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Ertékelt ingatlan:

Budapest, X1. keriilet, Méricz Zs. kortér 2. — hrsz.: 4969/0/A/27

ERTEKTANUSITVANY

BUDAPEST, XI. KERULET MORICZ ZSIGMOND KORTER 2.
( HRSZ.: 4969/0/A/27 ) SZAM ALATTI PINCESZINTI 51 M2 ALAPTERULETU,
UZLETHELYISEG MEGNEVEZESU FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt tarsashézi albetét forgalmi értékét 2017. majus 15-ei hatdrnappal az Ssszehasonlitd
adatokra €s a hozamszamitds médszerére tekintettel az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Az albetét alapteriilete az ingatlan-nyilvéantartas szerint 51 m?

Az albetét fajlagos négyzetméter ara

739 412,- Ft/m?

Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve

37.710.000,- Ft

A fenti érték brutt6 érték, amely tartalmazza a mindenkori 4fa mértékét is és azt a feleknek
kell egymas kozott elszamolnia, annak megfelel6en, hogy alanyai-e az afa kornek.

Az ingatlan felépitményének értéke

33 895 000 Ft

Az ingatlanhoz tartoz6 telekhanyad szamitott értéke 3 815 000 Ft
Budapest, 2017. majus 15.
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févéaros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Viarosgazdalkodasi Igazgato-
sag Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Bocskai 1t 39-41. ) megbizta a Buda-Hold
Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. ) a 4969/0/A/27 helyrajzi szimu, Budapest XI.
keriilet, Méricz Zsigmond kortér 2. szam alatti pinceszinti tizlethelyiség értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiilsé kdzrem(ik6dot (alvallalkozot) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Méméki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. )
szakértd céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

Az értekelést megbizott alvéllalkozo tarsasag részérél Horvath Gydrgy igazsagiigyi ingatlan-
forgalmi szakértd ( eng.sz.: 4847/1996 ) hajtotta végre.

Az ingatlanértekelés célja az ingatlan jelen 4llapotbeli valés piaci értékének megallapitasa, a
tulajdoni lap adatai és a fizikai dllapot figyelembevételével.

Az értékeléshez fethaszndlt informaciok

Megbizo6 rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap masolatokat és a rendelke-
zésre 4116 alaprajzot.

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

Helyszini szemle

2017. méjus 11-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is ké-
szitettlink. Ezek a mellékletek kozott megtalalhatéak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fennalls, de ismeretlen szennyezés, szennyezé-
désekért felelosséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informaciokat, szakértdi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valénak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatéroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specialis ismereteket igényelnek,
munkank soran csak a (kompetens) szakért6i anyagokbol, tanulméanyokbdl szarmazoé informa-
cidkra alapoztuk az értékelést.

|
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, €s azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepld részadatok dnalléan nem hasznalhatéak
fel, azok csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatdnak birtokl4sa nem vonja maga utdn a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird
vagy azzal kapcsolatban 1év6é személyek vagy azon cégek személyazonossiga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozés szakmai tarsasigokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhat6é nyilvanossigra harmadik
fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirk6zlés, 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 kizéardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatok fel.

Jogi kériilmények

Jogi természetii tigyekben nem véllalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallé kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, €s a megbizotol kapott informaciokra timaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesitheték és nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszerti eljarassal ne lehetne tisztizni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben talal-
haté alapadatok a megbiz6 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 4tadott iratok tanulményozasan tulmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilme-
nden nincs tudomasunk, ezekért felelésséget nem véllalunk.

A komyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizds targyat, a témaban szakért6t
nem vontunk be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték
megéllapitisanal ezt a tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektd]l nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostol 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 médositott megbizdsnak megfelelen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelel6en, a szakmai sztenderdek el6irasai és a
jogszabalyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizisiban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért feleldsség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsitét, vagy az informéci6 kozvetitsjét, ezek hidnyaban a megbizét terhelik.
Tényként kezelt, mas szakért6 altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabol ad6dé hibakért felelésséget nem valla-
lunk.

Felelosség kizarasa

A szakvélemeny targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetSen bekdvetkezett barmilyen nemt
valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kdmyezeti koriilmények megval-
tozésa, gondatlansag, funkciétol eltérd hasznalat, allagromlds, miiszaki-fizikai elvaltozas, en-
gedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért felel6sséget nem vallalunk.

