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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET OKTOBER HUSZONHARMADIKA UTCA 33.
( HRSZ.: 4158/54/A/122 ) SZAM ALATTI FOLDSZINTI, 148 M2 ALAPTERULETU,
UZLETHELYISEG MEGNEVEZESU HELYISEGRE FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt tarsashazi albetét forgalmi értékét 2018. januar 26-ai hatarnappal az dsszehasonlitd
adatokra ¢és a hozamszamitas mddszerére tekintettel az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Az albetét alapteriilete az ingatlan-nyilvantartds szerint 148 m?
Az albetét fajlagos négyzetméter ara 481.757,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt brutto piaci értéke kerekitve 71.300.000,- Ft

A megallapitott érték altalanos forgalmi adét tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA kote-
les, az altalunk megallapitott érték bruttd, AFA-val novelt dsszegnek tekintendo.

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza a 148/8.816 tulajdoni hanyad alapjan hozzatartozo te-
lekhanyad forgalmi értékét:

Az ingatlan felépitményének értéke 67 000 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozd telekhdnyad szamitott értéke 4 300 000 Ft

Budapest, 2018. januar 26.
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Varosgazdalkodasi Igazgaté-
sag Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Bocskai it 39-41. ) megbizta a Buda-Hold
Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. ) a 4158/54/A/122 helyrajzi szam, Budapest,
XI. keriilet, Oktober Huszonharmadika utca 33. szdm alatti foldszinti iizlethelyiség értékelé-
sével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiils6 kézremiikod6t (alvallalkozot) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mémoki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. )
szakértd céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

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

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbiz6 rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap maésolatokat és a rendelke-
zésre all6 alaprajzokat.

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

Helyszini szemle

2018. januar 10-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is ké-
szitettiink. Ezek a mellékletek k6zott megtalalhatoak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztdzatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fenndllo, de ismeretlen szennyezés, szennyezd-
désekért felelosséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informéciokat, szakértdi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valonak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hataroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specidlis ismereteket igényelnek,
munkénk soran csak a (kompetens) szakértéi anyagokbol, tanulmanyokbdl szarmazé informa-
cidkra alapoztuk az értékelést.
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{FELHASZNALHAT()SAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

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

A vagyonertékelés vagy masolatdnak birtokldsa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilonGsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird
vagy azzal kapcsolatban 1év6 személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhatd nyilvanossigra harmadik
fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirk$zlés, vagy a kommunikéacidé més formajan keresztiil
a Budapest Févaros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Véarosgazdalkodasi Igazgatésa-
ga irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetli ligyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallé kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkoz6 tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbiz6tdl kapott informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesithetdk és nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszer( eljarassal ne lehetne tisztazni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, f6ldmérést, a szakvéleményben talal-
hat6 alapadatok a megbizd adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapulnak.
Feltarasokat, statikai és diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizs-
galatokat nem végeztiink, az nem képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az 4tadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tiilme-
n6en nincs tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

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

Megbizastol valé fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostdl 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 mddositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

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

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informacidk valodisagaért felelésség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatdt, vagy az informacio kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.
Tényként kezelt, mas szakértd altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol adodo hibakért feleldsséget nem valla-
lunk.

Felel6sség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nemi
valtozasokeért — bontés, gazdasagi-erkolesi avulas, gazdasagi-kéryezeti koriillmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkciotdl eltérd hasznalat, dllagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, en-

Rejtett hibak

Rejtett hibakért felelosséget nem vallalunk.

Szakértoi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeldknek személyes érdekiikk nem fiizédik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatlansdgukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezo
ellenére is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevo és eladd kozti
alku sorén alakulhat ki.

