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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET VALI UTCA 8. ( HRSZ.: 4264/5/A/2 ) SZAM ALATTI 17 M?
ALAPTERULETU, UZLETHELYISEG MEGNEVEZESU INGATLAN
FORGALMI ERTEKERE

A vizsgdlt tarsashazi albetét forgalmi értékét 2018. jinius 25-ei hatarnappal az dsszehasonlitd
adatokra és a hozamszamitds médszerére tekintettel az alabbiak szerint allapitottuk meg:

4264/5/A/2 iizlethelyiség 17 m?
Fajlagos nett6 érték 257 059 Ft/m?
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve, netto 4 370 000 Ft
Az ingatlan felépitményének értéket 3 050 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozé telekhdnyad szamitott értéke 1320 000 Ft

A megéllapitott érték 4ltalanos forgalmi adét nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA
kételes, az altalunk megéallapitott érték nettd, AFA nélkiili 6sszegnek tekintendd.

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza a 142/10 000 tulajdoni hanyad alapjin hozzatartozé
telekhanyad forgalmi értékét.

Budapest, 2018. janius 25.

,BUDA -HOLD" 1.
Vallalkozas Szervezesi es Szolgaltatd Kit.
1147 Budapsst, Hunyadi Janos Ut 14,
Addszam: 1023543
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KISS-LEIZER GABOR HORVATH GYORGY
_Algyvezetd okl. magasépitd tizemmémaok
BUDA-HOLD Vallalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
és Szolgaltato KFT. okl. ingatlanvagyon-értékel6 és kozvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. igazsagligyi ingatlanforgalmi szakért6

eng. szam: 4847/1996
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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET VALI UTCA 8. (HRSZ.: 4264/5/A/3 ) SZAM ALATTI 17 M2
ALAPTERULETU, UZLETHELYISEG MEGNEVEZESU INGATLAN
FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt tarsashézi albetét forgalmi értékét 2018. junius 25-ei hatarnappal az sszehasonlito
adatokra és a hozamszamitds modszerére tekintettel az alabbiak szerint allapitottuk meg:

4264/5/A/3 iizlethelyiség 17 m?
Fajlagos nett6 érték 205 882 Ft/m?
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve, netto 3500 000 Ft
Az ingatlan felépitményének értéket 2 180 000 Ft
Az ingatlanhoz tartoz6 telekhdnyad szamitott értéke 1 320 000 Ft

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

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza a 142/10 000 tulajdoni hanyad alapjan hozzatartozé
telekhényad forgalmi értékét:

Budapest, 2018. junius 25.

JBUDA-HOLD® .
Vallalkozas Szeivezesi es Szolgaltato Kit.
1117 Budapsst, Hugyad Janos Gt 14.
Adbczaf 19520047 "_ﬁi
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ligyvezetd okl. magasépitd lizemmémaok
BUDA=HOLD Villalkozés Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
és Szolgaltato KFT. okl. ingatlanvagyon-értékel$ és kozvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. 1gazsagligyi ingatlanforgalmi szakért6

eng. szam: 4847/1996
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févéros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Vérosgazdalkodasi Igazgato-
sag, Vagyongazddlkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. ) megbizta a
Buda-Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos Gt 14. ) a 4264/5/A/2 és 4264/5/A/3 hely-
rajzi szamu, Budapest, XI. keriilet, Vali utca 8. alagsori 2 db iizlethelyiség megnevezésii
ingatlan értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiilsé kdzremiikodét (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 alvéllalkozo tarsasag részérdl Horvath Gyorgy igazsagiigyi ingatlan-
forgalmi szakértd ( eng.sz.: 4847/1996 ) hajtotta végre.

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizo6 rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap masolatokat és a rendelke-
zésre 4ll6 alaprajzokat.

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

Helyszini szemle

2018. janius 22-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is ké-
szitettiink. Ezek a mellékletek kozott megtalalhatoak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fennallo, de ismeretlen szennyezés, szennyezd-
désekért feleldsséget nem vallalunk.

