I BUDA
HOLD Vallalkozds Szervezési és Szolgaltato Kft. 2ic

INGATLAN ERTEKBECSLES

A
BUDAPEST, XI. KERULET KANIZSAI UTCA 2-10.,,D” EPULET
( HRSZ.: 4328/0/D/12 ) SZAM ALATTI
PINCESZINTI, 34 M?> ALAPTERULETU, MUHELY MEGNEVEZESU
HELYISEGRE VONATKOZOAN

2017. méajus 12.

1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14.

P ———— .
BB Rt. 10103805-03015036-00000008

Cégjegyzékszam: 01-09-075505
Addszdm: 10523447-2-43

_m Tel./Fax: 203-6092
U)JBUDA E-mail: iroda@budahold.hu
Vilod &Pt www.budahold.hu



Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Kanizsai utca 2-10. ,,D” épiilet pinceszint hrsz.: 4328/0/D/12

ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET KANIZSAI UTCA 2-10. ,,D” EPULET PINCESZINT
( HRSZ.: 4328/0/D/12 ) SZAM ALATTI 34 M> ALAPTERULETU, MUHELY HELYISEG
MEGNEVEZESU INGATLAN FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt tarsashazi albetét forgalmi értékét 2017. majus 12-ei hatarnappal az 6sszehasonlito
adatokra és a hozamszamitds modszerére tekintettel az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Az albetét alapteriilete 34 m?
Az albetét fajlagos négyzetméter ara 26.382,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 897.000,- Ft

A megallapitott érték altalanos forgalmi ad6t nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA
koteles, az altalunk megallapitott érték nettd, AFA nélkiili §sszegnek tekintendd.

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza a 39/10000 tulajdoni hanyad alapjan hozzatartozé te-
lekhanyad forgalmi értékét:

Az ingatlan felépitményének értéke 255 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozd telekhanyad szamitott értéke 642 000 Ft

Budapest, 2017. méajus 12.
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, tirgy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Varosgazdalkodasi Igazgato-
sdga ( 1113 Budapest, Bocskai ut 39-41. ) megbizta a Buda-Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hu-
nyadi Janos ut 14. ) a 4328/0/D/12 helyrajzi szami, Budapest, XI. keriilet, Kanizsai utca 2-
10. ,,D” épiilet pinceszinti mithely helyiség értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiilsé kozremikodot (alvallalkozot) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mérnoki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. )
szakértd céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

Az értékelést megbizott alvallalkozd tarsasag részér6l Reményi Krisztina igazsagiigyi ingat-
lanforgalmi szakértd ( eng.sz.: 9629/2011 ) hajtotta végre.

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbiz6 rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap masolatokat és a rendelke-
zésre 4ll6 alaprajzokat.

Beszereztiik: a szabalyozas terv masolatat, 6sszehasonlitd adatokat, 1égi fotdt és egyéb doku-
mentumokat.

Helyszini szemle

2017. méjus 3-an helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is készi-
tettiink. Ezek a mellékletek kozott megtalalhatéak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fennalld, de ismeretlen szennyezés, szennyez6-
désekért felelésséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informacidkat, szakértdi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valonak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatdroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specidlis ismereteket igényelnek,
munkank sordn csak a (kompetens) szakértdi anyagokbol, tanulményokbdl szarmazo informa-
cidkra alapoztuk az értékelést.
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhets, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepld részadatok onalldan nem hasznalhatoak
fel, azok csak a végsé érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utdn a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( killondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird
vagy azzal kapcsolatban 1évé személyek vagy azon cégek személyazonossiaga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhat6é nyilvanossagra harmadik
fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikacié mdas formajan keresztiil
a Budapest Févaros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Varosgazdalkodasi Igazgatosa-
ga irdsos belegyezése €s jovahagyasa nélkiil.

A meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatok fel.

Jogi koriillmények

Jogi természetli ligyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennall kételezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbizo6tdl kapott informacidkra tAmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleloek és értékesithetdk és nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszerl eljarassal ne lehetne tisztazni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

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

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsdgardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulme-
nden nincs tudomésunk, ezekért felelosséget nem vallalunk.

A kornyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakért6t
nem vontunk be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték
megallapitasanal ezt a tényez0t nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valé fiiggés

A vagyonértékel6 a megbizasban foglalt céltdl és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokdasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostol eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfelel6en eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek elGirasai és a
jogszabalyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valddisagaért felelosség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informacié kozvetitjét, ezek hidanyaban a megbizot terhelik.
Tényként kezelt, mas szakértd altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol adodé hibakért felel6sséget nem valla-
lunk.

Felelosség kizarasa
A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogét értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetben bekovetkezett barmilyen nemi

valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkdlesi avulas, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkci6tol eltéré hasznalat, dllagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, en-

Rejtett hibak

Rejtett hibakért felelosséget nem vallalunk.

Szakértdi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeloknek személyes érdekiik nem fiizddik az értékelés targyat képezé ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd

ellenére is csak becstilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevo €s elado kozti
alku soran alakulhat ki.

Ervényesség
A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt kdvetden 1 értékbecslés készitése sziikséges.

A meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatok fel.

Irat- és dokumentacio kezelés

Az értékbecslés készitése soran tudomasunka jutott adatokat és informacidkat titokként keze-
lem, azokat harmadik fé] tudomasara csak megbizé irasbeli hozzajarulasaval hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

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

Az értékbecslést a TEGOVA 4ltal javasolt médszerek, az EVS 2009. 2012. Eurépai Ertékelési
Szabvany ( az Eurdpai K6z6sség tagallamaiban miik6dé hivatalos vagyonértékel6k altal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési utmutatdjanak modszertani elvei €s gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel médositott 26/2005 (VIIL.11) szamt és
25/1997. (VIIL.1) szamu PM. rendeletben eldirt mddszertani elveknek és kovetelményeknek,
valamint a hatalyban 1év6 jogszabalyi eldirasoknak megfeleléen 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 szabdlyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapita-
séhoz semmiféle miltbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiizédik, tovabba hogy a munkadij és a
megallapitasok kozott semmilyen fliggdség nem all fenn.

A piaci érték: egy adott id6pontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények k6zott a legnagyobb valdszintiséggel
értékesitheto, feltételezve, hogy mind az elad6, mind a vevd tdjékozottan, onérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A piaci érték megallapitasanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kelloen hosszu id6 all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatarozasahoz a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési
modszer koziil vélasztott, lehetdség szerint minimum két modszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

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

Az Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelés elsbsorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hidnyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A modszer 6 1€pései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodosito tényez6k meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték moédositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

S

e Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelent6sen eltéré sz€lsé értékeket az elemzés
sordn figyelmen kiviil kell hagyni.
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o Az elemzéskor az értékelonek az Gsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
értéekformékat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonb6z6 értékformak és jogok kozott korrekceids tényezoket
kell alkalmazni. Az Gsszehasonlité adasvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

o Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben més volu-
men mérdszamok vagy kapacitdsi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatéak.

e A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozisa értékmodositd tényezok figye-
lembevételével torténik. Ertékmodosito tényezOként csak olyan jelentds, értéket befolya-
solé tényez6 veheto fel, amely az Gsszehasonlité adatok alaphalmazéara nem jellemzd. Az
értékmodosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kornyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

o Az értékelésben az értékmodositd tényezdk koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodosito hatdsukat szamszerlien is meg
kell hatarozni. Az értékmodositd tényez6k alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulé fajlagos
érték és az ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfelel, az egész ingatlanra vonatkozd 6sszehasonlitd adat
nem all rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
is értékelhetoek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szar-
mazo6 tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
bérbe adhatésag adatait haszndljuk fel. A hasznositdsbdl szarmaz6 rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci Osszehasonlité adatok felhasznélasaval
hatdrozzuk meg. Az Gsszehasonlitd adatokbol korrekcids tényezok alkalmazaséval teriiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevéte-
lekbdl levonjuk a bérlére at nem harithatd, 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-
lanto6l, mint befektetéstdl a piaci szereplok altal elvart megtériilési rataval egyenld.
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Jelen dokumentacidban az egyszeriisitett szamitasi modszer, a kdzvetlen tokésités mddszere
keriil alkalmazasra. A kozvetlen t6késitéshez a szakért6 altalaban egy évnek az idészak végén
jelentkezd jovedelmeét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzaramlast. A szamitas 1¢é-
pései:

