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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET MORICZ ZSIGMOND KORTER 8.
(HRSZ.: 4442/10/A/3 ) SZAM ALATTI FOLDSZINTI 27 M? ES MORICZ ZSIGMOND
KORTER 9. ( HRSZ.: 4442/17/A/21 ) SZAM ALATTI FOLDSZINTI 17 M2
ALAPTERULETU, UZLET MEGNEVEZESU HELYISEGEK FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt tarsashazi albetétek forgalmi értékét 2017. majus 9-ei hatdrnappal az 6sszehasonli-
t6 adatokra és a hozamszamitas mddszerére tekintettel az alabbiak szerint allapitottuk meg:

4442/10/A/3
Az albetét alapteriilete az ingatlan-nyilvantartds szerint 27 m?
Az albetét fajlagos négyzetméter ara 768.148,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 20.740.000,- Ft
4442/17/A/21
Az albetét alapteriilete az ingatlan-nyilvantartds szerint 17 m*
Az albetét fajlagos négyzetméter ara 768.235,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 13.060.000,- Ft

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

Budapest, 2017. majus 9.
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févéaros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Varosgazdalkod4si Igazgato-
s4g Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Bocskai ut 39-41. ) megbizta a Buda-Hold
Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos tt 14. ) a 4442/10/A/3 és 4442/17/A/21 helyrajzi sza-
mu, Budapest, XI. keriilet, Moricz Zs. kortér 8. és 9. szdm alatti foldszinti iizlethelyiségek
értékelésével.

A feladat teljesitésé¢hez a Buda-Hold Kft. kiilsé kdzremiikodo6t (alvallalkozot) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mérndki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. )
szakért6 céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

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

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap masolatokat €s a rendelke-
zésre 4116 alaprajzokat.

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

Helyszini szemle

2017. majus 8-an helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is készi-
tettlink. Ezek a mellékletek k6zott megtalalhatoak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fennalld, de ismeretlen szennyezés, szennyezd-
désekért felelosséget nem véllalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsétott informaciokat, szakértéi 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 soran csak a (kompetens) szakértdi anyagokbol, tanulmanyokbdl szarmazo informa-
ciokra alapoztuk az értékelést.
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepld részadatok ondlléan nem hasznélhatdak
fel, azok csak a végso €rték kialakitasat segitik!

A vagyonértekelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utin a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilonosen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird
vagy azzal kapcsolatban 1évé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhat6 nyilvanossdgra harmadik
fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirk6zlés, vagy a kommunikacié mas formajan keresztiil
a Budapest Févaros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Vérosgazdalkodasi Igazgatosa-
ga irasos belegyezése €s jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetil igyekben nem véllalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgéalatot az értékelt
vagyonra vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kételezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbiz6tdl kapott informacidkra tAmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesithet6k és nincsenek olyan
megkdtések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriilletmérést, f6ldmérést, a szakvéleményben talal-
haté alapadatok a megbizé adatszolgaltatidsan €s 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 atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilme-
nden nincs tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

A koémnyezetvédelmi €s 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 tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastdl valo fiiggés

A vagyonértékeld a megbizésban foglalt céltol és feltételektél nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokésostdl eltér6 megbizas esetén értékeld koteles a megbizdt errdl tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés sordn az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek eldirasai és a
jogszabalyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbiz6 megbizasaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informacidk valodisagaért feleldsség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatdt, vagy az informacié kozvetitdjét, ezek hidnyaban a megbizét terhelik.
Tényként kezelt, mas szakértd altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazd szakanyag felhasznalasabol adodo hibakért felelosséget nem valla-
lunk.

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

valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkélcesi avulés, gazdasagi-kérnyezeti koriilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkcidtol eltéré hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, en-

Rejtett hibak

Rejtett hibakért felelosséget nem vallalunk.