Korlitozasok

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

Felhasznalas

Az ertekelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szereplé részadatok onalléan nem hasznalhatéak
fel, azok csak a végs6 érték kialakitasat segitik!

A vagyoneértékelés vagy masolatdnak birtokldsa nem vonja maga utén a nyilvanossagra hoza-
tal jogéat. A jelentés egyetlen része sem ( kiiléndsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird
vagy azzal kapcsolatban 1évé személyek vagy azon cégek személyazonossiga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban dllnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhaté nyilvanossdgra harmadik
fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikacié mas forméjan keresztiil
a Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Polgarmesteri Hivatal Viérosgazdalkodasi Igazgatosag,
Vagyongazdilkodasi Osztaly irdsos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetli tigyekben nem vallalunk felel§sséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkoz6 jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kételezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkoz¢ tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, €s a megbiz6tl kapott informaciokra timaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek és értékesithetdk és nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszerli eljarassal ne lehetne tisztazni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

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

Jogi vizsgalatot az 4tadott iratok tanulmanyozasan tulmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilme-
nden nincs tudomasunk, ezekért felel6sséget nem vallalunk.

A kornyezetvédelmi €s talajvizsgalat nem képezte a megbizds targyat, a témaban szakértot
nem vontunk be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték
megallapitasandl ezt a tényez6t nem vettik figyelembe.

Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltol €s feltételektd]l nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostdl eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostdl eltéré megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljamni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés sordn az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek elbirdsai és a
jogszabélyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizdséban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felel6sség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informacio kdzvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.
Tényként kezelt, mas szakért$ altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kdvet-
keztetéseket tartalmaz6 szakanyag felhasznalasabdl adoddé hibakért felelésséget nem valla-
lunk.

Felel6sség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, €s a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetben bekovetkezett barmilyen nemi
valtozasokért — bontés, gazdasagi-erkdlcsi avulas, gazdasagi-kérnyezeti koriilmények megval-
tozésa, gondatlansdg, funkciotol eltéré hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, en-
gedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelosséget nem vallalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért felel6sséget nem vallalunk.

Szakértoi fiiggetlenség, objektivitas

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

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

Ervényesség

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

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

Irat- és dokumentaicio kezelés

Az ¢rtekbecslés készitése soran tudomasunka jutott adatokat és informaciokat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudomasara csak megbiz6 irasbeli hozzajarulds4val hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

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

Az értékbecslést a TEGOVA altal javasolt médszerek, az EVS 2016. Eurépai Ertékelési
Szabvany ( az Eur6pai K6z0sség tagallamaiban miikdd6 hivatalos vagyonértékelSk altal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési uitmutatéjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VII1.29.) PM rendelettel modositott 26/2005 (VIIL.11) szam és
25/1997. (VIIL.1) szamu PM. rendeletben el6irt mdodszertani elveknek és kdvetelményeknek,
valamint a hatalyban 1év jogszabalyi eldirasoknak megfeleléen készitettiik el.

Az értekelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszol-
galtatas alapjan készitettiik el. Az értékelést a szakma 4ltalinosan elfogadott hazai és nemzet-
kozi szabélyai 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 fliigg6ség nem 4ll fenn.

A piaci érték: egy adott iddpontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények kozott a legnagyobb valdsziniiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az elado, mind a vevé téjékozottan, dnérdekét tekintve
dont, €s egyikiik sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A piaci érték megallapitisanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kelléen hosszu id6 4ll rendelkezés-
re. A piaci érték meghatarozasihoz a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési
modszer koziil vélasztott, lehetéség szerint minimum két modszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszk6zérték harom moédszerrel kozelitheté meg:

Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az dsszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés elsGsorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti ligyletek 4rainak, ezek hidnyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, Osszehasonlitdsaval torténik.

A moédszer 16 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztésa.

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

Ertékmodosité tényezok meghatdrozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitésa.

