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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST XI. KERULET KANIZAI UTCA 2-10. ,,G” EPULET
( HRSZ.: 4328/0/G/7 ) SZAM ALATTI PINCESZINTI 12 M2 ALAPTERULETU, RAKTAR
MEGNEVEZESU HELYISEG FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt tarsashazi albetétek forgalmi értékét 2017. majus 15-ei hatarnappal az 6sszehason-
1it6 adatokra és a hozamszamitas modszerére tekintettel az alibbiak szerint allapitottuk meg:

Az albetét alapteriilete az ingatlan-nyilvantartas szerint 12 m*
Az albetét fajlagos négyzetméter dra 35 000,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 420 000,- Ft

A fenti érték bruttd érték, amely tartalmazza a mindenkori afa mértékét is és azt a feleknek
kell egymas kozo6tt elszamolnia, annak megfeleléen, hogy alanyai-e az afa kornek.

Az ingatlan felépitményének értéke 190 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozo telekhényad szamitott értéke 230 000 Ft
Budapest, 2017. majus 15.
\ ﬁ?TG ;»"‘.‘»
N
)\
! iy"""‘_' rOLD” 1, 13.824] = \|
KISS-LE,IZER GABOR HORVATH GYORGY

_~ligyvezetd
BUDA-HOLD Vallalkozas Szervezési
és Szolgaltaté KFT.

1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14.

okl. magasépit6 tizemmérndk
okl. ingatlangazdélkod6-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékeld és kdzvetito
igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd
eng. szam: 4847/1996
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Varosgazdalkoddsi Igazgato-
sig Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Bocskai ut 39-41. ) megbizta a Buda-Hold
Kfi-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. ) a 4328/0/G/7 helyrajzi szamu, Budapest XI.
keriilet, Kanizsai utca 2-10. szam alatti ,,G” jelii pinceszinti raktarhelyiség értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiilsé kézremlik6dot (alvallalkozot) vett igénybe €s
megbizta a TREVISO Mérndki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. )
szakért6 céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

Az értékelést megbizott alvallalkozo tarsasag részérdl Horvath Gyodrgy igazsagligyi ingatlan-
forgalmi szakért6 ( eng.sz.: 4847/1996 ) hajtotta végre.

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap masolatokat és a rendelke-
zésre allo alaprajzokat.

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

Helyszini szemle

2017. méjus 8-an helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is készi-
tettiink. Ezek a mellékletek ko6zott megtalalhatoak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fennalld, de ismeretlen szennyezés, szennyezo-
désekért felel6sséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informaciokat, szakérti anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valénak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hataroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specidlis ismereteket igényelnek,
munkank sordn csak a (kompetens) szakért6i anyagokbol, tanulmanyokbol szarmazé informa-
cidkra alapoztuk az értékelést.
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepld részadatok 6nalléan nem hasznalhatoak
fel, azok csak a végsd érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy mésolatanak birtoklasa nem vonja maga utdn a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird
vagy azzal kapcsolatban 1év6 személyek vagy azon cégek személyazonossiga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban éllnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasdgokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhat6 nyilvanossigra harmadik
fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikécié mas form4jan keresztiil
a Budapest Févaros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Varosgazdalkodasi Igazgatdsa-
ga irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

A meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhat6k fel.

Jogi koriilmények

Jogi természetl tligyekben nem véllalunk felel6sséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennall6 kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, €s a megbiz6tol kapott informacidkra timaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesithetdk és nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztizni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

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

Jogi vizsgalatot az dtadott iratok tanulmanyozasan tilmenéen nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilme-
nden nincs tudomasunk, ezekért felel6sséget nem vallalunk.

A kornyezetvédelmi és talajvizsgélat nem képezte a megbizas targyat, a téméaban szakértt
nem vontunk be, tovabb4 a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték
megallapitasanal ezt a tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valo fiiggés

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

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelGen, a szakmai sztenderdek eldirasai €s a
jogszabalyok betartdsa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felelsség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informacioé kézvetitojét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.
Tényként kezelt, mas szakért$ altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kdovet-
keztetéseket tartalmazd szakanyag felhasznalasabdl adddo hibakért 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 nemi
valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkdlesi avulas, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megval-
tozasa, gondatlanség, funkciotol eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, en-
gedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért felelosséget nem vallalunk.