Szakértdi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeldknek személyes érdekiik nem filizoédik az értékelés targyat képezoé ingatlanhoz,
partatlansdgukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezo

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

Ervényesség

A szakvélemény hat hdnapig érvényes, ezt kvetden 0 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 fél tudomasara csak megbizé irasbeli hozzajarulasaval hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

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

Az értékbecslést a TEGOVA altal javasolt modszerek, az EVS 2009. 2012. Eurédpai Ertékelési
Szabvany ( az Eurdpai K6z6sség tagallamaiban miikddé hivatalos vagyonértékelok altal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési itmutatdjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel médositott 26/2005 (VIIL.11) szam és
25/1997. (VIIL.1) szamu PM. rendeletben el6irt mddszertani elveknek és kovetelményeknek,
valamint a hatalyban 1év6 jogszabalyi el6irdsoknak 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 éltalanosan elfogadott hazai és nemzet-
kozi szabdlyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapita-
sdhoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiizédik, tovabba hogy a munkadij és a
megallapitdsok k6zott semmilyen fliggdség nem all fenn.

A piaci érték: egy adott idopontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci korilmények kozott a legnagyobb valosziniiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevo tajékozottan, onérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatésa alatt. A piaci érték megallapitdsanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kelléen hosszh id6 all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatarozasahoz a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési
modszer koziil valasztott, lehetdség szerint minimum két modszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2012. javaslata alapjan az eszkdzérték harom modszerrel kdzelithetd meg:

Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Osszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hidnyAban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
vald kiterjesztésével, Gsszehasonlitasaval torténik.

A modszer 6 1€pései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztdsa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérté¢k meghatdrozasa.

Ertékmédosité tényezOk meghatérozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

N AW

e Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsglt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentsen eltérd szélso értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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e Az elemzéskor az értékelonek az Osszehasonlitas 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 kiilonboz6 értékformak és jogok kozott korrekeids tényezoket
kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité adasvételi arakat az altalanos forgalmi ad6 nélkiil kell
figyelembe venni.

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

e A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmaddosité tényezdk figye-
lembevételével torténik. Ertékmoédosité tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolya-
sold tényez6 vehetd fel, amely az 6sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az
értékmaddosito tényezOk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktara

- Kornyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

e Az értékelésben az értékmaddositd tényezOok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmddositd hatasukat szamszerdien is meg
kell hatarozni. Az értékmodosito tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

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

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapulé €rtékelés az ingatlan jovébeni hasznainak €s az ezek megszerzése
érdekében felmertild kiadasok kiilonbségébol (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a bel6le szar-
mazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
bérbe adhatosag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbdl szarmazé rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci Gsszehasonlité adatok felhasznalasaval
hatarozzuk meg. Az dsszehasonlitdé adatokbdl korrekcios tényezok alkalmazasaval teriiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatdrozunk 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 t0késitési rata ha-
nyadosa. Az alkalmazott tokésitési kamatlab - az ingatlan funkci6ja alapjan - az adott ingat-
lant6l, mint befektetéstdl a piaci szereplok altal elvart megtériilési rataval egyenld.
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Jelen dokumentacidban az egyszerlisitett szamitasi mddszer, a kozvetlen tokésités modszere
keriil alkalmazasra. A kozvetlen tékésitéshez a szakért6 altalaban egy évnek az id3szak végén
jelentkezd jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzaramlast. A szamitds 1¢é-
pései:

1. A potencidlis éves bevétel meghatarozasa

2. Az éves bevétel meghatarozasa a kihasznaltsag figyelembevételével

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

Ujraeléallitasi koltségszamitas

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

A modszer {6 1épései:

. A telekérték meghatarozasa.

. A felépitmény tjraépitési vagy pétlasi koltségének meghatirozasa.

Avulasok szamitasa.

A felépitmény jra-eldallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald
0sszegzése.

BN -

- A foldteriilet értékét annak tires allapotban val6 értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kiilonleges esetben a ho-
zamszamitason alapulé modszer szerint.

B A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6-
pontjdban 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 Wjrateremtésének koltségeit kell elbira-
nyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatdl. A potlasi és az ujraépitési koltség
egylittesen: Ujra-eldallitasi koltség.

- Az tijra-el6allitasi koltségen minden ténylegesen felmeriilé 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.