Szakértdi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeldknek személyes érdekitk nem fiizddik az értékelés targyat képezé ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolydsolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényez

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

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

A meghatérozott érték 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 tudomaésara csak megbiz6 irasbeli hozzajarulasaval hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

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

Az ertekbecslest a TEGOVA éltal javasolt méodszerek, az EVS 2009. 2012. Eurdpai Ertékelési
Szabvany ( az Eur6pai K6zosség tagallamaiban miik6dé hivatalos vagyonértékeldk altal alapi-
tott szervezet ) vagyonertékelési itmutat6janak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel modositott 26/2005 (VIIL11) szam és
25/1997. (VIL1) szam® PM. rendeletben eldirt médszertani elveknek és kovetelményeknek,
valamint a hatalyban 1év6 jogszabalyi el6irdsoknak megfeleléen készitettiik el.

Az ertékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszol-
galtatds alapjan készitettiik el. Az értékelést a szakma 4ltalanosan elfogadott hazai és nemzet-
kozi szabélyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapita-
sahoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fliz8dik, tovabba hogy a munkadij és a
megallapitasok kozott semmilyen fiiggdség nem 4ll fenn.

A piaci érték: egy adott idépontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci kériilmények kozott a legnagyobb valészinliséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az elad6, mind a vevd tajékozottan, Snérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatsa alatt. A piaci érték megéllapitisanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellden hosszii 1d6 all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatérozasdhoz a hdrom nemzetkéozileg elfogadott és hasznalt értékelési
modszer koziil vélasztott, lehet6ség szerint minimum két modszer elemzésével szitkséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

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

Az Osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés elsdsorban mar megtértént, konkrét és
ismert adasveteli/bérleti tigyletek arainak, ezek hidnyéaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, Gsszehasonlitasaval torténik.

A moédszer {6 1€pései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmédosito tényezok meghatdrozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

& A P 5

¢ Az Osszehasonlitd vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélsé értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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e Az elemzéskor az ért€kelonek az Osszehasonlitds alapjaul szolgald ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérmi. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonboz6 értékformék és jogok kozott korrekcids tényezdket
kell alkalmazni. Az &sszehasonlité adsvételi 4rakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

e Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérdszamok vagy kapacitdsi szamok (tanterem, korhézi agy, széllodai agy stb.) is
alkalmazhat6ak.

e A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatirozasa értékmaddosité tényezék figye-
lembevételével torténik. Ertékmodosito tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolya-
solo tényezd vehetd fel, amely az Gsszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzé. Az
értékmaodositod tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kornyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

e Az értékelésben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmoddositd hatasukat szamszertien is meg
kell hatarozni. Az értékmodosité tényez6k alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utén kialakul6 fajlagos
ért€k és az ingatlan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé 6sszehasonlité adat
nem 4ll rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiillon-kiilon is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
is értékelhetbek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébol (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkodz értéke annyi, mint a belble szar-
mazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
berbe adhatésig adatait hasznaljuk fel. A hasznositdsbol szarmazoé rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok felhasznéldsaval
hatarozzuk meg. Az Osszehasonlité adatokbol korrekcios tényezok alkalmazasaval teriiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatrozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevéte-
lekbol levonjuk a bérlére 4t nem harithaté, rendszeres kiaddsokat és a kihasznalatlansagb6l
adodo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata ha-
nyadosa. Az alkalmazott tékésitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingat-
lant6l, mint befektetéstdl a piaci szereplék altal elvart megtériilési rataval egyenld.
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Jelen dokumenticioban az egyszerisitett szamitasi modszer, a kozvetlen t6késités modszere
kerti] alkalmazasra. A kozvetlen tokésitéshez a szakértd altalaban egy évnek az idészak végén
jelentkezd jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzaramlast. A szamitas 1é-
pései:

1. A potencialis éves bevétel meghatirozisa

2. Az ¢ves bevétel meghatarozasa a kihasznaltsag figyelembevételével

3. Az éves tényleges bevétel meghatarozasa a mikodési koltségek levonasaval
4. Az éves tényleges jovedelem tokésitése

Ujraelballitasi koltségszamitas

A nett6 potlasi koltségszamitas 1ényege, hogy az ingatlan Gjra-eléallitasi koltségébol (mely az
EKS legfrissebb kiadvanydban meghatéarozott érték) le kell vonni az idé miildsa miatti avulast,
majd ehhez kell hozz4adni a felépitményekhez tartozo foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a mod-
szer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1&vé, vagy karosodott Iéte-
sitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas moédszer nem
all rendelkezésre.