Szakértéi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeldknek személyes érdekitk nem fiiz6dik az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd

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

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

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

Irat- és dokumentacio kezelés

Az értékbecslés készitése soran tudomdasunka jutott adatokat és informacidkat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudomaséra csak megbizé irasbeli hozzajaruldsaval hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

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

Az értékbecslést a TEGOVA 4ltal javasolt médszerek, az EVS 2009. 2012. Eur6pai Ertékelési
Szabvény ( az Eurdpai K6zdsség tagallamaiban m{ikodé hivatalos vagyonértékeldk altal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési itmutatdjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel modositott 26/2005 (VIIL.11) szam1 és
25/1997. (VIIL.1) szamu PM. rendeletben el6irt modszertani elveknek és kovetelményeknek,
valamint a hatélyban 1év6 jogszabélyi el6irdsoknak 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-
ko6zi szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapita-
sahoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fliz6dik, tovabba hogy a munkadij és a
megéallapitdsok kozott semmilyen fiigghség nem 4all fenn.

A piaci érték: egy adott idépontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normadl, nyilt piaci koriilmények k6z6tt a legnagyobb valészintiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az elad6, mind a vevé tijékozottan, Snérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatésa alatt. A piaci érték megallapitisédnal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kell6en hosszu id6 all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatdrozasidhoz a harom nemzetkézileg elfogadott és hasznalt értékelési
modszer koziil vélasztott, lehetdség szerint minimum két médszer elemzésével sziikséges
meghatdrozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2012. javaslata alapjan az eszk6zérték harom modszerrel kozelitheté meg:
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul értékelés elsdsorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hianydban kindlati adatoknak a vizsgalt esetre
val¢ kiterjesztésével, Gsszehasonlitisaval torténik.

A modszer {6 1€pései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodosité tényezék meghatérozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végso érték szamitasa a fajlagos érték €s az ingatlan mérete szorzataként.

SN f Dl

e Az Osszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazd alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentosen eltér6 széls6 értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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e Az elemzéskor az értékeldnek az Gsszehasonlitds alapjaul szolgalé ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a tirgyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
értékformékat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonb6z6 értékformak és jogok k6zo6tt korrekeids tényezdket
kell alkalmazni. Az Gsszehasonlité adasvételi arakat az altaldnos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

e Az elemzett dsszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban terilletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérdszamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi 4gy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatbak.

e A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezdk figye-
lembevételével torténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolya-
solo tényezd vehet6 fel, amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az
értékmodositd tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznélati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kornyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

e Az értékelésben az értékmodositod tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodositd hatdsukat szamszeriien is meg
kell hatarozni. Az értékmodositd tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulé fajlagos
érték és az ingatlan méretének (volumene, kapacitisa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkoz6 Osszehasonlitd adat
nem 4all rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
is értékelhetbek.

Jovedelem vagy hozam alapii megkozelités

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertil6 kiaddsok kiilonbségébdl (tiszta jévedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beldle szér-
mazo6 tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasb6l szdrmaz6 rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci Osszehasonlité adatok felhasznaldsaval
hatarozzuk meg. Az 6sszehasonlité adatokbodl korrekcios tényez6k alkalmazasaval teriiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevéte-
lekbdl levonjuk a bérlére at nem hérithatd, rendszeres kiaddsokat és a kihasznalatlansagbol
adodo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata ha-
nyadosa. Az alkalmazott t6késitési kamatldb - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingat-
lantol, mint befektetéstd] a piaci szereplSk altal elvart megtériilési rataval egyenld.
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Jelen dokumentacidban az egyszeriisitett szamitasi modszer, a kozvetlen tokésités modszere
keriil alkalmazasra. A kozvetlen tokésitéshez a szakértd altalaban egy évnek az id6szak végén
jelentkezd jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzaramlast. A szamitas 1é-
pései:

1. A potencialis éves bevétel meghatarozasa

2. Az éves bevétel meghatarozasa a kihasznaltsag figyelembevételével

3. Az éves tényleges bevétel meghatarozasa a miikodési koltségek levondsaval
4. Az éves tényleges jovedelem tOkésitése

Ujraeléallitasi koltségszamitas

A nett6 potlasi koltségszamitas lényege, hogy az ingatlan Gjra-el6allitasi koltségébol (mely az
EKS legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé muldsa miatti avuldst,
majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a mod-
szer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 16v6, vagy karosodott léte-
sitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas modszer nem
all rendelkezésre.

A modszer f6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény jraépitési vagy pétlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa.