- Az tjra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi addt nem tartalmazhat.

- Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeib6l vagy annak konyv szerinti értékébdl
indexalassal levezetett Gjra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatéan dokumentaltdk.

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

- Az Gjra-el6allitasi koltséget az avultsaggal cs6kkentve és a telekértékkel ndvelve adddik
eredményiil a kdltségalapon szamitott forgalmi érték.
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Moricz Zs. kértér 8-9. — hrsz.: 4442/10/A/3 és 4442/17/A/21

AZ INGATLANOK AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime:

Budapest XI. keriilet
Moricz Zs. kortér 8. foldszint

Az ingatlan megnevezése: izlethelyiség
Helyrajzi szdma: 4442/10/A/3
Az ingatlanhoz tartozé telek teriilete: 253 m?

Az albetét alapteriilete: 27 m?

K6z06s tulajdoni hanyad: 282/10.000

Az ingatlan tulajdonosa:

Budapest XI. keriileti Onkormanyzat
tulajdoni hanyad: 1/1

Az értékelt ingatlan cime:

Budapest XI. kertilet
Moricz Zs. kortér 9. foldszint

Az ingatlan megnevezése: lizlethelyiség
Helyrajzi szama: 4442/17/A/21
Az ingatlanhoz tartoz6 telek teriilete: 269 m?

Az albetét alapteriilete: 17 m?

Ko6z6s tulajdoni hanyad: 169/10.000

Az ingatlan tulajdonosa:

Budapest XI. keriileti Onkorményzat
tulajdoni hanyad: 1/1

AZ INGATLANOK ELHELYEZKEDESE

'ﬂ Hoterdrgyi Ut
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Moricz Zs. kortér 8-9. — hrsz.: 4442/10/A/3 és 4442/17/A/21

A vizsgalt ingatlan Budapest XI. kertiletében, annak kézponti részén, a keriilet egyik legfonto-
sabb csomopontjan, kézvetleniil a Moricz Zsigmond kortéren, a 8. és 9. szdm alatti ingatlano-
kon talélhato.

Targyi ingatlan sziikebb kdrnyezetében jellemz6en lakéd és kereskedelmi ingatlanok, tigabb
kdrnyezetben kozintézmények és irodahazak is talalhatéak. A keriilet ezen része jellemzGen az
1900-as évek elején épiilt 3-4 szintes, hagyomanyos szerkezeti kialakitasu laké funkcioju épii-
letekkel beépitett.

Az ingatlan k6zvetlen megkozelitése a jelenlegi uthal6zatot figyelembe véve jonak mondhato,
az ide vezetd utak megfelel6 allapoti. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolatl jardak se-
gitik, gépkocsival torténd parkirozas a kozteriileten, fizetds parkolok teriiletén megoldottnak
tekintheto.

Mivel az ingatlan egy forgalmas féut mentén helyezkedik el, igy nemcsak gépkocsival, hanem
tomegkdozlekedési eszkozokkel is nagyon jol megkozelithetd. Tomegkozlekedési eszk6zok:
M4 jelli metré ( Méricz Zsigmond kortér megallé ), a Bartok Béla Gton kozlekedd 18-as, 19-
es, 41-es, 47-es €s 49-es jell villamosok vagy a 107E, 7-es vagy 7A jelli autébuszok, amelyek
megalloija kb. 150 méteren beliil elérhetbek.

Kozvetlen kdrnyezetében az alapfoki ellatast biztosito tizletek és szolgaltatasok, orvosi rende-
18, gyogyszertar, 6voda, iskola megtalalhatok és a XI. keriilet kdzponti része és az Onkor-
manyzat is viszonylag kézel, kb. 1 km-en beliil elérhetd.

