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Ertékelt ingatlan:
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ERTEKTANUSITVANY

A

BUDAPEST, XI. KERULET KANIZSAI UTCA 24.
(HRSZ.: 4366/11/A/2 ) SZAM ALATTI ALAGSORI 8 M2 ALAPTERULETU,
UZLETHELYISEG MEGNEVEZESU FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt tarsashazi albetét forgalmi értékét 2017. méajus 15-ei hatarnappal az dsszehasonlitd
adatokra és a hozamszamitas moédszerére tekintettel az aldbbiak szerint dllapitottuk meg:

4366/11/A/2
Az albetét alapteriilete az ingatlan-nyilvantartas szerint 8 m?
Valésagos alapteriilet 6,1438 m?

Az albetét fajlagos négyzetméter dra valdsagos alapteriiletre

317 393,- Ft/m?

Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve

1 950 000,- Ft

A fenti érték brutt6 érték, amely tartalmazza a mindenkori afa mértékét is és azt a feleknek
kell egymas kozott elszamolnia, annak megfeleléen, hogy alanyai-e az 4fa kdrnek.

Az ingatlan felépitményének értéke 1 822 000 Ft
Az ingatlanhoz tartoz telekhanyad szamitott értéke 128 000 Ft

Budapest, 2017. majus 15.
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Véarosgazdalkodasi Igazgato-
sag Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Bocskai ut 39-41. ) megbizta a Buda-Hold
Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. ) a 4366/11/A/2 helyrajzi szami, Budapest XI.
keriilet, Kanizsai utca 24. szam alatti alagsori iizlethelyiség értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiils6 kozremiikod6t (alvallalkozot) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mémoki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. )
szakért6 céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

Az értékelést megbizott alvallalkozé tarsasag részérél Horvath Gyorgy igazsagiigyi ingatlan-
forgalmi szakértd ( eng.sz.: 4847/1996 ) hajtotta végre.

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizo rendelkezésiinkre bocsétotta a nem hiteles tulajdoni lap masolatokat és a rendelke-
zésre allo alaprajzot.

Beszereztiik: a szabalyozas terv mésolatat, 6sszehasonlité adatokat, 1égi fot6t és egyéb doku-
mentumokat.

Helyszini szemle

2017. majus 11-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is ké-
szitettiink. Ezek a mellékletek kozott megtalalhatoak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fennalld, de ismeretlen szennyezés, szennyezo-
désekért feleldsséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informdacidkat, szakért6i anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valénak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatdroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specialis ismereteket igényelnek,
munkank sordn csak a (kompetens) szakértéi anyagokbdl, tanulméanyokbol szdrmazé informé-
cidkra alapoztuk az értékelést.
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhets, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szereplé részadatok ©nalléan nem hasznalhatoak
fel, azok csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatdnak birtoklasa nem vonja maga utén a nyilvanossagra hoza-
tal jogét. A jelentés egyetlen része sem ( kiilondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird
vagy azzal kapcsolatban 1évé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai térsasdgokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhatd nyilvanossagra harmadik
fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikacié mas formajan keresztiil
a Budapest Févaros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Varosgazdalkodasi Igazgatdsa-
ga irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

A meghatérozott érték kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatdk fel.

Jogi koriilmények

Jogi természetl tigyekben nem véllalunk felel6sséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fenndllo kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozoé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, €s a megbiz6tdl kapott informéciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesithet6k és nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszer( eljarassal ne lehetne tisztazni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle sordn nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben talal-
hat6 alapadatok a megbiz6 adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapulnak.
Feltarasokat, statikai és diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizs-
gélatokat nem végeztiink, az nem képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az 4tadott iratok tanulméanyozdsan tilmenGen nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilme-
néen nincs tudomdasunk, ezekért felel6sséget nem vallalunk.

A kornyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témdaban szakért6t
nem vontunk be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték
megallapitasanal ezt a tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékel a megbizasban foglalt céltol és feltételekt6l nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokdasostdl eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokdasostol eltéré megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a médositott megbizdsnak megfelelden eljarni.

Szakmai szabilyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelen, a szakmai sztenderdek elbirasai és a
jogszabélyok betartisa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informacidk valodisagaért feleldsség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatét, vagy az informacié kozvetitdjét, ezek hidnyaban a megbizét terhelik.
Ténykent kezelt, més szakért6 altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasdbol adodod hibékért feleldsséget nem valla-
lunk.