4. A felépitmény tjra-eldallitasi koltségébol az avulas levondsa és a telekértékkel vald
Osszegzése.

- A foldteriilet értékét annak tires allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kiilénleges esetben a ho-
zamszamitason alapulé médszer szerint.

- A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6-
pontjaban a meglévd funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal potolhatéak lennének. Az Wijraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan Gjrateremtésének koliségeit kell elGira-
nyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol. A pétlasi és az ujraépitési koltség
egyiittesen: ujra-eldallitési koltség.

- Az Ujra-eloallitasi koltségen minden ténylegesen felmertilé koltséget kell érteni. Ezeket
a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

E Az épiilet ujra-eldallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsbépitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

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

B Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeib6l vagy annak konyv szerinti értékébol
indexaléssal levezetett Gjra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatéan dokumentaltak.

- Az avulés a id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funk-
ciondlis avulas és a kdrnyezeti avulas. Az avulési elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki
nem javithatdak.

- Az tjra-eldallitasi koltséget az avultsdggal csokkentve és a telekértékkel névelve adodik
eredményiil a koltségalapon szdmitott forgalmi érték.

Buda-Hold Véllalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos it 14.) 8. oldal



Budapest XI. keriilet, Kanizsai utca 2-10. G épiilet- hrsz.: 4328/0/G/7

Ertékelt ingatlan:

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime:

Budapest XI. keriilet
Kanizsai utca 2-10. ,,G” épiilet pinceszint

Az ingatlan megnevezése: raktarhelyiség
Helyrajzi szama: 4328/0/G/7
Az ingatlanhoz tartozd telek teriilete: 13711 m?
Az albetét alapteriilete: 12 m?
K6z6s tulajdoni hanyad: 14/10000
Budapest XI. keriileti Onkorméanyzat

Az ingatlan tulajdonosa:

tulajdoni hanyad: 1/1

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE
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A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, az egyik legforgalmasabb utvonala a Fehérvari
ut kdzvetlen kozelében taldlhato, a Bukarest utcat a Fehérvari uttal 6sszek6td Kanizsai utca 2-

10. szam alatti t6bb lakoépiiletes ,,lakopark”™ ,,G” épiilet pinceszintjén.

Targyi ingatlan sziikebb komyezetében jellemzéen lakd és kereskedelmi ingatlanok, tagabb
kérnyezetben kozintézmények, irodahazak és bevasarlokdzpont is taldlhatéak. A keriilet ezen
része jellemzdéen az 1900-as évek elején épiilt hagyomanyos szerkezeti kialakitasu laké funk-

cioju épiiletekkel, tdvolabb kereskedelmi és iroda épiiletekkel is beépitett.

9. oldal
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Ertékelt ingatlan: Budapest XI. keriilet, Kanizsai utca 2-10. G épiilet- hrsz.: 4328/0/G/7

Az ingatlan kdzvetlen megkozelitése a jelenlegi uthalozatot figyelembe véve jonak mondhaté,
az ide vezetd utak megfeleld allapoti. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolata jardék se-
gitik, gépkocsival térténd parkirozas a kozteriileten megoldottnak tekinthet.

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

Kozvetlen kornyezetében az alapfoku ellatast biztosito iizletek és szolgaltatasok, orvosi rende-
16, gyogyszertar, 6voda, iskola megtalalhatok és a XI. keriilet kdzponti része és az Onkor-
manyzat is viszonylag kozel, kb. 1,2 km-en beliil elérhet6.

AZ EPULET ADATAI

" o < AN
#+.. Bejelontkezes
- - . =

A helyiséget befogadé ingatlanon pince + foldszint + 2 emeletes, hagyomanyos téglaépitésii,
kb. az 1900-as évek elején épitett lakoépiilet all. Az épiiletben 1év6 foldszinti és emeleti laka-
sok a belsd, zart 1épcs6hazon at megkozelithetGek. Az épiilet foldszintjén és emeleti szintjén
lakdsok a pinceszinten szintén az épiileten beliilr6l megkszelithetd nem lakascéla helyiségek
és a lakoi tarolok kaptak helyet.