AZ EPULETEK ADATAI
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Ertékelt ingatlan': Budapest, XI. keriilet, Méricz Zs. kortér 8-9. — hrsz.: 4442/10/A/3 és 4442/17/A/21

A zartsortian beépitett ingatlanokon egy-egy pince + f6ldszint + 4 emelet beépitésii lapostetds,
hagyomanyos téglaépitésii, kb. az 1900-as évek elején épitett lakoépiilet all, amelyek kozvet-
leniil a Méricz Zsigmond kortéren helyezkednek el. Az épiiletekben 1évé foldszinti és emeleti
lakasok a 1épcséhazbdl nyilnak, az épiiletek emeleti szintjei miké szerkezetii, folépcséhazon
at vagy lifttel megkozelithetdek. Az épiiletek foldszintjén, illetve az emeleti szintjein is lak4-
sok, tovabba az utca fel6l megkozelithetd foldszinti részen iizlet funkcioju helyiségek, a pin-
ceszinten pedig tarolé helyiségek talalhatdak.

Alapozas Valdszinlsithetden szilard savalapok

Felmeno falazat Hagyomanyos tégla

Fédémek Téglaboltozatos, acélgerendas- és fa zar6fodém
Tetdszerkezet, héjalas Lapostetd, bitumenes csupaszlemez fedés
Kiilso feliiletek Simitott vakolat miiké labazattal

Nyilaszar6 szerkezetek

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

Altalanos min6sités

Kordnak megfeleld éllapota, a k6z6s hasznalata
teriiletek burkolatai és feliiletképzései azonban fel-
wjitandé allapotiak, a homlokzat és teté karbantar-
tott, j6 miiszaki allapotban van

A HELYISEGEK ADATAI

Megkozelithetdség, elhelyezkedése

Kozvetlen utcai bejarattal rendelkezik (kozvetleniil
a szomszédos épiilet mellett, igy kertilt 6sszenyitas-
ra), az utcafronton iivegportal és fémszerkezeti
bejarati ajtd nyilik a helyiségbe.

Alapteriilete

A tulajdoni lap és az alaprajz szerint 27 m? és 17 m?
Belmagassaguk 3,50 m.

Bevezetett kozmiivek

Az ingatlanra a viz, villany és szennyviz kézmii be-
vezetésre keriilt. Az ingatlan villanyéraval rendelke-
zik, vizdraja nincs. Az épiilet 6sszkbzmiives.

Fités

Nincs kiépitett fiitési rendszer.

Meleg vizellatas

Vezetékes vizellatas biztositott, meleg viz villany-
bojler

Helyiségek 2 db tizlethelyiségbol all, a hatsé sarokban vizes-
blokk, WC-mosdd-6lt6z6, illetve el6készitd lett
kialakitva.

Nyilaszarok Aluminium szerkezeti kiils6 bejarati ajto és portal,
hoszigetel livegezessel

Bels6 feliiletek Festett, reklam falburkolat, a vizes helyiségekben
csempe burkolattal.

Padléburkolatok Maézas keramia és laminalt padlo.

Mindsités Jo miiszaki allapoti helyiség,

Egyéb A vizsgalt helyiség a helyszini szemle idépontjaban

hasznositott, a bérld altal lett felgjitva. Kedvez6
teriileti és épiileten beliili elhelyezkedése, alaprajzi
kialakitasa alapjan kereskedelmi iizlet, iroda funk-
ciéra alkalmas.
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Ertékelt ingatlan: Budapest, X1. keriilet, Moricz Zs. kortér 8-9. — hrsz.: 4442/10/A/3 és 4442/17/A/21

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megallapitdsa volt. A forgalmi
érték meghatdrozasara a targyi ingatlan esetében a piaci Gsszehasonlitdé moédszert és a ho-
zamalapu szamitas modszerét alkalmaztuk.

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

A hasonldsag optimalis 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. Termeészetesen, van rangsor a paraméterek kotott.
Az adatgytijtés soran els6ként a hasonld tipusu ingatlanok k6zo6tt a kdzvetlen kdrnyezetben
kerestiink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutan vettiik szamitasba a
tobbi paramétert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre all megvaldsult adat, akkor azt
kell hasznalni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacrél kell gyijteni informaciot
(hirdetésekbdl).

