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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST XI. KERULET, KOSZTOLANYI DEZSO TER 5. (HRSZ.: 4494/10/A/55)
SZAM ALATTI FOLDSZINTI, 104 M? ALAPTERULETU IRODA MEGNEVEZESU HELYISEG
FORGALMI ERTEKERE

\
\

A vizsgilt tarsashazi albetét forgalmi értékét 2019. junius 19-ei hatarnappal az 6sszehasonlitd
adatokra és a hozamszamitds modszerére tekintettel az alabbiak szerint dllapitottuk meg:

Az albetét alapteriilete 104 m?
Az albetét fajlagos négyzetméter dra 484 423 - Ft/m?

Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 4 50 380 000,- Ft

A megéllapitott érték altalanos forgalmi adot nem tartalmaz. Amennyiben az €rtékesites AFA
koteles, az altalunk megallapitott érték nettd, AFA nélkiili 6sszegnek tekintendo.

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza az 239/10000 tulajdoni hényad alapjan hozzatartozo
telekhanyad forgalmi értékét:

49 280 000 Ft
1 100 000 Ft

Az ingatlan felépitményének értéke
Az ingatlanhoz tartozo telekhdnyad szamitott értéke

Budapest, 2019. junius 19.
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févéaros XI. keriilet Ujbuda Onkorményzata, Polgarmesteri Hivatal Varosgazdal-
kodasi Igazgatosag, Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. ) meg-
bizta a Buda-Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. ) a 4494/10/A/55 helyrajzi
szami, Budapest, XI. keriilet, Kosztolanyi Dezs6 tér 5. szam alatti foldszinti elhelyezkedést
iroda megnevezésii helyiség értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiils6 kdzremiikodét (alvallalkozot) vett igénybe €s
megbizta a TREVISO Mérndoki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. )

szakértd céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

Az értékelést megbizott alvallalkoz6 tarsasag rés"zér('Sl Horvath Gyorgy igazsagligyi ingatlan-
forgalmi szakért6 ( 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

Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap masolatokat és a rendelke-
zésre all6 alaprajzokat.

Beszereztilk: a szabélyozas terv mésolatat, Gsszehasonlito adatokat, 1égi fotot és egyéb doku-
mentumokat.

Helyszini szemle

2019. junius 17-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is ké-
szitettiink. Ezek a mellékletek kozott megtalalhatdak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fennalld, de ismeretlen szennyezés, szennyez6-
désekért felelosséget nem vallalunk.

!-

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informacidkat, szakértdi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valénak fogadtuk el. Szdmos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatdroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specidlis ismereteket igényelnek,
munkénk soran csak a (kompetens) szakért6i anyagokbol, tanulmanyokboél szarmazo informa-
cidkra alapoztuk az értékelést.
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelheto, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szereplé részadatok 6nalléan nem hasznéalhatéak
fel, azok csak a végsé érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolaténak birtokldsa nem vonja maga utén a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiillonosen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alaird
vagy azzal kapcsolatban 1év6 személyek vagy azon cégek személyazonossiga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhaté nyilvanossagra harmadik
fél szdméra prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikacié mas formajan keresztiil
a Budapest Fovaros XI. kertilet Ujbuda Onkorményzata, Polgarmesteri Hivatal Varosgazdal-
kodasi Igazgatosag, Vagyongazdalkodasi Osztaly irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriillmények

Jogi természetii igyekben nem vallalunk felel6sséget. Nem folytattunk vizsgélatot az értékelt
vagyonra vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennall kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozo6 tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbizo6tdl kapott informécidkra tdmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek és értékesithetok és nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszerl eljarassal ne lehetne tisztizni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

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

Jogi vizsgélatot az 4tadott iratok tanulméanyozasan tilmenGen nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilme-
nden nincs tudomasunk, ezekért felel6sséget nem vallalunk.

A kornyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértot
nem vontunk be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték
megallapitasanal ezt a tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékel6 a megbizasban foglalt céltol és feltételekt6l nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostol eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabailyozasok, sztenderdek .
A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek elirasai és a
jogszabalyok betartdsa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizésaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értekbecslésben felsorolt, felhasznalt informéciok valédisagaért feleldsség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informécio kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.
Tényként kezelt, mas szakértd altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmaz6 szakanyag felhasznaldsabol adédé hibakért feleldsséget nem valla-
lunk. -

&

Felelosség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nemii
valtozasokért — bontas, gazdasagi erkélesi avulas, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkci6té] eltéré hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, en-
gedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak ‘

Rejtett hibakért felel3sséget nem vallalunk.

Szakértéi fiiggetlenség, objektivitas

Az értekeloknek személyes érdekitk nem fiizédik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezé
ellenére is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevé és eladd kozti
alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

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

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

Irat- és dokumentacié kezelés

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

-

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

Az értékbecslést a TEGOVA 4ltal javasolt modszerek, az EVS 2016. Fur6pai Ertékelési
Szabvény ( az Eurdpai K6zo6sség tagallamaiban miikdé hivatalos vagyonértékelok altal alapi-
tott. szervezet ) vagyonértékelési titmutatdjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel mddositott 26/2005 (VIIL.11) szamu és
25/1997. (VIIL.1) szamt PM. rendeletben el6irt modszertani elveknek és kovetelményeknek,
valamint a hatalyban 1év0 jogszabalyi eldirasoknak megfelelden készitettiik el.

Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszol-
galtatds alapjan készitettiik el. Az értékelést a szakma altaldnosan elfogadott hazai és nemzet-
kozi szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapita-
sdhoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiiz6dik, tovabba hogy a munkadij és a
megallapitasok k6zott semmilyen fliggéség nem all fenn.

A piaci érték: egy adott id6pontra vonatkozé, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények kozott a legnagyobb valdszinliséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladé, mind a vevd t4jékozottan, Snérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A piaci érték megallapitasanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellden hosszu id6 4ll rendelkezés-
re. A piaci érték meghatarozasadhoz a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési
modszer koziil vélasztott, lehetdség szerint minimum két modszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszkdzérték harom modszerrel kozelithetd meg:
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés elsdsorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti tigyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A modszer £6 1épései:

Az alaphalmaz kivélasztasa.

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

Ertékmédosit6 tényezék meghatérozésa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

b Bl

e Az Osszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd széls§ értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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e Az elemzéskor az értékelonek az Gsszehasonlitds alapjaul szolgalé ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzadmérni. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonbozd értékformak és jogok kozott korrekcios tényezdket
kell alkalmazni. Az §sszehasonlitd adasvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

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

e A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatirozasa értékmodosité tényezok figye-
lembevételével torténik. Ertékmoédosito tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolya-
sol6 tényezé vehetd fel, amely az dsszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az
értékmodosito tényez6k koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miszaki szempontok

- Epitészeti szempontok ‘
- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kornyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

4

o Az értékelésben az értékmaddosito tényezok koziil az értéket jelent6sen befolyasoldkat fel
kell tiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmddosité hatasukat szamszeriien is meg
kell hatarozni. Az értékmodositd tényezok alapjan kell mddositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utdn kialakul6 fajlagos
érték €s az ingatlan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd 6sszehasonlité 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 alapu megkozelités

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jGvObeni hasznainak €s az ezek megszerzése
érdekében felmertild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa 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 adhatbsag adatait hasznéljuk fel. A hasznositasbél szarmazd rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 0sszehasonlité adatok felhasznalasaval
hatdrozzuk meg. Az dsszehasonlitdé adatokbol korrekcios tényezok alkalmazasaval teriiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szdmitott bevéte-
lekbdl levonjuk a bérlére at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol
ad6do atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség €s a tOkésitési rata ha-
nyadosa. Az alkalmazott tOkésitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingat-
lantél, mint befektetéstdl a piaci szerepldk altal elvart megtériilési rataval egyenld.
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Jelen dokumentacidban az egyszerlisitett szamitasi mddszer, a kdzvetlen tékésités modszere
keriil alkalmazésra. A kozvetlen t6késitéshez a szakérté altalaban egy évnek az idészak végén
jelentkezd jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzaramlast. A szamitas 1é-
pései: .