Buda-Hold Vallalkozés Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 10. oldal



Ertékelt ingatlan:

Budapest XI. keriilet, Kanizsai utca 2-10. G épiilet- hrsz.: 4328/0/G/7

Alapozas Valdsziniisitheten szilard savalapok
Felmen¢ falazat Hagyomanyos tégla

F6démek Szilard, acélszerkezetl, illetve fa zar6 fodém
Tetdszerkezet, héjalas magastetd, cserépfedés héjalassal

Kiilso feliiletek Kvaderes vakolat miik6 14bazat kialakitdssal

Nyilaszar6 szerkezetek

Jellemzden tipus fa ajtok, kapcsolt gerébtokos szarnyu
ablakok

Altalanos minosités

Koranak megfelel6 allapott, a k6z6s hasznalatu teriile-
tek burkolatai és feliiletképzései feldjitand6 allapotiak

A HELYISEG ADATAI

Megkozelithetdség, elhelyezkedé-
se

Belso 1épcsohaz feloli megkozelitésii, a Kanizsai utca
fel6l nyild bejarati kapun elérhet6 raktarhelyiség

Alapteriilete

A tulajdoni lap és az alaprajz szerint 12 m?
Belmagassaga 3,0 m.

Bevezetett k6zmiivek

Elektromos aram, 0nallé méréoraval nem rendel-
kezik. Helyiség természetes megvilagitasa a 1ép-
csohaz felé 1évo ablaksorral biztositott.

(( Az épiilet §sszkdzmiives)

Fités

nem biztositott

Meleg vizellatas

nem biztositott

Helyiségek egy légterii raktarhelyiség

Nyilaszarok Faszerkezetii ajto, egyrétegii tivegezésli szalagablak
Belsé feliiletek Leval6 vakolat

Padléburkolatok Simitott beton

Mindsités Feldjitasra szorulé helyiség

Egyéb A vizsgalt helyiség elhelyezkedése, kialakitasa alapjan

csak raktar funkcidra alkalmas alagsori helyiség.

A helyiségben a haz kézmiivezetéke huzodik. A fel-
mérési rajztol eltéréen a 18pcsé alatti rész is innen ko-
zelithetd meg, melynek hasznos alapteriilete 3,24 m?,
ezt értéknoveld tényezdként vettiik figyelembe.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos it 14.)
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Ertékelt ingatlan: Budapest XI. keriilet, Kanizsai utca 2-10. G épiilet- hrsz.: 4328/0/G/7

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megallapitasa volt. A forgalmi
érték meghatdrozasara a tirgyi ingatlan esetében a piaci 6sszehasonlité modszert és a ho-
zamalapt szamitas médszerét alkalmaztuk.

Az Osszehasonlité adatok modszerével torténd értékelés soran hasonld helyiségek adatait dsz-
szegyljtottiik, a kovetkezo tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan korrigaltuk a
fajlagos értéket.

A hasonlosag optimalis 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 kotott.
Az adatgytlijtés soran els6ként a hasonl¢ tipusu ingatlanok kozott a kozvetlen kornyezetben
kerestiink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutan vettiik szamitasba a
tobbi paramétert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre 41l megvalésult adat, akkor azt
kell hasznélni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinélati piacrdl kell gytjteni informaciot
(hirdetésekbdl).

Az sszehasonlit6 ingatlanok — mint szdmtalan esetben - tobb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemzo6it6l. Ezeket az eltéréseket a szokasos médon az értékelt ingatlanra ,,ravetit-
ve” a szdmolas soran korrekcidkkal kezeltiik.

Els6 lépésben, ha kinalati aradatokat alkalmazunk, Gigy az adatok kinalati jellege miatt -15%-
kal korrigaljuk mindegyik kinalati 4rat, majd vizsgaltuk az elhelyezkedést, a méretet, a koz-
mivesitettséget €s a fizikai allapotot a targyi ingatlanhoz képest.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kift. (1117 Bp. Hunyadi Janos it 14.) 12. oldal



Ertékelt ingatlan:

