszint 2/A. 3288/6/A/2 hrsz
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4.2. HOZAM ALAPU ERTEKELES
HOZAMSZAMITAS SZERINTI ERTEK
Jelenlegi hasznalat Fajlagos mennyiség Osszeg
Bérbe adhato teriilet, foldszint 26 m?
E‘Bérletj dij az Gnk.tb’érleti dij tébla.’a?ata 500 Ft 1S GO0 T
és az 6sszehasonlitd adatok alapjan
Kihasznaltsag 50 % 6 500 Ft
Figyelembe vehet§ bevétel / év 12 hé 78 000 Ft
Koltségek
A tulajdonos fenntartési kdltségei Az éves bevételek 3 %-a 3% 2340 Ft
Menedzselési koltségek Az éves bevételek 3 %-a 3% 2340 Ft
Felajitasi koltségalap Az éves bevételek 3 %-a 3% 2340 Ft
Osszes koltség 7 020 Ft
Eves iizemi eredmény 70980 Ft
To6késitési rata 7,89%
Tokésitett érték 899 620 Ft
Az ingatlan hozadéki értéke kerekitve 899 620 Ft
Tokésitési rata sszetételének becslése
Megnevezés datum érték (%)

BUBOR 12 hd 2017.03.03 0,39%

tranzakcios koltségek 2017.03.03 0,50%

ingatlanpiaci kockdazat prémi- 2.00%

uma

tipus kockazat foldszinti helyiség 3,50%

regiondlis kockazat Budapest, XI. ker. 1,50%

Hozam rata 2017.03.03 7,89%
1115 Budapest, XI. Kelenféldi Ut 32. foldszint 2/A. 3288/6/A/2 hrsz 8
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4.3. AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, VEGSO FORGALMI ERTEK

Ingatlan forgalmi értéke

Danel Ilgazsaglg, i Szakértdi Kft.

1112 Budapest, Rupphegyi Ut 6. A, 2. 16.
+ 36 26 340 338

+ 36 209 45 35 95

+ 36 20 929 4413
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Az értékelt ingatlan a Kelenféldi Gt mentén lévd, utcafronti, 3 szintes tdrsashaz féldszintjén helyezkedik el,
kozvetlen utcai bejérattal rendelkezd lizlethelyiség - padldszintje 2 Iépcséfokkal az utca szintje alatt van -.
Evek ota liresen all, hasznositasa esetén teljes korii feldjitasa sziikséges. Az ingatlan elhelyezkedése, meg-
kozelithet6sége alapjan iizlet, iroda, mihely, raktdr funkciéra egyardnt alkalmas.

Az ingatlan ertékét piaci 6sszehasonlitdssal és hozamszamitdssal hataroztuk meg. A két érték egy tarto-

manyba esik.

Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint 925 358,- Ft
A piaci 6sszehasonlité megkozelités silyozasa 50 %
Az ingatlan értéke hozamszamitds szerint 899 620,- Ft
A hozamszamitas sulyozdsa 50 %
Az ingatlan egyeztetett értéke 912 489,- Ft
Forgalmi érték kerekitve, Ft 910 000,- Ft

A meghatdrozott érték 35.000,- Ft/m? fajlagos négyzetméterdrat jelent, nettc érték, AFA-t nem tartalmaz.

Az ingatlanhoz tartozg telekhanyad értékének szamitasa:

Megbiz6 az albetét értékelését kategdéridnként is kérte, kiildn bontva a felépitmény és a telek értékét.

A kiadott értéktanusitvédnyban szerepl6 érték egyltt tartalmazza a felépitmény és a telek értékét, azonban
a Meghbizoi kérés értelmében a telek eszmei értékét kiilonbontva is megadijuk azzal, hogy csupén teoretikus
megosztas lehetséges a két dolog egymastdl vald elvalaszthatatlansaga okdn.

Telek mérete ( m?) 347
Tulajdoni hdnyad 0,05300000
Lakdshoz tartozé telek ( m?) 18,391000000
Fajlagos telekar ( Ft/m?) 80 000
Korrekcio az osztatlan kdz6s tulajdon és a beépitettség miatt: -80%
Az ingatlan értékében megjelend telekar ( Ft) 294 256,0000
Ingatlanhoz tartozo telekhanyad értéke kerekitve 290 000 Ft
Az ingatlan felépitményének értéke | 620 000 Ft

A megallapitott érték altalanos forgalmi ad6t nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA koteles, az al-

talunk megéllapitott érték nettd, AFA nélkiili 6sszegnek tekintendé.
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