1. A potencialis éves bevétel meghatarozasa

2. Az éves bevétel meghatarozasa a kihasznaltsag figyelembevételével

3. Az éves tényleges bevétel meghatarozasa a miikdési koltségek levonasaval

4; Az éves tényleges jovedelem tokésitése

Ujraeléallitasi koltségszamitas

A nett6 potlasi koltségszamitas 1ényege, hogy az ingatlan ujra-eldallitasi koltségébdl (mely az
EKS legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast,
majd ehhez kell hozzadni a felépitményekhez tartozo foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a mod-
szer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évd, vagy karosodott 1éte-
sitménynél, takart m{itargynal, valamint olyan esgtekben alkalmazhat6, ha mas modszer nem
all rendelkezésre. A *

A moédszer £6 1épései:

A telekérték meghatarozasa.

A felépitmény ﬁjraLépi/_t’ési vagy poétlasi koltségének meghatarozasa.

Avulasok szamitésa.

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

b=

- A foldteriilet értékét annak iires allapotban valo ért€kelésével kell megallapitani, vagy a
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer, vagy kiilonleges esetben a ho-
zamszamitason alapulé mddszer szerint.

- A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az ért€kelés id6-
pontjdban a meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal pétolhatéak lennének. Az Gjraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eldira-
nyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosuladsatol. A pétlasi és az Gjraépitési koltség
egylittesen: ujra-el6allitasi koltség.

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

- Az épiilet Gjra-elBallitasi koltségébe az épiiletgépészetet €s a bels6épitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

- Az ujra-eléallitasi koltség altalanos forgalmi ad6t nem tartalmazhat.

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

- Az avulas a idé mulasa miatti értékcsékkenés. Harom o6 eleme: a fizikai romlas, a funk-
cionalis avulas és a kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki
nem javithatoak.

- Az Gjra-elballitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik
eredményiil a koéltségalapon szamitott forgalmi érték.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 8. oldal
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Kosztolanyi Dezsé tér S. hrsz.: 4494/10/A/55

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime:

Budapest XI. keriilet
Kosztolanyi Dezs6 tér 5.

Az ingatlan megnevezése:

iroda (tulajdoni lap megnevezés szerint)

Helyrajzi szama:

4494/10/A/55

Az ingatlanhoz tartozo telek teriilete: 1 150 m?
Az albetét alapteriilete: 104 m?
K6z6s tulajdoni hanyad: 239/10000

Az ingatlan tulajdonosa:

Budapest XI. keriileti Onkormanyzat
1113 Bp. Bocskai ut 39-41.

tulajdoni hanyad: 1/1

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.)
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Kosztoldnyi Dezs8 tér 5. hrsz.: 4494/10/A/55

A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, a Bocskai ut, Bartok Béla ut és Karolina 1t altal
hatéarolt tombben helyezkedik el a Kosztolanyi Dezs6é téren. Az értékelt ingatlan a keriilet
egyik legnagyobb féutvonala, a Bartok Béla ut felél kdzelitheté meg.

-

Targyi ingatlan sziikkebb kornyezetében jellemzéen laké és kereskedelmi ingatlanok, tagabb
kornyezetben kozintézmények és irodahazak is megtaldlhaték. A kertilet ezen része jellemzo-
en az 1900-as években épiilt 5-6 szintes, hagyomanyos szerkezeti kialakitasu laké funkcigj
épiiletekkel beépitett.

Az ingatlan kozvetlen megkozelitése a jelenlegi Gthal6zatot figyelembe véve jonak mondhato,
az ide vezetd utak megfeleld allapotii. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolati jardék se-
gitik, gépkocsival térténd parkirozas a kozteriileti parkolékban megoldottnak tekinthetd.