Budapest XI. keriilet, Kanizsai utca 2-10. G épiilet- hrsz.: 4328/0/G/7

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

ELEMZESEVEL
Vizsgalt ingatlan 0-1 0-2 0-3
Bp. XI. ker. Kanizsai | Bp. Xl ker. g w00 Barok | Bp. XI. Vasarhelyi
. utca 2-10. ,,G” épiilet | Bartdk Béla 1t . Y (e .
Helyszin . . . . . . . | Bélaut 36. alagsori | P4l utca 12. pince-
pinceszint szam alatti | 16. pinceszinti covéb helvise o
raktarhelyiség raktar 24 YIsce
Bels6 udvarrol
nyil6 lejarat, pincei
Udvari bejarati, | kozleked6 folyosd- | Belsé 1épcs6hazbol
. o . | pinceszinti, rak- | rol megkozelitheté | megkozelithets,
Ha%o’n ,,beh.lh n.legko tar helyiség, tégla | egyéb helyiség pinceszinti raktar,
zelitésii, pincei elhe- | , .. ., s o L e
lyezkedésti helyiség épiiletben, feliji- | tégla épiiletben, | feljitand6 miisza-
Leiras ,y e = tand6 allapott, | felujitand6 miisza- | ki allapotd, k6z-
tégla épiiletben, feluji- ol o e 5 e N
tandd 4llapotts, koz- kézmivek: vil- ki allapott, k6z- miivek: villany
N . lany (fogyasz- miivek: villany (fogyasztasmér6
miivek: nincsenek .
) tdsmérd nincs) (fogyasztdsméré | Ora van), szell6z6
ablaka nincs ora nincs) szell6- ablaka van
z8nyilas, ablak
van,
Alapteriilet (m2) 12 45 59 70
Ingatlan 4ra (Ft) 1320 000 1780 000 1760 000
Adat forrésa / idépontia XI. ker. Onk. | XI. ker. Onk. adat- | XI. ker. Onk. adat-
pony adatbazis 2017. bazis 2016. bazis 2017.
CEiléelt id6 miatti korrek- 0% 2.5% 0%
Fajlagos alapar (Ft/m2) 28 467 29333 30924 25 143
Mddosité tényezik
Keriileten beliili elhe-
lyezkedés XI. ker. Kanizsai utca 0% 0% 0%
Epiileten beliili elhe-
lyezkedés pinceszinti 0% 0% 0%
Megkozelithetoség hazon beliili 0% 0% 0%
Alapteriilet 12 10% 15% 20%
Kozmiivesitettsége villany 0% 0% 0%
Fiités, melegviz nincs 0% 0% 0%
C teljesen felujitandd
Fizikai dllapot miiszaki allapoti 0% 0% 0%
: Lépcsthézra nyilo
Egyéb ablak 5% 0% 0%
Eovéb 1épcso alatti rész hasz-
¥ nalata 10% 10% 10%
Osszes médositis 25,0% 25,0% 25%
Moddositott alapar 35583 36 666 38 655 31429
Az ingatlan értéke a piaci osszehasonlito adatok elemzésével 426 996

Buda-Hold Vallalkozés Szervezési és Szolgaltatdé Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.)
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Ertékelt ingatlan: Budapest XI. keriilet, Kanizsai utca 2-10. G épiilet- hrsz.: 4328/0/G/7

Az ingatlanhoz tartozo telekhinyad értékének szdmitasa:

Megbizé az albetét értékelését kategoriankeént is kérte, killon bontva a felépitmény és a telek
értekét. A kiadott értéktanusitvanyban szerepl6 érték egyiitt tartalmazza a felépitmény és a
telek értékét, azonban a Megbizdi kérés értelmében a telek eszmei értékét kiilénbontva is
megadjuk azzal, hogy csupéan teoretikus megosztés lehetséges a két dolog egymastol valé el-

vélaszthatatlansaga okan.

Telek mérete (m?) 13711
Tulajdoni hanyad 0,0014
Albetéthez tartozo telekhényad ( m?) 19,18
Fajlagos telekar ( Ft/m?) 60 000
Korrekcid a beépitettség és k6z0s tulajdon miatt: -80%
Az ingatlan értékében megjelend telekar ( Ft ) 230 345
| Ingatlanhoz tartozé telekhdnyad értéke kerekitve ( Ft ) 230 000
AZ INGATLANOK ERTEKE A HOZAMSZAMITAS ALAPJAN
Mennyisé Egysé =
(mg; g (Ft /mgg,h (,i %) Osszeg (Ft)
Bevételek
Alapteriilet 12
piaci bérleti dij 4 800
Kihasznaltsag 65% 3120
Eves bevétel 12 hé 37 440
Koltségek
A tulajdonos fenntartdsi koltségei Eves bevétel 3% 1123
Menedzselési koltségek Eves bevétel 3% 1123
Feltjitasi koltségalap Eves bevétel 3% 1123
Eves Osszes koltség 3370
Eves bevétel 34 070
Tékésitési rata 8,32 %
Az ingatlan értéke a hozamszamitas modszerével 409 500
Tokésitési/hozam rita dsszetétel becslése
Megnevezés datum érték (%)
BUBOR 12 hé 2017.05.12 0,32%
tranzakcids koltségek 2017.05.12 0,50%
ingatlanpiaci kockéazat prémiuma 2,00%
tipus kockézat pinceszinti raktar 4,00%
regionalis kockazat Budapest, XI. ker. 1,50%
Hozam réta 2017.05.12 8,32%
Buda-Hold Vallalkozas Szervezési €s Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 14. oldal



Ertékelt ingatlan: Budapest XI. keriilet, Kanizsai utca 2-10. G épiilet- hrsz.: 4328/0/G/7

AZ INGATLANOK PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathat6 tehat, hogy az egyes értékelési modszerek alapjan meghatarozott forgalmi értékek
elfogadhaté mértékben térnek el egymastol.