Ervényesség

A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt kvetden Uj 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 irdsbeli hozzajaruldsaval hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

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

Az értékbecslést a TEGOVA 4éltal javasolt médszerek, az EVS 2016. Eurépai Ertékelési
Szabvany ( az Eurdpai K6z6sség tagallamaiban miikodé hivatalos vagyonértékeldk altal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési utmutatdjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel modositott 26/2005 (VIIL11) szamu és
25/1997. (VIIL.1) szamd PM. rendeletben el6irt modszertani elveknek és kdvetelményeknek,
valamint a hatalyban 1€v0 jogszabalyi eléirasoknak megfeleléen készitettiik el.

Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszol-
galtatas alapjan készitettiik el. Az értékelést a szakma altalanosan elfogadott hazai és nemzet-
kozi szabdlyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapita-
sahoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fliz6dik, tovabba hogy a munkadij és a
megallapitasok kozott semmilyen fliggéség nem all fenn.

A piaci érték: egy adott id6pontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koériilmények kozott a legnagyobb valdsziniiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az elado, mind a vevé tajékozottan, dnérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatésa alatt. A piaci érték megéllapitasanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellden hosszu id6 all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatarozasdhoz a harom nemzetkoézileg elfogadott €s hasznalt értékelési
moddszer koziil valasztott, lehetdség szerint minimum két moédszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszk6zérték harom moédszerrel kozelitheté meg:
Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

Az dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsGsorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti iigyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
valé kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A modszer 16 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodosité tényez6k meghatérozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositésa, fajlagos érték szamitasa.

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

= A P NE

e Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmaz6 alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen eltéré szélsé értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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e Az clemzéskor az értékelének az Osszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan
meg kell ismernie, €s ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérmi. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonb6z6 értékformak és jogok kozott korrekeios tényezdket
kell alkalmazni. Az sszehasonlité adasvételi arakat az 4ltalanos forgalmi ado nélkiil kell
figyelembe venni.

e Az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatirozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérészamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatéak.

e A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmddositd tényezdk figye-
lembevételével torténik. Ertékmodosité tényez6ként csak olyan jelentds, értéket befolya-
sol6 tényez6 vehetd fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazéra nem jellemzé. Az
értékmaodositd tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kornyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

o Az értékelésben az értékmodositod tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmoddositd hatdsukat szamszer(ien is meg
kell hatdrozni. Az értékmoddositd tényezok alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmoédositasa utan kialakul6 fajlagos
érték és az ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkoz6 sszehasonlité adat
nem all rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertild kiadasok kiilonbségébol (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szar-
maz6 tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
bérbe adhatésdg adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol szarmazé rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok felhasznaldsaval
hatarozzuk meg. Az 6sszehasonlité adatokbol korrekcids tényez6k alkalmazasaval teriiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szdmitott bevéte-
lekbdl levonjuk a bérlére at nem hérithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol
ad6do atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség €s a tOkésitési rata ha-
nyadosa. Az alkalmazott t6késitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingat-
lantol, mint befektetéstol a piaci szereplok altal elvart megtériilési rataval egyenld.
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Jelen dokumentacioban az egyszerisitett szamitasi mdodszer, a kdzvetlen t6késités modszere
kertil alkalmazasra. A kozvetlen t6késitéshez a szakért6 altalaban egy évnek az idészak végén
jelentkezd jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzaramlast. A szadmitds 1é-
pései:

1. A potencidlis éves bevétel meghatarozasa

2. Az éves bevétel meghatarozasa a kihasznaltsag figyelembevételével

3. Az éves tényleges bevétel meghatarozasa a miiksdési kéltségek levonasaval
4. Az éves tényleges jovedelem tékésitése

Ujraeléallitasi koltségszamitas

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

A modszer 6 1€pései:

A telekérték meghatarozasa.

A felépitmény Gjraépitési vagy pétlasi koltségének meghatarozasa.

. Avulasok szadmitasa.

A felépitmény ujra-el6allitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald
Osszegzése.

sant- ol

- A foldteriilet értékét annak iires allapotban val6 értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld mddszer, vagy kiilonleges esetben a ho-
zamszamitason alapulé médszer szerint.