A modszer 6 1épései:

A telekérték meghatarozasa.

A felépitmény ujraépitési vagy pétlasi koltségének meghatérozasa.

Avulasok szamitésa.

A felépitmény tjra-el6allitasi k6ltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo
Osszegzése.

e D5

- A foldteriilet értékét annak iires allapotban val6 értékelésével kell megéllapitani, vagy a
piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kiilénleges esetben a ho-
zamszamitason alapulé médszer szerint.

- A potlasi kdltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6-
pontjaban a meglévd funkciok (de esetleg més szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltseéggel, de azonos hasznossdggal potolhatéak lennének. Az ujraépitési
koltségben a meglévé szerkezetek valtozatlan ujrateremtésének koltségeit kell elBira-
nyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol. A potlasi és az wjraépitési koltség
egyuttesen: Ojra-el6allitasi koltség.

- Az Ujra-elballitasi koltségen minden ténylegesen felmeriilé koltséget kell érteni. Ezeket
a koltségeket a tényleges épitési piaci drak alapjan kell meghatarozni.

- Az épiilet Gjra-eldallitasi koltségébe az épiiletgépészetet €s a belsdépitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

- Az Gjra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

- Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébél
indexalassal levezetett Ujra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhény éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatdéan dokumentaltak.

= Az avulés a id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funk-
cionélis avulds és a kérnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki
nem javithatéak.

- Az Ujra-elballitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik
eredményiil a kéltségalapon szamitott forgalmi érték.
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FErtékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Méricz Zs. kdrtér 2. — hrsz.: 4969/0/A/27

AZ INGATLANOK AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. keriilet
Moricz Zsigmond kortér 2. pinceszint

Az ingatlan megnevezése: iizlethelyiség

Helyrajzi szama: 4969/0/A/27

Az ingatlanhoz tartoz6 telek teriilete: 1 551 m?

Az albetét alapteriilete: 51 m?

Ko6z6s tulajdoni hanyad: 246/10.000

Az ingatlan tulajdonosa: Budapest XI. keriileti Onkormanyzat
tulajdoni hanyad: 1/1

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

=
peal
=
&
+
s
=z
&

A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, annak kdzponti részén, a keriilet egyik legfonto-
sabb csomopontjén, kozvetleniil a Méricz Zsigmond kortéren, a 2. szam alatti ingatlanon ta-
lalhato.

Targyi ingatlan szitkebb kérnyezetében jellemzden laké és kereskedelmi ingatlanok, tdgabb
komyezetben kozintézmények €s irodahazak is taldlhatoak. A keriilet ezen része jellemzben az
1900-as évek elején épiilt 3-4 szintes, hagyoméanyos szerkezeti kialakitast laké funkcidjn épii-
letekkel beépitett.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltato Kft. (1117 Bp. Hunyadi J4nos 1t 14.) 9. oldal




Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Méricz Zs. kortér 2. — hrsz.: 4969/0/A/27
Az ingatlan kozvetlen megkozelitése a jelenlegi ithal6zatot figyelembe véve jonak mondhaté,
az ide vezet6 utak megfeleld allapoti. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolatt jardak se-
gitik, gépkocsival térténd parkirozés a kozteriileten, fizetds parkoldk teriiletén megoldottnak
tekinthetd.

Mivel az ingatlan egy forgalmas féut mentén helyezkedik el, igy nemcsak gépkocsival, hanem
tomegkozlekedési eszkozokkel is nagyon jol megkézelithetd. Tomegkdzlekedési eszkdzok:
M4 jelii metr6 ( Méricz Zsigmond koértér megallo ), a Bartok Béla titon kozlekedd 18-as, 19-
es, 41-es, 47-es és 49-es jelil villamosok vagy a 107E, 7-es vagy 7A jelti autébuszok, amelyek
megalléija kb. 150 méteren beliil elérhetbek.

Kézvetlen kornyezetében az alapfokt ellatast biztosito iizletek és szolgaltatasok, orvosi rende-
16, gyogyszertdr, 6voda, iskola megtalalhatok és a XI. keriilet kozponti része és az Onkor-
manyzat is viszonylag kozel, kb. 1 km-en beliil elérheté.