A szakért6 altal megéllapitott értékek koziil mindkettd érték helyes és koziiliik a szakértd hi-
vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen stllyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két érté-
kelési médszer szamtani kdzépértékét fogadom el, mint redlis piaci értéket.

Osszehasonlit6 adatokbol szamitott forgalmi érték 426 996 Ft
Hozamszamitas alapjan szamitott forgalmi érték 409 500 Ft
Szamtani kdzépérték 418 248 Ft
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 420 000 F't

A fenti €rték brutt6 érték, amely tartalmazza a mindenkori 4fa mértékét is és azt a feleknek
kell egymas koz6tt elszdmolnia, annak megfeleléen, hogy alanyai-e az 4fa kdrnek.

Az ingatlan felépitményének értéke 190 000 Ft
Az ingatlanhoz tartoz6 telekhanyad szamitott értéke 230 000 Ft

Budapest, 2017. méjus 15.

LA HORDY 1.
ViInses Szolgaltatd Kit,

SondEnnsat 4,

Qf‘*b'b—};;\ M g i
KISS-LEIZER GABOR HORVATH GYORGY
_Algyvezeto okl. magasépit6 lizemmérnok
BUDA-HOLD Villalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
és Szolgaltaté KFT. okl. ingatlanvagyon-értékel6 és kdzvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakért6
eng. szam: 4847/1996
Meli¢klet: Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok masolatai
Alaprajz
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Ertékelt ingatlan: Budapest X1. kertilet, Kanizsai utca 2-10. G épiilet- hrsz.: 4328/0/G/7

A helyiség belso kialakitasat és elhelyezkedését bemutatd fotdk

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 16. oldal
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Bz a tulajdoni lap kdzigazgathsi hatémigi eljar 1 Eél koriilt kisdésra. Misra nen

hasanélhats.

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdord lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdon lap Nem hiteles tulsjdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

https://www?3.takarnet.hw/tknet/nemhiteles_szenile5_p.hrsz s6?sid=...
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
&
'g Budapest Féviros Korményhivatala X1 Kertileti Hivatala
=  Budapet, X1, Budufold it S9 1519 Budapcst, Pi 415 Oldal: 1
=
'g Nem biicles tulajdont Lap - Szexile mésolat ﬁq
@ Megrendelds s26m: 8000004/2] 12082017 .N r
= 2017.05.04
B (\)
rE BOPAPRST XI.XER.
g Belteriilat 4328/0/6/7 helyrajei szém
Z 1114 BUDAPEST XKI.KER. WKanizesai utca 2-10. ép:G. pircemzint. "felblvizagilat a

LRESE
1. Az egyéb &néllé ingatlan adatais
megnevezén terblet szobik wxima exzmai hinyad tulajdoni £
m2 agémz/Eél
raktar 12 00 14/10000 onkox

Bajegyzd hatarozat: 999985/1999/1999.04.15

2. bejegyzd hatdrozat: 67174/1992/1992.02.17

Thrmashiz
Az Onéllé ingatlanhor Emrtosnak a: ala pitd okiratban meghataroso

N

izdgek .

T.RESZ

w

tulajdoni hinyad: 1/1 b
bejegyzé hatarozat, éerkezési id6: 247239/1993/1993.12 06

Jogocdm: 1991. evi XMKIII. tv.

Jjogallix: tulajdenas Q
név: XI.KBR. ONKOANKNYZAT

cin: 1113 BUDAPEST XI.KEBR. Bocskai at 39-41. %@
OLRE

HEM TARTALMAZ &

o

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles mlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Ex a tolajdoni lap koézigazgatiwi ha a1jaxin cdl jab6l keridlt kisdiwra. Mixra nen
hamzaalhatéd.
LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni 1ap

https://www3.takarnet hw/'tknet/nemhiteles_szemle5_p.hrsz_s6%sid=...
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