Az &sszehasonlitd ingatlanok — mint szamtalan esetben - t6bb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz6itdl. Ezeket az eltéréseket a szokasos modon az értékelt ingatlanra ,,ravetit-
ve” a szamolas soran korrekciokkal kezeltiik.

Elso 1épésben, ha kinalati aradatokat alkalmazunk, Ggy az adatok kinalati jellege miatt -15%-
kal korrigaljuk mindegyik kinalati 4rat, majd vizsgaltuk az elhelyezkedést, a méretet, a koz-

miivesitettséget és a fizikai allapotot a targyi ingatlanhoz képest.

Az dsszenyitott helyiségeket egy tizlethelyiségként értékeljiik.
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Frtékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Moricz Zs. kortér 8-9. — hrsz.: 4442/10/A/3 és 4442/17/A/21

ELEMZESEVEL

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

Vizsgalt ingatlan

0O-1

0-2 0-3

Bp. XI. ker. Méricz
Zs. 8. és 9. foldszin-

Bp. XI. ker. Bartok

Bp. XI. ker. Bartok Bp. XI. ker.
Béla ut - Kosztolanyi | Bartdk Béla ut,

ki allapotil, kézmii-
vek: villany, viz
(fogyasztasmérd ora

ség + vizesblokk,
j6 miiszaki allapo-
14, kézmiivek:
villany, viz, gaz.

Helyszin ti lizlet megnevezé- Be..l e folc?sz,mtl Dezsé tér, foldszinti | foldszinti iizlet-
. - tizlethelyiség . " .,
sii helyiség lizlethelyiség helyiség
. . Koézvetlen utcai
Kozvetlen utcai .. . 5. A=
A . Kézvetlen utcai .. . bejaratu, fold-
bejaratd, iivegporta- . .. Kdzvetlen utcai N 3
.. bejérat, foldszinti ——— . . | szinti, bejaratott
los, iizlet megneve- | . N bejarati, f6ldszinti i1
s i iizlethelyiség tégla | . (17 éve) lizlethe-
zés helyiség tégla épiiletben. 1 helvi iizlethelyiség tégla lyisée téela épii
Leiras épiiletben, j6 miisza- P ’ Y épiiletben, tizlettér + Yiseg teg @ ep

letben, tizlettér +
vizesblokk, jo
miiszaki allapoti,
kozmiivek: vil-

vizesblokk, j6 mii-
szaki allapotil, koz-
miivek: villany, viz.

villany van). lany, viz.
;Fligglleges alapteriilet 44 45 2% 20
Ingatlan 4ra (Ft) 54 000 000 28 000 000 35 000 000
Adat forrésa / idépontja Kindlat fradat | Kindlati dradat 2017, | K41 Aradat
i A -15,0% -15,0% -15,0%
Fajlagos alapéar (Ft/m2) 1140 962 1020 000 915 385 1 487 500
Moédosito tényezok
Elhclyeakeds grtle(fr fbl\f;srzllcrftlz i 0.0% 0.0% 0,0%
Megkozelithetdség utcai bejarat 0,0% 0,0% 0,0%
Alapteriilet 44 0,0% -15,0% -20,0%
Kozmiivesitettsége villany, viz -10,0% 0.0% 0.0%
Fiités, melegviz egyedi 0,0% 0,0% 0,0%
Fizikai allapot 6 allapotiy -5,0% -5,0% -5.0%
Egyéb good-will 0,0% 0,0% -25,0%
Osszes modositds -15,0% -20,0% -50,0%
Médositott alapéar 781019 867 000 732 308 743 750

Az ingatlan értéke:

781.019,- Ft/m? * 44 m?

zésével

Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité adatok elem-

34 364 836

Az ingatlanokhoz tartozo telekhanvyad értékének szdmitasa:

Megbizo az albetét értékelését kategdrianként is kérte, kiilon bontva a felépitmény és a telek
értékét. A kiadott értéktandsitvanyban szerepld érték egyiitt tartalmazza a felépitmény és a
telek értékét, azonban a Megbiz6i kérés értelmében a telek eszmei értékét kiilonbontva is
megadjuk azzal, hogy csupan teoretikus megosztas lehetséges a két dolog egymastol vals el-
vélaszthatatlansaga okan.
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Méricz Zs. kortér 8-9. — hrsz.: 4442/10/A/3 és 4442/17/A/21