AZ EPULETEK ADATAI

A zartsoraan beépitett sarok ingatlanon két 6nallo szerkezetii épiilet talalhats. A jobb oldali
epiiletrész pince + foldszint + 3 emelet beépitésti, a sarok fel6li épiiletrész pinceszint + fold-
szint + 5 emelet beépitésti mindketté magastetds, hagyoményos téglaépitésii. A jobb oldali kb.
az 1900-as evek elején, a sarok feldli az 1950-es években épitett lakdépiilet, amely kdzvetle-
niil a Méricz Zsigmond kortér és a Villanyi at sarkén helyezkedik el. Az épiiletben 1évé fold-
szinti ¢s emeleti lakasok a 1€pcs6hazbol nyilnak, az épiiletek emeleti szintjei mitké szerkezett,
félépesBhazon at vagy lifttel megkozelithetSek. Az épiiletek foldszintjén, illetve az emeleti
szintjein is lakdsok, tovabb4 az utca fel6l megkozelithetd foldszinti és pinceszinti részen iizlet
funkcioju helyiségek, a pinceszint tobbi részén pedig tarold helyiségek tallhatoak.
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_Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Moricz Zs. kortér 2. — hrsz.: 4969/0/A/27
Alapozas Valésziniisithetden szilard savalapok
Felmend falazat Hagyomanyos tégla
Fodémek Téglaboltozatos, acélgerendas- és fa zar6fodém
Tetdszerkezet, héjalas Magastetd, cserép, illetve pala héjalassal
Kiilso feliiletek Simitott vakolaton képoros dorzsolés, miikd

labazattal

Nyilaszar6 szerkezetek

A jobb oldali épiiletrészen diszes faszerkezetli
tivegfal jellegliek, a sarok épiiletnél jellemzden ti-
pus fa ajtok, kapcsolt gerébtokos szarnyd ablakok
mazolt kivitelben

Altaldnos min0sités

Koranak megfeleld allapotiak, a k6zos hasznalat
tertiletek burkolatai és feliiletképzései karbantartas-
ra szorulnak, a homlokzat és tetd karbantartott:

A HELYISEGEK ADATAI

Megkozelithetdség, elhelyezkedése

Koézvetlen utcai bejarattal rendelkezik, az utcafron-
ton kétszarnyt {iveg bejarati ajté nyilik a helyiség-
be.

Alapteriilete

A tulajdoni lap és az alaprajz szerint 51 m?
Belmagassédga 2,38; 2,45 m.

Bevezetett kozmiivek

Az ingatlanra a viz, villany és szennyviz kdzmi be-
vezetésre keriilt. Az ingatlan villany-, és vizoraval
rendelkezik. Az épiilet 6sszkézmiives.

Fiités

Hito-fiité klimaval rendelkezik.

Meleg vizellatas

Vezetékes vizellatas biztositott, meleg viz a moso-
gat6 alatt elhelyezett villanybojler

Helyiség A felmérési rajztol eltéréen a bérld 2 db 6nall6 beja-
rattal rendelkezd fiizlethelyiséget alakitott ki. Az
albetét vizesblokkal nem rendelkezik.

Nyilaszarok Kétszarnyu nagyszilardsagu iiveg bejarati ajtd

Belso feliiletek

Kiils6 falak gipszkartonnal burkolt feliiletek, fes-
tett kivitelben

Padléburkolatok Mazas keramia és laminalt padié.
Minésités J6 miiszaki allapoti helyiség.
Egyéb A vizsgalt helyiség a helyszini szemle id6pontjaban

hasznositott, a bérld altal lett feldjitva. A teriileti és
utcai megkozelitése alapjan kedvez6 kereskedelmi
izlet.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.)
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Méricz Zs. kbrtér 2. — hrsz.: 4969/0/A/27

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megallapitasa volt. A forgalmi
érték meghatarozasara a targyi ingatlan esetében a piaci dsszehasonlité modszert és a ho-
zamalap szamitds modszerét alkalmaztuk.

Az Osszehasonlit6 adatok modszerével torténd értékelés soran hasonld helyiségek adatait 6sz-
szegylijtottilk, a kovetkezo tablazatba rendeztik, az egyes tulajdonsagok alapjan korrigaltuk a
fajlagos értéket.