Felelosség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetben bekovetkezett barmilyen nemii
valtozasokért — bontés, gazdaségi-erkolcsi avulas, gazdasagi-komyezeti koriilmények megval-
tozéasa, gondatlansag, funkciotol eltérd hasznélat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, en-
gedely nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelosséget nem vallalunk.

Rejtett hibak

Rejtett hibdkért feleldsséget nem vallalunk.

Szakértoi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeldknek személyes érdekiik nem fiiz6dik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd

ellenére is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevo és eladé kozti
alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt kovetSen 0j értékbecslés készitése sziikséges.
A meghatdrozott €rték kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatok fel.

Irat- és dokumentacio kezelés

Az értékbecslés készitése soran tudomasunka jutott adatokat és informaciokat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudomasara csak megbiz6 irasbeli hozzajarulasaval hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

ERTEKELESI MODSZEREK (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai standardok szerint)

Az értékbecslést a TEGOVA éltal javasolt médszerek, az EVS 2009. 2012. Eurépai Ertékelési
Szabvany ( az Eur6pai K6z6sség tagallamaiban miik6dé hivatalos vagyonértékeldk altal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési itmutatéjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel moédositott 26/2005 (VIIL.11) szdm és
25/1997. (VIIL.1) szamu PM. rendeletben el6irt mddszertani elveknek és kovetelményeknek,
valamint a hatalyban 1év0 jogszabalyi eloirasoknak megfelelden készitettiik el.

Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszol-
galtatas alapjan készitettiik el. Az értékelést a szakma altalanosan elfogadott hazai és nemzet-
kozi szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megéllapita-
sahoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiiz6dik, tovabba hogy a munkadij és a
megallapitasok kdzott semmilyen fligghség nem all fenn.

A piaci érték: egy adott iddpontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normaél, nyilt piaci koriilmények kozott a legnagyobb valdszintiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevé tdjékozottan, onérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A piaci érték megallapitasanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellden hosszu id6 all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatarozasahoz a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési
moddszer koziil valasztott, lehetdség szerint minimum két moédszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2012. javaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel kozelitheté meg:
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsdsorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti tigyletek arainak, ezek hianyaban kinélati adatoknak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval térténik.

A mobdszer £6 1épései:

Az alaphalmaz kivélasztasa.

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

Ertékmédosité tényezék meghatirozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték moédositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

R

e Az Osszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentOsen eltérd szélsé értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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e Az elemzéskor az értékeldnek az Gsszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonb6z6 értékformak és jogok kozott korrekcids tényezOket
kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité adasvételi arakat az ltalanos forgalmi ad6 nélkiil kell
figyelembe venni.

e Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men meérdszamok vagy kapacitdsi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai 4gy stb.) is
alkalmazhatoak.

e A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezok figye-
lembevételével torténik. Ertékmodosité tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolya-
sold tényezd vehetd fel, amely az 6sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzd. Az
értékmodositod tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgélni kell:

- Miszaki szempontok

- FEpitészeti szempontok

- Hasznélati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Koémyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

o Az értékelésben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, €s ha arra lehet6ség van, akkor értékmodosito hatdsukat szamszerlien is meg
kell hatdrozni. Az értékmodosité tényez6k alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulé fajlagos
ért€k €s az ingatlan méretének (volumene, kapacitisa) szorzataként kell megéllapitani.
Egyes esetekben, amikor megfelel6, az egész ingatlanra vonatkoz6 Osszehasonlité adat
nem 4ll rendelkezésre, a fenti mdodszer ingatlanrészenkénti alkalmazésa kiilon-kiilon is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
is értékelhettek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan j6vObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertil$ kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle széar-
mazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
bérbe adhatdésag adatait hasznaljuk fel. A hasznositidsbol szarmazd rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci Osszehasonlitd adatok felhasznalasaval
hatdrozzuk meg. Az 6sszehasonlité adatokbol korrekcids tényezék alkalmazasaval teriiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatdrozunk meg. A tényleges, vagy szadmitott bevéte-
lekbdl levonjuk a bérlére 4t nem harithato, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol
adodo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata ha-
nyadosa. Az alkalmazott t6késitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingat-
lantdl, mint befektetéstol a piaci szereplSk altal elvart megtériilési rataval egyenld.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos at 14.) 7. oldal