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

S U ol s

* Az Osszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a f6ldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagatdl jelentdsen eltérd széls6 értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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® Az elemzéskor az értékelének az Gsszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonboz6 értékformak és jogok kozott korrekceids tényezdket
kell alkalmazni. Az &sszehasonlité adasvételi 4rakat az 4ltalanos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

* Az elemzett Osszehasonlité adatokbodl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérdszamok vagy kapacitdsi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatéak.

e A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozasa értékmodosité tényezdk figye-
lembevételével torténik. Ertékmodosito tényez6ként csak olyan jelentds, értéket befolya-
solo tényez0 vehetd fel, amely az 6sszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzé. Az
érteékmodosito tényezok koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgélni kell:

- Muszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznélati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kémyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

* Az értékelésben az értékmodosito tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, €s ha arra lehetéség van, akkor értékmodosito hatasukat szamszertien is meg
kell hatarozni. Az értékmédosito tényezOk alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

® Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulé fajlagos
érték €s az ingatlan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé Osszehasonlitd adat
nem 4ll rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazésa kiilon-kiilén is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszémitason alapuld értékelés az ingatlan j6vébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertild kiadasok kiilnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szar-
maz0 tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
bérbe adhatésdg adatait hasznéljuk fel. A hasznositisbdl szarmazoé rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok felhasznalasaval
hatarozzuk meg. Az Gsszehasonlité adatokbol korrekcids tényezok alkalmazasaval teriiletegy-
seégre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatdrozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevéte-
lekbdl levonjuk a bérlére 4t nem harithat6, rendszeres kiaddsokat és a kihasznalatlansagbdl
adodo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata ha-
nyadosa. Az alkalmazott t0késitési kamatldb - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingat-
lantdl, mint befektetéstd] a piaci szereplok altal elvart megtériilési rataval egyenld.
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Jelen dokumentécioban az egyszeriisitett szamitasi modszer, a kdzvetlen tékésités modszere
keriil alkalmazasra. A kozvetlen tokésitéshez a szakértd altalaban egy évnek az id6szak végén
jelentkezd jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzéramlast. A szamitds 16-
pései:

1. A potencialis éves bevétel meghatarozasa

2. Az éves bevétel meghatarozasa a kihasznaltsag figyelembevételével

3. Az éves tényleges bevétel meghatdrozasa a mikodési koltségek levonasaval
4. Az éves tényleges jovedelem t6késitése

Ujraeléallitasi koltségszamitas

A nett6 potlasi koltségszamitas Iényege, hogy az ingatlan ujra-eldallitasi koltségébol (mely az
EKS legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé miildsa 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 méas moédszer nem
all rendelkezésre.

A mddszer {6 1épései:

. A telekérték meghatarozasa.

A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

Avulasok szamitasa.

A felépitmény tjra-el6allitasi koltségébol az avulds levonasa és a telekértékkel vald
Osszegzése.

LN

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

- A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6-
pontjaban a meglévd funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
legkisebb kdltséggel, de azonos hasznossdggal potolhatdak lennének. Az wjraépitési
koltségben a meglévé szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eléira-
nyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatél. A potlasi és az ujraépitési koltség
egylittesen: ujra-eléallitasi koltség.

- Az Gjra-eléallitasi koltségen minden ténylegesen felmeriild koltséget kell érteni. Ezeket
a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

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

- Az ujra-eléallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

- Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibél vagy annak kényv szerinti értékébol
indexalassal levezetett Gijra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatéan dokumentaltak.

- Az avulds a id6 muldsa miatti értékcsdkkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlds, a funk-
cionalis avulas és a kdmyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki
nem javithatéak.

- Az Ujra-eloallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adédik
eredményiil a koltségalapon szdmitott forgalmi érték.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Vali utca 8. hrsz.: 4264/5/A/2 és /3

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. keriilet
Vali utca 8. alagsor

Az ingatlan megnevezése: 2 db iizlethelyiség

Helyrajzi szdma: 4264/5/A/2 és /3

Az ingatlanhoz tartozo telek teriilete: 621 m?

Az albetét alapteriilete: 2 db 17 m?*-es, belmagassag: ~2,7 m.

Ko6z6s tulajdoni hanyad: tizlethelyiségenként 142/10 000

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

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, az in. Lagymanyosi részen az Alle Bevasarlo-
kézpont mellett a Véli utcdban helyezkedik el, a Vali utca 8. szam alatti épiilet alagsoraban.