Mivel az ingatlan egy forgalmas f6téren helyezkedik el, igy nemcsak gépkocsival, hanem t6-
megkoézlekedési eszk6zokkel is nagyon jol megkdzelithetd. Tomegkozlekedési eszkozok: a
Bartok Béla uton kozlekedd 19-as, 49-es és 47-es jelti villamosok és a Bocskai uton kozlekedd
150-es, 150E, 212-es, 250-¢s, 53-as és 86-0s jelit buszok, amelyek megalloi kb. 30 méteren
beliil elérhetdek. '

Kozvetlen kémyezetében az alapfoki ellatast biztosito iizletek és szolgaltatasok, orvosi rende-
16, gyogyszertar, 6voda, iskola megtalalhatok és a XI. keriilet kzponti része €s az Onkor-
manyzat is viszonylag kozel, kb. 1 kilometeren beliil elérheto.

AZ EPULET ADATAI

Buda-Hold Véllalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 10. oldal
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Kosztolanyi Dezs6 tér 5. hrsz.: 4494/10/A/55

A sarok telken utcafronti, zartsoru beépitésli, pince + foldszint + 6 emelet + tetdteraszos 7
szintszamy, magas és tetGteraszos, hagyomanyos téglaépiilet all, amely az 1900-as évek ma-
sodik felében épiilt. Az épiiletben 1évo lakasok a belsé zart, kétkari 1épcséhaz feldl és a fiig-
gbfolyosokrol kozelithetOk meg. .
Az épiilet foldszintjén utcai bejarati lizlethelyiségek, irodék talalhatdk, az udvar feldl pedig a
lakok taroloi, raktarak.

Alapozas Valosziniisithetéen szilard, beton savalapok

Felmend falazat Hagyomanyos tégla

Fodémek Acélgerendédk kozotti tégla fodémszerkezetek

Tetdszerkezet, héjalas Magas tetd, cserép héjalassal, jarhato tetbterasz

Kiilso feliiletek Miiké labazat, simitott képoros vakolat

Nyilaszaré szerkezetek JellemzGben tipus fa ajtok, hagyoméanyos kapcsolt gerébtokos
vagy mdr a tulajdonosok altal kicserélésre keriilt 0ij ablakok

Altalanos mindsités Korénak megfelel6 allapoty, karbantartott, j6 allapota laké-
haz

A HELYISEG ADATAI

A vizsgalat targyat képez6 nem lakascélu ingatlan Foldhivatali nyilvantartas szerint iroda, de a
valosagban ketté valasztott izlethelyiség. Az eredeti albetét az utca feldl nézve 4 nagyobb
6nallé részbdl allt. Jelenleg bal oldalrdl nézve a masodik egység oly modon keriilt levalasztés-
ra, hogy egységesen a két iizletrész 52-52 m? legyen. Helyszini szemle soran méréseket nem
végeztiink, elfogadtuk a Megbizo6 altal biztositott alaprajzon 1évé megosztast. Mindkét iizlet
bejarata a Bartok Béla ut fel6l nyilik. A két iizlethelyiség miiszaki allapota kiilonb6z6.

A Bartok Béla 1t felol nézve a bal oldali tizlet jelenleg Dohanybolt-ként miik6dik. Az egész
iizlet teljes felujitasa 2015-2016-ban megtortént. A gépészeti haldzat, burkolat cserék, portal
cserék megtorténtek. Az iizlettérbe 6nmiikddd, mozgasérzékeld portal ajton jutunk be. Az
udvar feldli részen kisebb iroda helyiség talalhato, melybol a mosdé helyiség nyilik. Az iizlet-
tér és mosdo helyiség padldburkolata keramia, falazata festett, valamint korbe polcrendszerrel
boritott. Mosdohelyiségben kérbe 1,8 m magas csempeburkolat késziilt. Az iroda helyiség
padléburkolata PVC. Hiitést-flitést kdzponti klima biztositja. Helyiség vilagitasa az almeny-
nyezetbe van beépitve. Viz és elektromos fogyasztas mérése 6nallo orakkal torténik. Helyiség-
rész allapota jo.