Ertékelt ingatlan: Budapest, X1. keriilet, Kanizsai utca 24. — hrsz.: 4366/11/A/2

Jelen dokumentécioban az egyszertisitett szamitasi modszer, a kozvetlen tékésités modszere
kertil alkalmazasra. A kozvetlen t6késitéshez a szakért$ altalaban egy évnek az idészak végén
jelentkezd jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzéramlast. A szamitas 1é-
pései:

1. A potenciélis éves bevétel meghatarozasa

2. Az éves bevéte]l meghatarozésa a kihasznaltsag figyelembevételével

3. Az éves tényleges bevétel meghatirozasa a mlikodési koltségek levonasaval
4. Az éves tényleges jovedelem tokésitése

Ujraeléallitasi koltségszamitas

A nett6 potlasi koltségszamitas 1ényege, hogy az ingatlan ujra-el6allitasi koltségébol (mely az
EKS legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 muildsa miatti avulast,
majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartoz6 foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a méd-
szer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1év6, vagy karosodott léte-
sitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha m4s modszer nem
all rendelkezésre.

A modszer 6 1épései:

A telekérték meghatarozasa.

A felépitmény tjraépitési vagy potlasi koltségének meghatirozasa.

Avuléasok szamitasa.

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

sl il

- A foldteriilet értékét annak iires allapotban val6 értékelésével kell megéllapitani, vagy a
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mddszer, vagy kiilonleges esetben a ho-
zamszamitason alapulé modszer szerint.

- A pétlési koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés ido-
pontjaban a meglévé funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal potolhatéak lennének. Az Gjraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan (jrateremtésének koltségeit kell eldira-
nyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatol. A poétlasi és az ajraépitési koltség
egylttesen: tjra-eléallitasi koltség.

- Az Gjra-el6allitasi koltségen minden ténylegesen felmeriilé koltséget kell érteni. Ezeket
a koltségeket a tényleges €pitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

- Az épiilet ujra-eloallitasi koltségébe az épiiletgépészetet €s a bels6épitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

- Az ujra-eldallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

- Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébodl
indexalassal levezetett Gjra-eldllitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekertilési koltségeket
megbizhatdéan dokumentaltak.

- Az avulés a id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlés, a funk-
ciondlis avulas és a kdrnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki
nem javithatdak.

- Az ujra-eldallitasi koltséget az avultsaggal cs6kkentve és a telekértékkel novelve adodik
eredményiil a kdltségalapon szdmitott forgalmi érték.
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Kanizsai utca 24. — hrsz.: 4366/11/A/2

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime:

Budapest XI. keriilet Kanizsai utca 24.
alagsor

Az ingatlan megnevezése: iizlethelyiség
Helyrajzi szama: 4366/11/A/2
Az ingatlanhoz tartoz6 telek teriilete: 431 m?

Az albetét alapteriilete: 8 m?

Ko6z06s tulajdoni hanyad: 8/809

Az ingatlan tulajdonosa:

Budapest XI. keriileti Onkormanyzat
tulajdoni hanyad: 1/1

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE
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A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, a Bukarest utcat a Fehérvari tttal dsszekotd
Kanizsai utca 24. szam alatti tobb lakasos lakoépiilet eldkertbdl megkdzelitheté alagsordban

talalhato.

Térgyi ingatlan szlikebb kérnyezetében jellemzoen lako és kereskedelmi ingatlanok, tigabb
koémyezetben kozintézmények, irodahazak és bevasarlok6zpont is taldlhatéak. A keriilet ezen
része jellemzoéen az 1900-as évek kozepén épiilt hagyomanyos szerkezeti kialakitasa lako
funkcidju épiiletekkel, tdvolabb kereskedelmi és iroda épiiletekkel is beépitett.

Az ingatlan kdzvetlen megkozelitése a jelenlegi uthalozatot figyelembe véve jonak mondhatd,
az ide vezetd utak megfeleld allapoti. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolatd jardak se-
gitik, gépkocsival torténd parkirozas a kézteriileten megoldottnak tekinthetd.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.)
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Kanizsai utca 24. — hrsz.: 4366/11/A/2

Mivel az ingatlan a keriilet k6zponti részén helyezkedik el, igy nemcsak gépkocsival, hanem
tomegkozlekedési eszkozokkel is nagyon jol megkozelithetd. Tomegkozlekedési eszkozok: a
Kosztolanyi Dezsé téren és a Fehérvari uton kézleked6 4-es, 18-as, 19-es, 41-es, 47-es, 49-es
villamosok, 7-es, 86-0s, 150-es jelli autdbuszok és az M4 metrd, amelyek megalldinak tavol-
saga kb. 200-400 méter.