- A pétlasi kdltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6-
pontjaban a meglévé funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Wjraépitési
koltségben a meglévo szerkezetek valtozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell el6ira-
nyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol. A potlasi és az Ujraépitési koltség
egyiittesen: Ujra-el6allitasi koltség.

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

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

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

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

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

- Az ujra-eldallitési koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik
eredményiil a kéltségalapon szdmitott forgalmi érték.
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‘Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Oktober Huszonharmadika utca 33. fszt.-i iizlethelyiség
hrsz.: 4158/54/A/122

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. keriilet
Oktober Huszonharmadika utca 33. fold-
szint

Az ingatlan megnevezése: tizlethelyiség

Helyrajzi szama: 4158/54/A/122

Az ingatlanhoz tartozé telek teriilete: 28,58938294 m?

Az albetét alapteriilete: 148 m?

K6z6s tulajdoni hanyad: 148/8.816

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

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, annak kézponti részén, az Oktober Huszonhar-
madika utca és a Budafoki ut sarkan, a keriilet egyik legjelent6sebb féutvonala, a Petdfi hidrol
az M1 és M7 autopélydkhoz vezetd Gt mentén, az Oktober Huszonharmadika utca 33. szdm
alatti ingatlanon talalhato.

Targyi ingatlan szlikebb kérnyezetében jellemzdéen vegyesen lakd, kereskedelmi ingatlanok,
illetve irodahdzak és kozintézmények is talalhatoak. A keriilet ezen része jellemzden az

......
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Oktober Huszonharmadika utca 33. fszt.-i iizlethelyiség
hrsz.: 4158/54/A/122

Az ingatlan k6zvetlen megkdzelitése a jelenlegi ithalézatot figyelembe véve jonak mondhato,
az ide vezetd utak megfelel6 allapotiak. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolata jardak
segitik, gépkocsival torténd parkirozas a kézteriileten, fizetés parkolok teriiletén megoldottnak
tekintheto.

Mivel az ingatlan forgalmas foutak mentén helyezkedik el, igy nemcsak gépkocsival, hanem
tomegkozlekedési eszkozokkel is nagyon jol megkozelithetd. Tomegkdzlekedési eszkozok:
M4 jelti metré ( Ujbuda kdzpont megalld ), a Budafoki tton és az Oktdber Huszonharmadika
utcan kozlekedd 4-es jelll villamos vagy a 33, 133E, 153 vagy 212 jelt autobuszok, amelyek
megall6ja kb. 100-200 méteren beliil elérhetdek.

Kdzvetlen kornyezetében az alapfoku ellatast biztosité iizletek és szolgaltatasok, orvosi rende-
16, gyogyszertar, dvoda, iskola megtalalhatok és a XI. keriilet kézponti része és az Onkor-
manyzat is viszonylag kozel, kb. 1,5 km-en beliil elérheté.

AZ EPULET ADATAI

A zartsoruian, keretesen beépitett ingatlanon egy pince + foldszint + 8 emelet beépitésii magas-
tetds, hagyomanyos téglaépitési, kb. az 1950-es években épitett lakdépiilet all, amely a Buda-
foki it és Oktdber Huszonharmadika utca sarkéan helyezkedik el. Az épiiletben a foldszinten
tizlethelyiségek, az emeleti szinteken lakasok talalhatok, az épiilet emeleti szintjei miik6 szer-
kezetli, f6- és mellék lIépcsdhazon at vagy lifttel megkozelithetbek.

Az ¢piilet f6ldszinti részén az utca fel6l megkozelithetd tizlet funkcidja helyiségek, a pince-
szinten pedig tarold helyiségek talalhatdak.
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Oktéber Huszonharmadika utca 33. fszt.-i lizlethelyiség
hrsz.: 4158/54/A/122
Alapozas Valészinusithetden colopalapok
Felmend falazat Pillérvazas, hagyomanyos tégla kit6lt6 falazattal
Fodémek Valészintsithetéen vasbeton fodémek
TetOszerkezet, héjalas lapostetd, csupaszlemez fedés
Kiilso feliiletek Simitott vakolat miik6é oszlop burkolattal