1. A potencidlis éves bevétel meghatarozésa

2. Az éves bevétel meghatarozasa a kihasznaltsag figyelembevételével

3. Az éves tényleges bevétel meghatdrozéasa a miikdési koltségek levonasaval
4. Az éves tényleges jovedelem tokésitése

Ujraeléallitasi koltségszamitas

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

A modszer 6 lépései:

A telekérték meghatarozasa.

A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

Avulasok szamitasa.

A felépitmény ujra-eloallitasi koltségébol az avulas levondsa és a telekértékkel vald
Osszegzése.

-l

- A foldteriilet értékét annak iires allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé moédszer, vagy kiilonleges esetben a ho-
zamszamitason alapulé moédszer szerint.

- A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6-
pontjdban a meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek €s miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal potolhatéak lennének. Az tjraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan djrateremtésének koltségeit kell eldira-
nyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol. A poétlasi €s az Gjraépitési koltség
egyiittesen: Ujra-eloallitasi koltség.

- Az ujra-el6allitasi koltségen minden ténylegesen felmeriild koltséget kell érteni. 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 érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

B Az ujra-eldallitasi koltség altaldnos forgalmi addt nem tartalmazhat.

- Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébol
indexalassal levezetett Ujra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatéan dokumentaltak.

- Az avulas a id6 mulasa miatti ért€kcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funk-
ciondlis avulas és a kdrnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki
nem javithatoak.

- Az Ujra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik
eredményiil a koltségalapon szamitott forgalmi érték.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Kanizsai utca 2-10. ,,D” épiilet pinceszint hrsz.: 4328/0/D/12

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. keriilet
Kanizsai utca 2-10. pinceszint

Az ingatlan megnevezése: mibhely helyiség

Helyrajzi szama: 4328/0/D/12

Az ingatlanhoz tartoz6 telek teriilete: 13.711 m?

Az albetét alapteriilete: 34 m?

K6z6s tulajdoni hanyad: 39/10.000

Az ingatlan tulajdonosa: Budapest XI. keriileti Onkorményzat
tulajdoni hdnyad: 1/1

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

NABURKI

- A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, az egyik legforgalmasabb utvonala a Fehérvari
ut kozvetlen kozelében talalhato, a Bukarest utcat a Fehérvari uttal osszekoté Kanizsai utca
2-10. szam alatti t6bb lakoépiiletes ,lakdpark™ ,,D” éplilet pinceszintjén.

Targyi ingatlan szlikebb kornyezetében jellemzden lako és kereskedelmi ingatlanok, tagabb
kornyezetben kozintézmények, irodahazak és bevasarlokozpont is talalhatéak. A keriilet ezen
része jellemzben az 1900-as évek elején épiilt hagyomanyos szerkezeti kialakitasu lako funk-
cidju épiiletekkel, tavolabb kereskedelmi és iroda épiiletekkel is beépitett.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Kanizsai utca 2-10. ,,D” épiilet pinceszint hrsz.: 4328/0/D/12

Az ingatlan kézvetlen megkozelitése a jelenlegi uthaldzatot figyelembe véve jonak mondhato,
az ide vezetd utak megfeleld allapotu. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolata jardak se-
gitik, gépkocsival torténd parkirozas a kozteriileten megoldottnak tekintheto.

Mivel az ingatlan a keriilet kozponti részén helyezkedik el, igy nemcsak gépkocsival, hanem
tomegkozlekedési eszkozokkel is nagyon jol megkdzelithetd. Tomegkozlekedési eszkozok: a
Kosztolanyi Dezs6 téren és a Fehérvari tton kézlekedd 4-es, 18-as, 19-es, 41-es, 47-es, 49-es
villamosok, 7-es, 86-0s, 150-¢s jeld autébuszok és az M4 metrd, amelyek megalléinak tavol-
saga kb. 200-400 méter.