4442/10/A/3 hrsz.
Telek mérete ( m?) 253
Tulajdoni hanyad 0,0282
Albetéthez tartozo telekhdnyad (m?) 7.1346
Fajlagos telekar ( Ft/m? ) 200 000
Korrekcid a beépitettség miatt: -50%
Az ingatlan értékében megjelend telekar ( Ft ) 713 460,0
Ingatlanhoz tartozoé telekhanyad értéke kerekitve ( Ft) 713 000
4442/17/A/21 hrsz.
Telek mérete (m?) 269
Tulajdoni hanyad 0,0169
Albetéthez tartozé telekhanyad (m? ) 4,5461
Fajlagos telekéar ( Ft/m?) 200 000
Korrekceid az osztatlan k6zos tulajdon és a beépitettség miatt: -50%
Az ingatlan értékében megjelend telekar ( Ft ) 454 610
Ingatlanhoz tartozé telekhanyad értéke kerekitve ( Ft) 455 000
AZ INGATLANOK ERTEKE A HOZAMSZAMITAS ALAPJAN
Mennyisé Egysé =
(mgl) g (Ft/ n%g, hc')g,% ) Osszeg (Ft)
Bevételek
Alapteriilet 44
Onkormaényzat bérleti dijtétele alapjan 280 000
Kihasznaltsag 85% 238 000
Eves bevétel 12 hé 2 856 000
Koltségek
A tulajdonos fenntartasi koltségei Eves bevétel 3% 85 680
Menedzselési koltségek Eves bevétel 3% 85 680
Feltijitasi koltségalap Eves bevétel 3% 85 680
Eves Osszes koltség 266 220
Eves bevétel 2 598 960
Toékésitési rata 7,82 %
Az ingatlan értéke a hozamszamitis modszerével 33234782
Tokésitési/hozam rita dsszetétel becslése
Megnevezés ddtum értek (%9%)
BUBOR 12 hd 2017.05.09 0,320%
tranzakcios koltségek 2017.05.09 0,500%
mgatlanpiaci kockidzat prémiumal 2.500%
tipus kockazat foldszinti Gizlet 2.500%
regiondlis kockazat Budapest, XI. ker. 2.000%
Hozam rata 2017.05.09 7.820%
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Ertékelt ingatlan: Budapest, X1. keriilet, Moricz Zs. kortér 8-9. — hrsz.: 4442/10/A/3 és 4442/17/A/21

AZ INGATLANOK PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

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

A szakért§ altal megallapitott értékek koziil mindkett6 érték helyes €s koziiliik a szakérté hi-
vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen sullyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két érté-
kelési modszer szamtani kézépértékét fogadom el, mint reélis piaci értéket.

Osszehasonlité adatokbdl szamitott forgalmi érték 34 364 836 Ft
Hozamszamités alapjan szamitott forgalmi érték 33234 782 Ft
Szamtani kozépérték 33 799 809 Ft
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 33 800 000 Ft
4442/10/A/3 hrsz. 20 740 000 Ft
4442/17/A/21 hrsz. 13 060 000 Ft

A fenti érték brutto érték, amely tartalmazza a mindenkori afa mértékét is és azt a feleknek
kell egymaés kozott elszamolnia, annak megfeleléen, hogy alanyai-e az afa krnek.

4442/10/A/3 hrsz.

Az ingatlan felépitményének értéke 20 027 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozé telekhanyad szamitott értéke 713 000 Ft
4442/17/A/21 hrsz.