Nyilaszar6 szerkezetek

Jellemzden tipus fa ajtok, egyesitett szarnyli abla-
kok ( cseréknél milanyag ) mazolt kivitelben, a
vizsgalt iizlethelyiségnél az utcafronton acél kira-
katportal egyrétegii livegezéssel

Altalanos mindsités

Koranak megfelelé allapoti, a k6zos hasznélata
teriiletek burkolatai és feliiletképzései azonban fel-
ujitando allapotiak, a homlokzat és tetd karbantar-
tott, j6 miiszaki dllapotban van

A HELYISEG ADATAI

Megkozelithetoség, elhelyezkedése

Ko&zvetlen utcai bejarattal rendelkezik (kdzvetleniil
az épiilet bejarata mellett), az utcafronton fém szer-
kezetii iivegportalok (egyrétegii tiveg ) vannak.

Alapteriilete

A tulajdoni lap és az alaprajz szerint 148 m?.
Belmagassaga 3,08 m.

Bevezetett kozmiivek

Az ingatlanra a viz, villany, szennyviz kozmu beve-
zetésre keriilt. Az ingatlan villanydraval rendelkezik,
vizéra nincs. Gaz, illetve gdzmérd ora nincs. Az épili-
let és a helyiség is 6sszk6zmiives.

Fiités van kiépitett fiitési rendszer (FOTAV fiitéssel ren-
delkezik. )
Meleg vizellatas van

Helyiségek 3 db helyiségbodl all, egy nagyobb iizlethelyiség,
illetve két kisebb, ahol az 61t6z6 és WC-mosdo is ki
van alakitva

Nyilaszarok Fémszerkezeti kiilso bejarati ajto és livegportal, il-
letve hatsé helyiségeknél egyesitett szarnyi ablakok,
belsd faszerkezetll nyilaszardk ( nyilaszarok cserére
szorulnak )

Belso feliiletek Tapétazott és a vizes helyiségben csempe burko-
lat.

Padléburkolatok keramia padloburkolat

Mindsités Kozepes miiszaki allapoti helyiség.

Egyéb A vizsgalt helyiség a helyszini szemle id6pontjaban

szorakozohelyként hasznositott. Kedvez6 teriileti és
épiileten beliili elhelyezkedése, alaprajzi kialakitasa
és kozmivesitettsége alapjan barmilyen kereske-
delmi iizlet funkcidra is alkalmas.
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Oktober Huszonharmadika utca 33. fszt.-i lizlethelyiség
hrsz.: 4158/54/A/122

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megallapitasa volt. A forgalmi
érték meghatérozdsara a targyi ingatlan esetében a piaci Gsszehasonlité modszert és a ho-
zamalapu szamitas modszerét alkalmaztuk.

Az 6sszehasonlité adatok modszerével torténd értékelés soran hasonld helyiségek adatait dsz-
szegyUjtottiik, a kovetkezd tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan korrigaltuk a
fajlagos értéket.

A hasonl6séag optimalis esetben az elhelyezkedés, a méret, a miiszaki paraméterek, esztétikai
allapot, jogi helyzet teriiletén értendé. Térekedni kell arra, hogy a felhasznalt adatok minél
tobb paraméter esetén hasonloak legyenek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott.
Az adatgy(ijtés soran elsdként a hasonlé tipusu ingatlanok kozott a kézvetlen kérnyezetben
kerestiink adatokat, majd szlkitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutan vettiik szamitdsba a
tobbi paramétert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre all megvaldsult adat, akkor azt
kell hasznélni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacr6l kell gylijteni informaciot
(hirdetésekbdl).

Az 3sszehasonlit6 ingatlanok — mint szamtalan esetben - tobb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemzditdl. Ezeket az eltéréseket a szokdsos mddon az értékelt ingatlanra ,ravetit-
ve” a szamolas soran korrekciokkal kezeltiik.