A hasonldsag optimélis esetben az elhelyezkedés, a méret, a miiszaki paraméterek, esztétikai
allapot, jogi helyzet teriilletén értendd. Térekedni kell arra, hogy a felhasznalt adatok minél
tobb paraméter esetén hasonléak legyenek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott.
Az adatgylijtés soran els6ként a hasonl6 tipust ingatlanok kézott a kozvetlen komyezetben
kerestiink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutan vettiik szamitasba a
tobbi paramétert. Azt az elvet kovettilk, hogy ha rendelkezésre a1l megvaldsult adat, akkor azt
kell hasznalni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kindlati piacrdl kell gyiijteni informaciot
(hirdetésekbdl).

Az Osszehasonlité ingatlanok — mint szamtalan esetben - t6bb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz6it6l. Ezeket az eltéréseket a szokdsos modon az értékelt ingatlanra , ravetit-
ve” a szamolas soran korrekcidkkal kezeltiik.

Els6 Iépésben, ha kindlati dradatokat alkalmazunk, gy az adatok kinalati jellege miatt -15%-
kal korrigaljuk mindegyik kindlati 4rat, majd vizsgaltuk az elhelyezkedést, a méretet, a kdz-
milvesitettséget €s a fizikai allapotot a targyi ingatlanhoz képest.

A levélasztott helyiségeket egy lizlethelyiségként értékeljiik.
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Ertékelt ingatlan:

Budapest, X1. keriilet, M6ricz Zs. kortér 2. — hrsz.; 4969/0/A/27

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

ELEMZESEVEL
Vizsgalt ingatlan O-1 0-2 03
Bp. XI. ker. l\"[orncz Bp. XL ker. Barték B,p. XI ker. BarEok. Bp.’ XI. ’ker.,
p Zs. krt. 2. pince- 1o e o1 40s .. | Bélatit - Kosztolanyi | Bartdk Béla i,
Helyszin el Béla 1t foldszinti PPN . .
szinti iizlet megne- iizlethelvisé Dezsd tér, foldszinti | f5ldszinti iizlet-
vezésii helyiség yisee tizlethelyiség helyiség
Kozvetlen utcai Ll
. | Kozvetlen utcai i . bejarati, f61d-
bejératy, lizlet meg e et s Kozvetlen utcai = 2 P
nevezésii helyiség bejératti, foldszinti bejérata, foldszinti Szint, ejAratof]
tégla épiiletben, j6 izlethelyiség tégla ﬁzlethel’ iség tégla G E5E) tizlethies
o £ a cpu -] épiiletben, 1 helyi- | , . yIsce £ lyiség tégla épii-
Leiras miiszaki allapotd, A 7esblokk épiiletben, iizlettér + letben. fizletta
kozmiivek: villany e vizeshlokl vizesblokk, j6 mii- etben, uz ette'r *
viz (mindi<ett6 fo | 46 miszaki dllapo- szal llapotty, kz- | ViZesblokk, j6
, LR tu, kozmivek: — PO, KOZ™ | htiszaki allapotq,
gyasztasméré ora- . . miivek: villany, viz. ]
val). villany, viz, gaz. kozlmuvek’. vil-
any, viz.
Tényleges alapteriilet 5] 45 26 20
(m2)
Ingatlan ara (Ft) 54 000 000 28 000 000 35 000 000
Adat forréisa / id8pontja Kma;‘gi & adat | ¢ inalati dradat 2017, Kma;%ti = e
e 15,0% 15,0% 15,0%
korrekcid
Fajlagos alapar (Ft/m2) 1 140 962 1020 000 915 385 1487 500
Méddosité tényezok
3 XI. ker. Moricz Zs.
Elhelyezkedss Kértér, pinceszint -15,0% -15,0% -15,0%
MegkozelithetSség utcai bejarat 0,0% 0,0% 0,0%
Alapteriilet 51 0,0% -10,0% -15,0%
Kozmiivesitettsége villany, viz -10,0% 0,0% 0,0%
Fiités, melegviz egyedi 0,0% 0,0% 0,0%
Fizikai 4llapot j6 allapotd 0,0% 0,0% 0,0%
Egyéb good-will 0,0% 0,0% -20,0%
Osszes médositds -25,0% -25,0% -50,0%
Modositott alapar 731763 765 000 686 539 743 750
Az ingatlan értéke: 731 763,- Ft/m? * 51 m?