-

Bl ¢ T S
Targyi ingatlan sziikebb kornyezetében jellemzoen lako és kereskedelmi ingatlanok, tagabb
kérnyezetben kozintézmények, irodahdzak és bevasarlokdzpont is talalhatd. A keriilet ezen
része jellemzéen az 1900-as években épiilt hagyomanyos szerkezeti kialakitasu 4-5 szintes

lakéfunkceidjn lakdépiiletekkel beépitett.

Az ingatlan kézvetlen megkozelitése a jelenlegi uthalozatot figyelembe véve jonak mondhato,
az ide vezetd utak megfelel6 allapotuak. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolati jardak
segitik, gépkocsival tértén6 parkirozas a kéztertileten nehézkesen biztosithatd.
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Vali utca 8. hrsz.: 4264/5/A/2 és /3

Mivel az ingatlan a Méricz Zsigmond kortérhez kdzel helyezkedik el, igy nemcsak gépkocsi-
val, hanem témegkdzlekedési eszk6zokkel is nagyon jol megkozelithetd. Tomegkozlekedési
eszkozok: az Oktober huszonharmadika utcan, a Karinthy Frigyes és a Fehérvari uton kozle-
kedd 4, 6, 19, 47, 49 jelii villamosok, 6, 7, 33, 918, 973 jelii autdbuszok, illetve az M4 metro,
amelyek megalloi kb. 2-300 méteren beliil elérhetdek.

Kozvetlen kdrnyezetében az alapfoku ellatast biztosito iizletek és szolgaltatasok, orvosi rende-
16, gyogyszertar, 6voda, iskola megtalathatok és a XI. keriilet kézponti része és az Onkor-
manyzat is viszonylag kozel, kb. 1-1,5 kilométeren beliil elérhetd.

AZ EPULET ADATAI

A helyiséget befogado6 ingatlanon alagsor + magasfoldszint + 4 emeletes, hagyoményos tégla
szerkezeti kialakitasi, kb. az 1940-es években épiilt lakoépiilet all.

Alapozas Valdszintsithetden beton savalap

Felmend falazat tégla

Fodémek Vasbeton szerkezetili fodém

Tetbdszerkezet, héjalas Lapostetd, feltételezhet6en bitumenes csupaszlemez
Kiilsé feliiletek magasfoldszintig kolap és képoros vakolat

Nyilaszar6 szerkezetek

Faszerkezetl kirakatportalok

Altalanos mindsités

kdzepes miiszaki allapotu épiilet.

Buda-Hold Vallalkozés Szervezési és Szolgaltat6 Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos it 14.)
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, VAli utca 8. hrsz.: 4264/5/A/2 és /3

A HELYISEGEK ADATAI

Megkdozelithetoség, A Vali utca a Bercsényi utca fel6l kozelithetd meg, alagsori elhe-
elhelyezkedése lyezkedésiiek.

Alapteriilete 2 x 17 m?

Bevezetett kzmiivek A lakéépiiletben: viz, villany, csatorna, gaz, de az iizlethelyisé-

gekben csak viz, csatorna, villany van ( gaz févezeték keresztiil
megy a helyiségeken, de nincs ledgazas réla )

Futés nincs kiépitve

Meleg vizellatas atfolyos vizmelegitdvel biztositott

Nyilaszarok Faszerkezet(i kirakatportalok

Belsé feliiletek festett

Padléburkolatok simitott beton és mettlachi lap burkolat

Mindsités teljesen felujitando miiszaki allapoti helyiségek

Egyéb az épiilet strangjai, csovei a helyiségeken mennek keresztiil.
ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megéllapitasa volt. A forgalmi
értek meghatdrozasara a targyi ingatlan esetében a piaci Osszehasonlitdé modszert és a ho-
zamalapt szamitas moédszerét alkalmaztuk. Az 6sszehasonlitd adatok modszerével torténd
értékelés soran hasonl6 helyiségek adatait dsszegylijtottiik, a kdvetkezd oldalon 1€vo tablazat-
ba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan korrigaltuk a fajlagos értéket.