Els6 Iépésben, ha kinalati dradatokat alkalmazunk, Ggy az adatok kinalati jellege miatt -10 %-
kal korrigaljuk mindegyik kinélati arat, majd vizsgaltuk az elhelyezkedést, a méretet, a kdz-
miuvesitettséget és a fizikai allapotot a targyi ingatlanhoz képest.

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK
ELEMZESEVEL

Vizsgalt ingatlan 0-1 0-2 03

Bp. XI. ker. Okto-
ber Huszonharma-

Bp. XI. ker. Buda-

foki it fiszt i + Bp. XI. ker. Barték Bp. XI. ker.

Helyszin dika utca 33. fszt.-i ] . Béla ut foldszinti | Karolina 1t fszt.-i
.. . ., | galéria iizlethelyi- . . . .
iizlet megnevezésii 6 iizlethelyiség izlethelyiség

helyiség g
Kézvetlen utcai Kozvetlen utcai
bejarati, iivegporta- Kézvetlen utcai Utcai bejarata

. fszt-i bejarati e . .
los, tizlet megneve- J ’ bejarata, fszt.-i iz- | berendezett ka-

oy tizlethe- .,
zésli helyiség pillér- t;;a}:;atz:tltaug ?ileet:- lethelyiség (2 db) vézo, étterem
vazas, tégla kit61t6 y1seg feg’a ¢p tégla épiiletben, Ujszerli miszaki
g ben, berendezett £'a °p J
Leiras falazatos épiiletben, AR izlettér + vizes- allapotu ingatlan
.. N . kavézo, étterem e . . -
kézepes miiszaki tiszert miiszaki blokk, jo miszaki | tégla épiiletben,
allapota, kozmiivek: J allapotl, kozmivek: | kozmiivek: viz,

_ zm A1 i, kozmii- : e l: :
villany ( mérééra ), iei? 3311;;;)121‘22 villany, viz, hiitd- | csatorna, villany,

viz, csatorna, tavfii- - fiité klima. klima, gaz
tés szell6z6 rendszer.
Tényleges alapteriilet 148 105 85 96

(m2)

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltato Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 12. oldal



Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Oktober Huszonharmadika utca 33. fszt.-i lizlethelyiség
hrsz.: 4158/54/A/122

Ingatlan ara (Ft) 65 000 000 70 866 000 65 000 000
. T . Kinélati aradat Kinalati radat Kinalati aradat

Adat forrasa / idépontja 2018. 2018. 2018.
P i g -10,0% -10,0% -10,0%
korrekcid
Fajlagos alapar (Ft/m2) 898 395 557 143 750 346 609 375
Mddosité tényezok

XI. ker. Oktober
Elhelyezkedés Huszonharmadika

utca, fszt.-i 5.0% 0,0% 5.0%
Megkozelithetéség utcai bejarat 0,0% 0,0% 0.0%
Alapteriilet 148 csak fszt. 0,0% -10,0% -5,0%

e . villany, viz, csator-
SEpmiyesitetsces na, taviités 5,0% -5,0% -5,0%
Fiités, melegviz FOTAV -5,0% -5,0% -5,0%
- koézepes allapoti,

izl apat nyilaszarsk cseréje 0,0% -5,0% -10,0%
Egyéb berendezés nélkiil 0.0% -5,0% -10,0%
Osszes moédositis -5,0% -30,0% -30,0%
Moédositott alapar 484 411 529 286 525242 426 563
Az ingatlan brutté értéke: 484.411,- Ft/m? * 148 m?
Az ingatlan brutto6 értéke a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével 71 692 828

Az ingatlanhoz tartozd telekhanvad értékének szamitisa:

Megbizé az albetét értékelését kategdrianként is kérte, kiilon bontva a felépitmény és a telek
értékét. A kiadott értéktanusitvanyban szerepld érték egyiitt tartalmazza a felépitmény és a
telek értékét, azonban a Megbizdi kérés értelmében a telek eszmei értékét kiilonbontva is
megadjuk azzal, hogy csupan teoretikus megosztas lehetséges a két dolog egymastol vald el-

valaszthatatlansaga okan.