Az ingatlan felépitményének értéke 12 605 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozd telekhanyad szamitott értéke 455 000 Ft

Budapest, 2017. majus 9.
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REMENYI KRISZTINA
épitészmérndk
BUDA-HOLD Vallalkozas Szervezési szakk6zgazdasz
és Szolgaltato KFT. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakérté
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. eng. szam: 9629/2011

Melléklet: Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok masolatai
Alaprajz
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Ertékelt ingatlan: Budapest, X1. keriilet, Mdricz Zs. kortér 8-9. — hrsz.: 4442/10/A/3 és 4442/17/A/21

A helyiség belso kialakitasat és elhelyezkedését bemutatd fotok
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Budapest, X1, Budxdoki & 59. 1519 Budapest, P 415 Oldal:
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|’
1'. i
4 -
{®)
i |
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles nilajdoxi lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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TAKARNET Féldhivatali Informaciés Rendszer

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Budapest Fvirox Korminyhivatala I Keriileti Hivatala
Budapest, X1, Budafold 5t 59, 1519 Budapest, Pf 415 Oldal: v
Nem hiteles tulajdoat lag - Szemle midsolat A e
Megrendelés mz6me 80 00004/205763/20 17 S Y
2017.05,02 R
{
BUDAPEBT XI.KER. ,’?
Belterilst 4442/10/A/3 helyrajzi sedm L o/

1. Az agyéb 5n&llé ingatlan adatai:

1117 BUDRPEST XKI.KER. Néricx Zuigmond kértér 8. Féldazint. ajté:3. 'Enlﬁlvi:lgig%,’t'

LRESZ %

megnavezds teriilet wmzobik xzéma mrzme i hinyad tulajdoni fgtis .g
m2 egénz/£fél "‘L L/
Balethelyindg 27 o 0 282/10000 inka:n{_;ﬁﬁl
Ba jegyzd hatirozat: 999995/1999, " <
-~

- bajegyz8 hatérozat: 10899%4/1990/1990 .10 .01 X
Térasawhiz gy Y

P
Az 8nalld ingatlanho: tarteznak az ala pité okiratban mghl:uo:até;:i'eliuégek.
i

ILRESZ ——
3. tulajdoni haéayad: 1/1 by
bejegyzé hatirozat, érkezési idé- 247239/1993/1993.12.06
jogeim: 1991, évi KNEIXII. tv.
jogdlléw: tulajdonos
név: XT.KER. ONKORMANYZAT
cim 1113 BODAPEST XIX.KER. Bocakai it 39-J1.
mEEPE,
WEM TARTALMAZ W
2 5 4
£z a tolajdoni lap kézigazgataei h.!?::l;g.\ el jirie cdl jibol kerislt kiasdéera. Migra nem
hassnalhats. )
U AJDONI LAP VEGE
Nem hiteles tulajdomni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3.takarnet hw/tknet/nemhiteles_szemleS_p.hrsz s6%sid=...
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1AKARNE'T Foldhivatali Intorméacios Rendszer

Nem hiteles tulajdoni lap

domni lap

Nem hiteles

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Korminyhivatals XI. Keriileti Hivatala
Budapest, X1, Budafold tt S9. 1519 Budapest, P{. 415

BUDAPEST XI.KBR.
Belterilet

Nem hiteles tnlajdons Ing - Szemle masolaf
Megrendelés szim: 8000004/205767/2017
2017.05.02

Szektor @

4442/17 halyrajei szém

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal: 11

1117 BUDAPEST XI.KER. Méricz

Zuignond kértér 9. “feliilvizmgalat alatt”

£
%

: - LRESZ o ‘(q_
1. Xz ingatlan adatai:
alrémzlat adatok tariilet kak.t. jév, ltﬁ:t Iy sdatok
mivelews ig/kivett megnevezéa/ nig.e ha m2 k.£allg e kat. jov
B 3931
S
i
- Kivett lakshiz, wudvar 5] 269 —

2.
Thre amhiz

3. bejegyzé hatérozat: SOUD1IL/1UB6/1997/97.11.18
A féldrémzlethez tartoznak az alxpité okirat pzerint kézéwm tuligfh\bzn illo épiletrémzek,

bersndezéwek ea helyimégek,

LY

bejegyzd hatirozat :