Kdzvetlen kérnyezetében az alapfoku ellatast biztosito tizletek és szolgaltatasok, orvosi rende-
16, gybgyszertar, 6voda, iskola megtaldlhatok és a XI. keriilet k6zponti része és az Onkor-
manyzat is viszonylag kdzel, kb. 1,2 km-en beliil elérheto.

AZ EPULET ADATAI

A helyiséget befogado ingatlanon pince + foldszint + 1 emeletes + tet6tér beépitéses, hagyo-
manyos téglaépitésii, kb. az 1900-as évek elején épitett lakoépiilet all. Az épiiletben 1€vo fold-
szinti €s emeleti lakasok a bels6, zart 1épcs6hazon 4t megkozelithetdek. Az épiilet foldszintjén
¢és emeleti szintjén lakasok a pinceszinten szintén az épiileten beliilr6l megkozelitheté nem
lakascéla helyiségek és a lakdi taroldk kaptak helyet.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Kanizsai utca 2-10. ,,D” épiilet pinceszint hrsz.: 4328/0/D/12

Alapozas Valoszintsithetden szildrd savalapok

Felmené falazat Hagyomanyos tégla

Fodémek Szilard, acélszerkezetd, illetve fa zar6 fodém

Tetoszerkezet, héjalas magastetd, cserépfedés héjalassal

Kiilso feliiletek Kvaderes vakolat miikd 1abazat kialakitassal

Nyilaszar6 szerkezetek Jellemzben tipus fa ajtok, kapcsolt gerébtokos szarnyu

’ ablakok

Altaldnos mindsités Koranak megfelel6 allapotu, a kozos hasznalatu teriile-
tek burkolatai és feliiletképzései felujitandd allapotiiak

A HELYISEG ADATAI

Megkozelithet6ség, elhelyezkedé- | Belso 1épcsohaz feloli megkozelitési, de a gépkocsi

se bejardtol belsd uthaldzaton elérhetd mithely, de funk-
cidjat tekintve raktarhelyiség

Alapteriilete 34m? (bm:2,15m)

Bevezetett kozmiivek Villany halézat kiépitett, szakérték az tizemképes-

ségét nem vizsgaltak. Onallo fogyasztadsmérd
villanyéraval nem rendelkezik. ( Az épiiletben:
viz, villuny, csulorny, giz bizlositoll )

Futés Egyedi elektromos modon ( nincs kémény lehetéség az
miihely helyiségben )

Meleg vizellatas nem biztositott

Helyiségek két 1égterti helyiség

Nyilaszarok Acélszerkezetll ajtod, kisméretli egyrétegii livegezésl
ablakok

Belso feliiletek Nyers téglaburkolat, levallé vakolat

Padléburkolatok Simitott beton

Mindsités Felujitasra szorulé helyiség

Egyéb A vizsgalt helyiség elhelyezkedése, kialakitdsa alapjan

csak raktar funkcidra alkalmas alagsori helyiség.
A helyiségben viz-, csatorna bekotés van ( egy falikut
talalhat6 a nagyobb és egy csonk a kisebb helyiség-
ben ), de lizemképessége nem volt ellendrizhetd

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megallapitasa volt. A forgalmi
érték meghatarozasara a targyi ingatlan esetében a piaci 6sszehasonlitdé mddszert és a hozam-
alapu szamit4s médszerét alkalmaztuk.

Az 6sszehasonlité adatok modszerével torténd értékelés soran hasonld helyiségek adatait Osz-
szegyljtottik, a kovetkezd oldalon 1év6 tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan
korrigéltuk a fajlagos értéket.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Kanizsai utca 2-10. ,,D” épiilet pinceszint hrsz.: 4328/0/D/12

A hasonlosag optimadlis esetben az elhelyezkedés, a méret, a miiszaki paraméterek, esztétikai
allapot, jogi helyzet teriiletén értend6. Torekedni kell arra, hogy a felhasznalt adatok minél
tobb paraméter esetén hasonloak legyenek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kozott.