Kozvetlen kémyezetében az alapfoku ellatast biztosito iizletek és szolgaltatasok, orvosi rende-
16, gyogyszertar, 6voda, iskola megtalalhatok és a XI. keriilet k6zponti része és az Onkor-
manyzat is viszonylag kozel, kb. 1,5 km-en beliil elérheto.

AZ EPULETEK ADATAI

A zartsoru beépitésii ingatlanon alagsor+magasfoldszint+3 emelet+ tetSteres, magastetds €pii-
let talalhat6, mely hagyomanyos téglaépitésii. Vélhetéen az 1930-as években épitett lakdépiilet
a Bartok Béla ut és a Fehérvari Gt vonzaskorzetében helyezkedik el. A lakoépiilet utca feldli
részén az elbkertbdl megkozelithetd, utcai bejaratnak tekinthetd lizlethelyiségek talalhatok. A
lakééptiletben kialakitott lakdsok a lépcs6hazbdl nyilnak. Az épiilet emeleti szintje m{iko
szerkezetl 1épcs6hazon 4t kozelithetd meg. Udvar fel6li pinceszinten a lakdk tarold helyiségei
talalhatok.

Alapozas ValdsziniisithetOen szilard savalapok

Felmen6 falazat Hagyomanyos tégla

Fodémek Téglaboltozatos, acélgerendas- és vb. lemezfo-
dém

Tetdszerkezet, héjalas Magastetd, cserép héjalassal

Kiils6 feliiletek Simitott vakolaton képoros d6rzsolés, termés-
ko labazattal

Nyilaszar6 szerkezetek Jellemzden tipus fa ajtok, kapcsolt gerébtokos szar-
nyu ablakok mézolt kivitelben

Altalanos min6sités Az épiilet karbantartott, koranak megfelel6 allapoti.
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Kanizsai utca 24. — hrsz.: 4366/11/A/2

A HELYISEGEK ADATAI

Megkozelithetdség, elhelyezkedése Kozvetlen utcai eldkertbdl nyilo bejarattal rendel-

kezik. Kétszarnyt bejarati ajto.

Alapteriilete

A tulajdoni lap és az alaprajz szerint 8 m?, de hely-
szini szemle soran tortént felmérés alapjan a valo-
sagban 2,78 * 2,21= 6,1438 m?. Kerekitést kovetsen
az eltérés 2 m2. ( az alapité okirat médositasa lenne
sziikséges, de a szamitasok soran 6,1438/8=
0,767975 szorozni fogjuk a forgalmi értéket )
Belmagassaga: 2,65 m.

Bevezetett kozmlivek

Az ingatlanra a villany, viz, csatorna kézmi beveze-
tésre keriilt. Az elektromos fogyasztids mérése 6nalld
villanyéraval biztositott. Az épiilet 6sszkdzmiives.

Futés

Nincs

Meleg vizellatas

Nincs

Helyiség Az albetét egy helyiségbdl all, kézmosdval rendel-
kezik.

Nyilaszarok Kétszarnyn faszerkezetil ajtd, mazolva.

Belso feliiletek Festett falak, kézmosénal csempeburkolat.

Padléburkolatok PVC padloburkolat.

Minosités Felujitand6 miiszaki allapotu helyiség.

Egyéb A vizsgélt helyiség a helyszini szemle idépontjaban
hasznalaton kiviil volt. A teriileti elhelyezkedése
alapjan kedvezotlen kereskedelmi tizlet.

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megallapitasa volt. A forgalmi
érték meghatarozésara a targyi ingatlan esetében a piaci Osszehasonlité moédszert és a ho-
zamalapu szamitas modszerét alkalmaztuk.

Az 6sszehasonlitoé adatok modszerével torténd értékelés soran hasonld helyiségek adatait 6sz-
szegyijtottiik, a kovetkezo tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan korrigaltuk a
fajlagos értéket.