A hasonl6sag optimélis esetben az elhelyezkedés, a méret, a miiszaki paraméterek, esztétikai
allapot, jogi helyzet teriiletén értend6. Torekedni kell arra, hogy a felhasznalt adatok minél
tobb paraméter esetén hasonléak legyenek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott.
Az adatgyiijtés soran elséként a hasonld tipusu ingatlanok k6zott a kézvetlen kornyezetben
kerestiink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutn vettiik szdmitasba a
tobbi paramétert.

Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre 4ll megvalosult adat, akkor azt kell hasznalni,
amennyiben ilyen nincsen, akkor a kindlati piacrol kell gyijteni informacidt (hirdetésekb6l).

Az Osszehasonlité ingatlanok — mint szdmtalan esetben - tobb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemzéitél. Ezeket az eltéréseket a szokasos modon az értékelt ingatlanra , ravetit-
ve” a szamolds soran korrekcidkkal kezeltiik. Elsé 1épésben, ha kinalati dradatokat alkalma-
zunk, gy az adatok kinalati jellege miatt -20%-kal korrigaljuk mindegyik kinalati 4rat. Majd
vizsgéljuk az elhelyezkedést, a méretet, a kozmiivesitettséget és a fizikai 4llapotot a targyi
ingatlanhoz képest.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Vali utca 8. hrsz.: 4264/5/A/2 és /3

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEVEL

Ertékelt ingatlan O-1 0-2 0-3 0-4
Elhelyezkedés Bp. XI. ker. Vali XI. Bercsényi XI. Bicskei XI. Kruspér XI. Bartok Béla
utca 8. utca utca utca ut
leiras alagsori iizlethelyi- | Utcai bejératos, Utcai bejaratos, Alagsori iizlethe- | Utcai bejératos,
ség, felyjitandd iizlethelyiség, atlagos allapott lyiség, gaz nélkiill | foldszinti tzlet-
kirakatportél, utcarol | feldjitott dllapotd | iizlet helyiség, minden kdzmii helyiség, viz,
megkdzelithetd, minden kézmii villany, viz, csa- van, ajto, ablak csatorna, villany
teljesen feltjitandd, | van, forgalmas torna van, utcai kézmiives, feluji-
villany, viz, csatorna | s6roz6 tand¢ allapoth
kozmii
Adat forrasa, Kinalati adat Kinalati adat Kinalati adat Kinalati adat
idépontja 2018 2018 2018 2018
alapteriilet m2 17 34 40 60 59
Ingatlan 4ra 23 543 307 Ft 19 685 039 Ft 11732283 Ft 29291 339 Ft
Fajlagos alapar
Ft/m2 692 450 Ft 492 126 Ft 195 538 Ft 496 463 Ft
Kinélati korrekcid -20% -20% -20% -20%
Fajlagos alapar
Ft/m2 kinalati korrekcidval 553 960 393 701 156 430 397 170
korrekcidk
Vali utca ( ALLE
bevasarl6 kézpont
Elhelyezkedés mellett 5% 5% 5% -5%
alapteriilet 17 10% 10% 20% 20%
Epiileten beliili '
elhelyezkedés alagsor -20% -20% 0% -20%
Miiszaki 4llapot teljesen felujitandd -10% -5% -5% -5%
Megkozelités utcardl nyildéan 0% 0% 0% 0%
Kézmiivek viz, csatorna, villany -5% 0% 0% -5%
Fités nincs -5% 0% -5% -5%
Egyéb 2,7 m belmagassag 0% 0% 0% 0%
Egyéb nem bevezetett lizlet -25% -15% 0% -5%
Osszes korrekcid -50% -25% 15% -25%
Korrigalt fajlagos
alapar Ft/m2 262 507 276 980 295 276 179 895 297 878
Ingatlan forgalmi értéke 17m? * 262.507,- Ft/m? 4 462 619

Az ingatlanhoz tartozé telekhdnyad értékének szamitasa:

Megbiz6 az albetét értékelését kategorianként 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 megosztds lehetséges a két dolog egymastol vald
elvélaszthatatlansaga okan.