Telek mérete ( m? ) 1703
Tulajdoni hinyad 0,0167876588021779
Albetéthez tartozé telekhdnyad ( m?) 28,58938294010889
Fajlagos telekar ( Ft/m?) 300 000
Korrekcid az osztatlan k6z6s tulajdon és a beépitettség miatt: -50%
Az ingatlan értékében megjelend telekar ( Ft ) 4288 407,441016334
Ingatlanhoz tartozé telekhanyad értéke kerekitve ( Ft) 4 300 000
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Oktober Huszonharmadika utca 33. fszt.-i iizlethelyiség
hrsz.: 4158/54/A/122

AZ INGATLAN ERTEKE HOZAMSZAMITASSAL
Egység
Mennyiség |(Ft/m2.h6.% Osszeg
(m2) ) (3]
Bevetelek
alapteriilet 148
Onkormanyzat bérleti dij tablazata alapjan 2 500 370 000
Kihaszniltsag 85% 314 500
Osszesen 314 500
Eves bevétel 1206 3 774 000
Koliségek
A tulajdonos fenntartasi koltségei Eves bevétel 4% 150 960
Menedzselési koltségek Er\«ves bevétel 3% 113 220
Fehjitasi kéltségalap Eves bevétel 3% 113220
Eves osszes koltség 377 400
Eves bevétel 3 396 600
Tékésitési rata 6.09%
Az ingatlan netto értéke hozamszimitdssal | 55773 399
Az ingatlan brutto értéke hozamszdamitissal kerekitve 70 830 000
Tokesitési’/hozam rita Osszetétel becslése

Megnevezés ditum érték (%)

BUBOR 12 h6 2018.01.16 0,09%

tranzakcios koltségek 2018.01.16 0,50%

ingatlanpiaci kockdzat prémiuma 1,00%

tipus kockazat 148 m?2 tzlethelyiség 3,00%

regionalis kockazat Budapest, XI. ker. 1,50%

Hozam rita 2018.01.16 6.09%

AZ INGATLAN 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 mindkett6é érték helyes és koziilikk a szakértd hi-
vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen stllyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két érté-
kelési modszer szamtani kozépértékét fogadom el, mint redlis piaci értéket.

Osszehasonlité adatokbél szamitott forgalmi érték 71 692 828 Ft
Hozamszamitas alapjan szamitott forgalmi érték 70 830 000 Ft
Szamtani kozépérték 71 261 414 Ft
Az ingatlan becsiilt brutto piaci értéke kerekitve 71 300 000 Ft
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Oktober Huszonharmadika utca 33. fszt.-i iizlethelyiség

hrsz.: 4158/54/A/122

A megallapitott érték 4ltalanos forgalmi adét tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA kote-
les, az altalunk megallapitott érték bruttd, AFA-val névelt 6sszegnek tekintendo.

Az ingatlan felépitményének értéke 67 000 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozd telekhanyad szamitott értéke 4 300 000 Ft
Budapest, 2018. januar 17.
»BUDA-HOLD® 1 Cl
Vaitalkozas Szervezesi és Szolgaltatéd Kit, H
T U e Hunyadi vanos ut 14 -,-'I
N 553707243
\.-'\:»\)_L-:H:"‘" : .
KISS-LEIZER GABOR HORVATH GYORGY
ligyvezetd okl. magasépit6 tizemmérnok

BUDA-HOLD Véllalkozés Szervezési
és Szolgaltaté KFT.
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14.

Melléklet: Azonositasra alkalmas fényképek

okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
okl. ingatlanvagyon- értékel6 és kdzvetitd
igazsagligyi ingatlanforgalmi szakért6
eng. szam: 4847/1996

Nem hiteles tulajdoni lapok masolatai

Alaprajz
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Oktéber Huszonharmadika utca 33. fszt.-i izlethelyiség
hrsz.: 4158/54/A/122

A helyiség belsé kialakitasat és elhelyezkedését bemutat6 fotok
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