A hasonlosag optimélis esetben az elhelyezkedés, a méret, a miiszaki paraméterek, esztétikai
allapot, jogi helyzet teriiletén értendd. Torekedni kell arra, hogy a felhasznalt adatok minél
tobb paraméter esetén hasonldak legyenek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott.
Az adatgylijtés soran els6ként a hasonl6 tipust ingatlanok kozott a kozvetlen kdmyezetben
keresttink adatokat, majd szlikitettitk a keresést a méret alapjan, €s ezutan vettilk szamitasba a
tobbi paramétert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre all megvaldsult adat, akkor azt
kell hasznalni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacrdl kell gytijteni informaciét
(hirdetésekbdl).
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Ertékelt ingatlan:

Budapest, XI. keriilet, Kanizsai utca 24. — hrsz.: 4366/11/A/2

Az Gsszehasonlit6 ingatlanok — mint szdmtalan esetben - tobb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz0itl. Ezeket az eltéréseket a szokasos modon az értékelt ingatlanra ,ravetit-
ve” a szamolds sordn korrekcidkkal kezeltiik.

Els6 1épésben, ha kinalati aradatokat alkalmazunk, 0igy az adatok kinalati jellege miatt -15%-
kal korrigaljuk mindegyik kinalati arat, majd vizsgéltuk az elhelyezkedést, a méretet, a koz-
miuvesitettséget és a fizikai allapotot a targyi ingatlanhoz képest.

ELEMZESEVEL

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

Vizsgalt ingatlan

0-1

0-2

0O-3

Bp. XI. ker. Kani-
zsai utca 24. alag-

Bp. X1. ker. Bartdk

Bp. XI. ker. Bartdk
Béla ut - Kosztola-

Bp. XI. ker. Bartdk

allapott, kozmivek:

ség + vizesblokk,
J6 miiszaki allapo-

+ vizesblokk, jo
miiszaki allapotd,

Helyszin A Béla 1t f6ldszinti nyi Dezsé tér, Béla ut, foldszinti
sori iizlet megne- . . . o .. - .
e s iizlethelyiség foldszinti lizlethe- iizlethelyiség
vezésit helyiség o
lyiség
Kozvetlen utcai ] N . Kézvetlen utcai
" 21 o1 x s Kozvetlen utcai Kozvetlen utcai e i
elékertbol nyilé izlet 7o R r o g .. | bejarati, foldszinti,
s . | bejaratd, foldszinti | bejarati, foldszinti . .
megnevezEst helyi- | . e . e bejaratott (17 éve)
I tizlethelyiség tégla | iizlethelyiség tégla | . o
ség, tégla épiiletben, épiiletben. 1 helvi- | éniiletben. iizlettér iizlethelyiség tégla
Leiras felgjitandd miiszaki P ’ v P i épiiletben, tizlettér

+ vizesblokk, jo

v111,ali’y,(t:ogyaszt,as- 4, kozmiivek: kozmiivek: villany, rilusz’:akl alla‘potu,
mérd draval), viz, ) L. . kozmiivek: villany,
villany, viz, gaz. viz. .
csatorna. Viz,
Tényleges alapteriilet
8 45 26 20
(m2)
Ingatlan ara (Ft) 54 000 000 28 000 000 35 000 000
i . . Kinélati dradat Kindalati aradat Kinalati aradat
Adat forrasa / id6pontja 2017, 2017, 2017,
B RS -15,0% -15,0% -15,0%
korrekcid
Fajlagos alapar (Ft/m2) 1 140 962 1020 000 915 385 1487 500
Maédosité tényezok
Elhelyezkedés Kanizsai utca -30,0% -30,0% -30,0%
Megkozelithetdség utcai bejarat 0,0% 0,0% 0,0%
Alapteriilet 8 20,0% 10,0% 10,0%
Kozmiivesitettsége villany, viz, csatorna -10,0% -5,0% -5,0%
Fiités, melegviz nincs 0,0% 0,0% 0,0%
Fizikai &llapot felijitando -10,0% -10,0% -10,0%
Epiileten beliili elhe-
lyezkedés alagsor -10,0% -10,0% -10,0%
Egyéb good-will 0,0% 0,0% -20,0%
Egyéb nincs vizesblokk -20,0% -20,0% -20,0%
Osszes médositds -60,0% -65,0% -85,0%
Modositott alapar 317 170 408 000 320 385 223 125

Az ingatlan értéke:

317 170,- Ft/m? * 8 m?