P~

20018/1935./v1.17.7 -y
Terheli a BUDAPEST XI.KER. Beltariilet 4442/1) HRSZ-t x_ll‘!'n q:.-ah azolgalnmi jog

w

-

. bejegyrd hatdrozat. 20018/1935./vI.17 / ’F' h

Az I/4.sorsadm alatts ablaknyitéei wzolgalmi jog mlk&’ FJ\urmx Tanhcr engedélyével

térélhetb.

n“‘

_mmESHy

3. hanyad: 0/0

be jegyzd hatérozat, érkezéri id&) 118541 ‘1890 ?!r.jl f

jogodirs: eredeti falvétel
jogdllax: tirsashizivlajdon
névi TARSASHAZ TULAJOON
cim - — -

A tolajdonjogot a 4442/.\.7/1/1—2)—3' Ilpr‘é,-u .kﬁliin.l.lpck taxtalnazzék.

) .
h MmREST

T
1. bajegyzd hatisozat, érkezémi idé) BR196/2'2011,11.01.04

Vezetek jog

az ingatlan 28 n2 nagyedgd ter

jogomnlt:
név: BUDAPESTI TAVEDSZO
cim 1 1116 BUDAPEST X

Y ¥

{33

u%:-"

TS ZRT

Kalotamzeg utca 31

2. bajegyzd hatirozat, 4 o .u:lal 79203/2/2014/14.03.20
Jegy ‘* "1

Helyi épitéwzeti n:nlp%lm a 37/2013.(V.10.) Févaroni NézgyOlézi rendelat alapjan.

PRy

s

My,
4

Ez a :alg)'ﬂrl lap kozigazgatimi hatéeigi eljirdw cél jibol xertlt kiadiara. Miura nen

hil:nfuﬁ\lll‘

TULAJDONI LAP VEGE

o )

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoxi lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

hitps://www?3.takarnet. hw/tknet/nemhiteles_szemle5 _p.hrsz_s6?sid=...
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TAKARNET Foldhivatali Informacios Rendszer

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

. bejegyzé hatdrozat: 118541/1990/1990 10.31

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Budnpest Fvirss Korminyhivatale X1, Keritleti Hivatala
Budapest, X1, Budafold ut 59. 1519 Budapest, Pf 415 Oldal: 1
Nem biieles tulajdoni Inp - Szeanile misolat 4
Megrendelés 124m: 8000004/205771/2017 " A
2017.05.02 A Y
Fa W
BUDAPEST XI,KER.
3
Belterilet 4442/17/2/21 helyrajzi szim ; N
1117 BUDAPEST XI.KEBR. Mérics Zsigmond kortér 9. £5ldszint. *feliillvizagalat al ks ‘t_'
LRESZ s -
. Az egyéb &nallé ingatlan adatai; "
megnevaads terdlet wmzohikk sxina esamei hinyad tulajdoni Eofhs 7
n2 agénz/£4l A f" J
i N
Gulethalyinég 17 00 169 710000 nkaerllyolbE
Be jagyzd hatdrozat: $93982/1999, P T‘- =
A 9

Tarmashaz

Az onallé ingatlanhuz tartoinsk az ala pité okixatban mghna‘xmo;a#ﬂ.}iaégek.
Fi
L

NRESZ

. tulagdons hanyad: 1/1

bejegyzd hatirozat, érkezési idé: 157569/1993/1993.06.20
jogedm: 1991, évi MHRIII. tv.

jogikllaz: tulajdonos f

név: XI.KER. ONKORMANYZAT 2
cim: 1113 BUDAPESY Xi.KER. Bocskai Gt 39-41. \f'j

o

mREPE,

YEM TRRTALMAZ BEJMEY2EYT
K

i

BEx 2 tolajdoni lap kozigazgatdsi hat &g ];'3 Jards céljabbl kerillt kiadbera. Mixra ram

hagznilhaté, 4 -
UL ATDOH LAP VESE
, “emy
 anat
o
&/
'S
i Sy
1"
A =
i N
\, ¥
-
ARy

Nerm hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni 1ap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3.takarnet.lw/tknet/nemhiteles_szemle3 _p.hrsz_s67sid=...
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