Telek mérete (m?) 621
Tulajdoni hanyad 0,0142
Az albetéthez tartozo telek (m?) 8,8182
Fajlagos telekar (Ft/m?) 300 000
Korrekcid az osztatlan k6z0s tulajdon és a beépitettség miatt -50%
Ingatlanhoz tartoz¢ telekhanyad értéke (Ft) 1322730
Ingatlanhoz tartozo telekhinyad értéke kerekitve (Ft) 1320 000
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Vali utca 8. hrsz.: 4264/5/A/2 és /3

AZ INGATLAN ERTEKE A HOZAMSZAMITAS ALAPJAN

Jelenlegi hasznilat Mennyiség (m2) | Egység (Ft/m2/hé; %) Osszeg (Ft)
Alapteriilet 17

Az 8sszehasonlitd adatok alapjan 2500 42 500 Ft
Kihasznaltsag 70% 29 750 Ft
Eves bevétel 12 357 000 Ft
Koltségek

A tulajdonos fenntartasi koltségei Az éves bevételek 3,00% 10 710 Ft
Menedzselési koltségek Az éves bevételek 3,00% 10 710 Ft
Felujitasi koltségalap Az éves bevételek 3,00% 10 710 Ft
Osszes éves koltség 32130 Ft
Eves iizemi eredmény 324 870 Ft
Tokésitési rata 7,61%

Az ingatlan netté értéke hozamszamitds médszerével 4 268 988 Ft

7 ray °

datum érték
Bubor 12 hé 2018.06.h6 0,11%
tranzakcios koltségek 2018.06.hé 0,50%
ingatlanpiaci kockazat prémiuma 2,00%
Tipus kockéazat alagsori iizlet 4,00%
Regionalis kockazat Budapest, XI 1,00%
Hozam réta 2018.06.h6 7,61%

AZ INGATLANOK PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

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

A szakérto altal megéllapitott értékek koziil mindkettd érték helyes és koziilik a szakértd hi-
vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen sillyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két érté-
kelési modszer szamtani kdzépértékét fogadjuk el, mint redlis piaci értéket.

Osszehasonlité adatokbol szamitott forgalmi érték 4 462 619 Ft
Hozamszamitas alapjan szamitott forgalmi érték 4268 988 Ft
Szamtani kozépérték 4 365 804 Ft
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve, netto 4 370 000 Ft

A megallapitott érték ltalanos forgalmi adét nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA
koteles, az altalunk megallapitott érték nett6, AFA nélkiili 6sszegnek tekintend®.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Vali utca 8. hrsz.: 4264/5/A/2 és /3

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza a 142/10 000 tulajdoni hanyad alapjan hozzatartozo
telekhanyad forgalmi értékét.

Az ingatlan felépitményének értéke 3 050 000 Ft
Az ingatlanhoz tartoz6 telekhdnyad szdmitott értéke 1320 000 Ft

A 4264/5/A/3 helyrajzi szamu albetét kicsit gyengébb miiszaki allapota, illetve annak lejarata
nincs kialakitva, igy annak az iizlethelyiségnek a forgalmi értéke csak -20 % csdkkentéssel
3.500.000,- Ft-ban ( 2.180.000,- Ft felépitmény és 1.320.000,- Ft telek ) hat4rozhatd meg.

Budapest, 2018. jinius 25.

»BUDA-HOLD™ 1.
Vallalkozas Szervezesi és Szolgattatd Kit,
1117 Budapest, Hunyadi Jarios ut 14,
Addczam: 11523147-2-43

AN
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KISS-LEIZER GABOR HORVATH GYORGY
ligyvezetd okl. magasépit6 lizemmérndk
BUDA<HOLD Villalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
¢és Szolgaltaté KFT. okl. ingatlanvagyon-értékel6 és kdzvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakért6

eng. szam: 4847/1996

Melléklet: Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok mésolatai
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Vali utca 8. hrsz.: 4264/5/A/2 és /3

A vizsgalt ingatlanokat bemutat6 fotdk

4264/5/A/2

4264/5/A/3
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