Az ingatlan értéke a piaci dsszehasonlité adatok elemzésével

2537 359

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.)

12. oldal




Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Kanizsai utca 24. — hrsz.: 4366/11/A/2

Az ingatlanokhoz tartozo telekhanvad értékének szamitasa:

Megbiz6 az albetét értékelését kategorianként is kérte, kiilon bontva a felépitmény és a telek
értékét. A kiadott értéktantsitvanyban szereplé érték egyiitt tartalmazza a felépitmény és a
telek értékét, azonban a Megbiz6i kérés értelmében a telek eszmei értékét kiilonbontva is
megadjuk azzal, hogy csupén teoretikus megosztas lehetséges a két dolog egymastél valé el-
valaszthatatlansaga okan.

Telek mérete ( m? ) 431
Tulajdoni hdnyad 8/809
Albetéthez tartozo telekhanyad ( m? ) 4,24
Fajlagos telekar ( Ft/m?) 60 000
Korrekcid a beépitettség miatt: -50%
Az ingatlan értékében megjelend telekar ( Ft ) 127 862
Iﬁatlanhoz tartozé telekhinyad értéke kerekitve ( Ft) 128 000

AZ INGATLAN ERTEKE A HOZAMSZAMITAS ALAPJAN

Mennyisé Egysé -
(mgl) g (F t/mg2y,h i %) Osszeg (Ft)
Bevételek
Alapteriilet 8
piaci bérleti dij 20 000
Kihasznaltsag 85% 17 000
Eves bevétel 12 hé 204 000
Koltségek
A tulajdonos fenntartési koltségei Eves bevétel 3% 6 120
Menedzselési koltségek Eves bevétel 3% 6 120
Felujitasi koltségalap Eves bevétel 3% 6 120
Eves dsszes koltség 18 360
Eves bevétel 185 640
Tokesitési rata 7,32 %
Az ingatlan értéke a hozamszamitas médszerével 2536 066
Tokésitési/hozam rita sszetétel becslése

Megnevezés datum érték (%)

BUBOR 12 hé 2017.05.12 0,32%

tranzakcios koltségek 2017.05.12 0,50%

ingatlanpiaci kockéazat prémiuma 2,00%

tipus kockazat alagsori tizlet 2,50%

regionalis kock4zat Budapest, XI. ker. 2,00%

Hozam rata 2017.05.12 7,32%
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Kanizsai utca 24. — hrsz.: 4366/11/A/2

AZ INGATLANOK PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathat6 tehét, hogy az egyes értékelési mddszerek alapjdn meghatirozott forgalmi értékek
elfogadhat6 mértékben témek el egymastol.

A szakért6 altal megallapitott értékek koziil mindkett6 érték helyes és koziiliik a szakértd hi-
vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen sullyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két érté-
kelési mddszer szamtani kozépértékét fogadom el, mint redlis piaci értéket az eléz6ekben mar
kifejtettek miatt 33,33 % csokkentéssel az alapteriileti eltérés miatt:

Osszehasonlité adatokbdl szdmitott forgalmi érték 2537 359 Ft
Hozamszamités alapjan szamitott forgalmi érték 2 536 066 Ft
Széamtani kbzépérték 2536 712 Ft
Alapteriileti csdkkentés 1-0,767975=0,232025 - 588 581 Ft

1948 132 Ft
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 1 950 000 Ft

A fenti érték bruttd érték, amely tartalmazza a mindenkori afa mértékét is és azt a feleknek
kell egymas ko6zott elszdmolnia, annak megfeleléen, hogy alanyai-e az 4fa kdmek.

Az ingatlan felépitményének értéke 1 822 000 Ft
Az ingatlanhoz tartoz6 telekhanyad szamitott értéke 128 000 Ft

Budapest, 2017. méjus 15.

KISS-LEIZER GABOR HORVATH GYORGY
ligyvezeto okl. magasépit6 tizemmérnok
BUDA-HOLD Vaillalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
és Szolgéltato KFT. okl. ingatlanvagyon-értékeld €s kozvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakért6

eng. szdm: 4847/1996

Melléklet: Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok masolatai
Alaprajz
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R
[

A helyiség bels6 kialakitasat és elhelyezkedését bemutatd fotok
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