Az adatgytijtés soran els6ként a hasonl6 tipusu ingatlanok k6zott a kézvetlen kdrnyezetben
kerestiink adatokat, majd szlkitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutdn vettitk szamitasba a
tobbi paramétert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre 41l megvaldsult adat, akkor azt
kell hasznalni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacrél kell gyljteni informéciot
(hirdetésekbdl).

Az értékelés soran 2016. és 2017. évben megvaldsult konkrét adasvételi adatokat hasznaltunk
fel, a 2016-o0s adat esetében az eltelt id6 alapjan korrekcidt alkalmaztunk. Az 6sszehasonlito
ingatlanok — mint szdmtalan esetben - t6bb paraméterben eltértek a vizsgalt ingatlan jellemz6-
it6l. Ezeket az eltéréseket a szokdsos mddon az értékelt ingatlanra ,,ravetitve” a szdmolas so-
ran korrekciokkal kezeltiik. Vizsgiltuk az elhelyezkedést, megkozelithetoséget, méretet,
koézmiivesitettséget, fizikai allapotot és egyéb egyedi adottsagot a targyi ingatlanhoz képest.

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

ELEMZESEVEL
Vizsgalt ingatlan -1 0-2 0-3
Bp. XI ker. Katl- | gy X1, ker. Bartsk | Bp. XL ker. Bartok | g Veriebt
Helyszin P mﬁheiyp 1o | Bélatt16. pince- |Bélatt36. alagsori | o o P!
raktérhelyiség szinti raktar helyiség | egyéb helyiség helyiség
Bels6 udvarrol
IR e il ejiat, pinced | s o,
ben 1évo, 1épcséhaz n e kozlekedo folyosé- ; s7eli
feloli bejdratd, pin- | OOvari befaratl, o szelithets | 0L megkozelit
ceszinti ml'ihei de pinceszinti, raktar covéb helyisé hetd, pinceszinti
raktérhclyisdg tigla | Telviség tégla épt- | (R L Th | rakedr, flijitan-
Leirks e o8 B | letben, felijitands | o B8 PUE R | do mitszak dlla-
slé tfé')l Zrllf efil}i’l'i tail- allapoti, kozmiivek: K ':,1 llapoth 11(162_ potu, kozmiivek:
46, Komivek. vil. | Villany Cogyasatés- | i PO (T | villany (fogyase-
lamy (fogyasigsmers | MerS oramines), | g as'ztasméfé tasméré villany-
c')rayninci))l covréieoii ablak nincs. 'rai}ilncs) szellé- ora van), szell6zo
. ), CBYICIeS S ablaka van.
iivegezésii ablakok z6nyilas, ablak
van,
Alapteriilet (m2) 34 45 59 70
Ingatlan ara (Ft) 1320 000 1780 000 1 760 000
Adat forrésa / idépontia XI. ker. Onk. adat- | XL ker. Onk. adat- | XI. ker. Onk.
pony bézis 2017. bézis 2016. adatbézis 2017.
cEil(:zelt idé miatti korrek- 0.0% 2.5% 0.0%
Fajlagos alapar (Ft/m2) 28 467 29 333 30 924 25 143
Modosits tényezok
Elhelyezkedés XLI. ker. Kanizsai u. -10,0% -10,0% -5,0%
Belsd udvari épiilet,
T Iépcs6hazbol
Megkozelithetoség nyilépinceszinti
folyosé 0,0% 0,0% 0,0%
Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltatd Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 12. oldal



Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Kanizsai utca 2-10. ,,D” épiilet pinceszint hrsz.: 4328/0/D/12

Alapteriilet 34 2,5% 5,0% 7,5%
Kozmiivesitettsége villany, viz, csatorna 5,0% 5.0% 5,0%
Fiités, melegviz nincs 0,0% 0,0% 0,0%
Fizikai &llapot felbjitandé allapoti -10,0% -10,0% -10,0%
2 db kisméreti,
Egyéb egyrétegii ablakkal
rendelkezik 5.0% 0,0% 0,0%
Egyeb nincs 0,0% 0,0% 0,0%
Osszes médositds -7,5% -10,0% -2,5%
Modositott alapar 26 493 27133 27 832 24514
Az ingatlan értéke a piaci dsszehasonlito adatok elemzésével 900 763