Az ingatlan értéke a piaci dsszehasonlité adatok elem-

zésével

37319913

Az ingatlanokhoz tartozé telekhdnvad értékének szamitisa:

Megbiz6 az albetét értékelését kategorianként is kérte, kiilon bontva a felépitmény és a telek
értékét. A kiadott értéktantisitvanyban szerepld érték egyiitt tartalmazza a felépitmény és a
telek értékét, azonban a Megbiz6i kérés értelmében a telek eszmei értékét kiilonbontva is
megadjuk azzal, hogy csupédn teoretikus megosztas lehetséges a két dolog egymastél valé el-
valaszthatatlansdga okan.
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Brtékelt ingatlan: Budapest, X1. keriilet, Moricz Zs. kortér 2. — hrsz.: 4969/0/A/27

4969/0/A/27 hrsz.

Telek mérete (m?) 1551
Tulajdoni hdnyad 0,0246
Albetéthez tartozé telekhanyad ( m? ) 38,15
Fajlagos telekar ( Ft/m?) 200 000
Korrekcid a beépitettség miatt: -50%
Az ingatlan értékében megjelend telekar ( Ft) 3 815 000
| Ingatlanhoz tartoz6 telekhinyad értéke kerekitve ( Ft) 3 815 000

AZ INGATLANOK ERTEKE A HOZAMSZAMITAS ALAPJAN

Mennyisé Egyseé =
(mgl) & (Bt /rng?i hc’i% ) Osszeg (Ft)
Bevételek
Alapteriilet 51
iaci bérleti dij 280 000
Kihasznaltsag 85% 238 000
Eves bevétel 12 hé 2 856 000
Koltségek
A tulajdonos fenntartési koltségei Eves bevétel 3% 85 680
Menedzselési koltségek Eves bevétel 3% 85 680
Felujitasi koltségalap Eves bevétel 3% 85 680
Eves osszes koltség 257 040
Eves bevétel 2 598 960
Tokésitési rata 6,82 %
Az ingatlan értéke a hozamszamitas modszerével 38107918
Tokeésitési/hozam rita Gssretételbeeslése
érték

Megnevezés ditum (%)

BUBOR 12 h6 2017.05.12 0,32%

tranzakcids koltségek 2017.05.12 0,50%

$§atlanp1ac1 kockazat prémiu 2.00%

tipus kockazat pinceszinti iizlet 2,00%

regionélis kockazat DURPES ol 2,00%

ker.(Kortér) ’
Hozam rita 2017.05.12|  6,82%
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Moricz Zs. kortér 2. — hrsz.: 4969/0/A/27

AZ INGATLANOK PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathat6 tehat, hogy az egyes értékelési modszerek alapjan meghatarozott forgalmi értékek
elfogadhat6 mértékben térnek el egymaéstol.

A szakért6 dltal megallapitott értékek koziil mindkett6 érték helyes és koziiliik a szakértd hi-
vatott elddnteni, hogy melyik értéket milyen siillyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két érté-
kelési modszer szamtani kdzépértékét fogadom el, mint redlis piaci értéket.

Osszehasonlité adatokbdl szamitott forgalmi érték 37319913 Ft
Hozamszadmitas alapjan szamitott forgalmi érték 38 107 918 Ft
Szamtani kdzépérték 37713 916 Ft
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 37 710 000 Ft

A fenti érték brutt6 érték, amely tartalmazza a mindenkori 4fa mértékét is és azt a feleknek
kell egymas kozott elszamolnia, annak megfelel6en, hogy alanyai-e az afa kornek.

Az ingatlan felépitményének értéke 33 895 000 Ft
Az ingatlanhoz tartoz¢ telekhdnyad szamitott értéke 3 815 000 Ft

Budapest, 2017. majus 15.

o ~J ATH G N
/¢ 0,
{0LD” 1. < -
Szeiadiale Kit 'E"-"_. S2her, L
i J@nes ut 14, I g5 ~
== 13
A
KISS-LEIZER GABOR HORVATH GYORGY
-~ ligyvezetd okl. magasépit6 lizemmémok
BUDA-HOLD Villalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
és Szolgaltatdo KFT. okl. ingatlanvagyon-értékeld €s kdzvetits
1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. igazsagligyi ingatlanforgalmi szakért

eng. szam: 4847/1996

Melleklet:  Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok masolatai
Alaprajz
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Ertékelt ingatlan:

Budapest, XI. keriilet, Moricz Zs. kortér 2. — hrsz.: 4969/0/A/27

A helyiség belso kialakitasat és elhelyezkedését bemutatd fotdk
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