Az ingatlanhoz tartozo telekhanyad értékének szamitisa:

Megbizé az albetét értékelését kategorianként is kérte, kiilon bontva a felépitmény és a telek
értékét. A kiadott értéktanusitvanyban szerepld érték egyiitt tartalmazza a felépitmény €s a
telek értékét, azonban a Megbizdi kérés értelmében a telek eszmei értékét kiilonbontva is
megadjuk azzal, hogy csupéan teoretikus megosztas lehetséges a két dolog egymastél valo el-
valaszthatatlansaga okan.

Telek mérete ( m?) 13711
Tulajdoni hidnyad 0,0039
Lakashoz tartozé telek ( m?) 53,4729
Fajlagos telekéar ( Ft/m?) 60 000
Korrekcid az osztatlan k6zds tulajdon és a beépitettség miatt: -80%
Az ingatlan értékében megjelend telekar ( Ft) 641 674,8
Ingatlanhoz tartozo telekhinyad értéke kerekitve ( Ft ) 642 000
AZ INGATLAN ERTEKE HOZAMSZAMITASSAL
Egység
Mennyiség | (Ft'm2.h Osszeg
(m2) 6,%) (Ft)

Bevételek

alapteriilet [ 34

osszehasonlité adatok alapjan 400 13 600

Kihaszaltsag 50% 6 800

Osszesen 6 800

Eves bevétel 12 hé 81 600

Koltségek

A tulajdonos fenntartasi koltségei Eves bevétel| 3% 2 448

Menedzselési koltségek Eves bevétel| 3% 2448

Fehjitasi koltségalap Eves bevétel| 3% 2 448

Eves &sszes koltség 7 344

Eves bevétel 74 256

Tokeésitési rata 8.32%

|4z ingatlan netté értéke hozamszimitissal 892 500

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltatd Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 13. oldal



Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Kanizsai utca 2-10. ,,D” épiilet pinceszint hrsz.: 4328/0/D/12

Tokésitési/hozam rita osszetétel becslése
Megnevezés ditum értéek (%)
BUBOR 12 hd 2017.05.12 0.32%
tranzakcibs koltségek 2017.05.12 0,50%
ingatlanpiaci kockdzat prémmum 2,00%
tipus kockazat pinceszinti raktar 4.00%
regiondlis kockazat Budapest, XI. ker. 1,50%
Hozam rita 2017.05.12 832%

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathat6 tehat, hogy az egyes értékelési modszerek alapjan meghatarozott forgalmi értékek

elfogadhaté mértékben térnek el egymastdl.

A szakért6 altal megallapitott értékek kozil mindkettd érték helyes és koziilik a szakértod hi-
vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen stllyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két érté-
kelési modszer szamtani kozépértékét fogadom el, mint realis piaci értéket.

Osszehasonlité adatokbél szamitott forgalmi érték 900 763 Ft
Hozamszamitas alapjan szdmitott forgalmi érték 892 500 Ft
Szamtani kozépérték 896 631 Ft
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 897 000 Ft

A megéllapitott érték altalanos forgalmi adét nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA
koteles, az altalunk megallapitott érték nettd, AFA nélkiili 6sszegnek tekintendo.

Az ingatlan felépitményének értéke 255 000 Ft
Az ingatlanhoz tartoz6 telekhanyad szamitott értéke 642 000 Ft
Budapest, 2017. méjus 12.
1.
Szolyatato Kit Eng
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BUDA-HOLD Vallalkozas Szervezési szakkozgazdasz
és Szolgaltatd KFT. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakért6

1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14.

Melléklet: Azonositéasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok masolatai
Alaprajz

eng. szam: 9629/2011
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WA WA

[ A helyiség belso kialakitasat bemutatd fotd

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 15. oldal



TAKARNET Foldhivatali Informacids Rendszer

Nem hiteles tulajdoni lap

Budspest Féviros Korminybivatala X1 Kesdleti Hivatala
Budapest, X1, Budafoli it 59, 1519 Budapest, P4 415
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