A jobb oldali iizlethelyiség cukraszdaként {izemel. A bejarati ajton keresztiil az iizlettérbe ju-
tunk. A jobb oldali részen az udvar feldl el6térrel rendelkezé mosdo helyiség van. A kiszolga-
16 pult melletti portdl nyithatd, ezaltal az utcai fagylalt kiszolgalas biztositott. A pult mogott
két helyiség van, ez a cukraszati rész. A helyiségekben fiités nincs, az elad6 térben mobil kli-
maval biztositjak a hiitést, melegvizet a leghatsé térben talalhat6 gazbojler biztositja. A helyi-
ségek padloburkolata keramia, falazatuk mennyezetig csempézett. Onallé fogyasztasmérével
rendelkezik. Feltjitasra vonatkozdéan nincs adatunk, portalok vélhetden az eredeti faszerkeze-
tek. Az tizletrész allapota megfeleld.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltato Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 11. oldal
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Kosztolanyi Dezsé tér 5. hrsz.: 4494/10/A/55

Megkozelithetdség, elhelyezkedé- | Kiilsd, utcai, foldszinti bejarattal rendelkez6 2 db 6nal-
se, funkcid 16 iizlethelyiség
Alapteriilete 2*52= 104 m®
Bevezetett k6zmivek viz, csatorna, villany, a cukriszatban gaz is -
Flités dohanyboltban kdzponti klima, cukraszatban
nincs
Meleg vizellatas Cukraszatban gazbojler
Helyiségek 2 iizlettér, 2 mithelyrész, 2 mosdo helyiség, iroda
Nyilaszarok Faszerkezetl portalok
Belso feliiletek Csempézett, festett falak
Padloburkolatok Keramia, PVC
Minésités _ Megfelel6 miiszaki allapotu helyiségek
4
ERTEKELES *

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megallapitésa volt.

A forgalmi érték meghatarozasara a targyi ingatlan esetében a piaci Gsszehasonlitdé mddszert
¢és a hozamalapd szdmitas mddszerét alkalmaztuk.

Az Osszehasonlitd adatok moédszerével torténd értékelés soran iizlethelyiségek adatait Ossze-
gyujtottiikk, a kovetkezd oldalon 1évd tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan
korrigéltuk a fajlagos értéket.

A hasonlosag optimalis esetben az elhelyezkedés, a méret, a miszaki paraméterek, esztétikai
allapot, jogi helyzet terliletén értendo.

Torekedni kell arra, hogy a felhasznalt adatok minél t6bb paraméter esetén hasonloak legye-
nek. Természetesen, van rangsor a paraméterek k6zott.

Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre all megvalosult adat, akkor azt kell hasznalni,
amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacrél kell gy(ijteni informacioét (hirdetésekbdl).

Az dsszehasonlit6 ingatlanok — mint szamtalan esetben - tobb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz6itol.

Ezeket az eltéréseket a szokdsos modon az értékelt ingatlanra ,,ravetitve” a szdmolds soran
korrekciokkal kezeltiik. Vizsgaltuk az elhelyezkedést, megkozelithetoséget, méretet, kézmii-
vesitettséget, hasznosithatdsagot és a fizikai allapotot a targyi ingatlanhoz képest.

Ertékeléskor egy egységként hatdroztuk meg a forgalmi értéket, mert a kozhiteles ingatlan-
nyilvantartas szerint az albetét megosztasara nem kertilt sor.

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

Budapest, XI. keriilet, Kosztolanyi Dezs6 tér 5. hrsz.: 4494/10/A/55

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

ELEMZESEVEL

Vizsgélt ingatlan

0-1

0-2

0-3

Bp. XI. ker. Kosz-

Bp. XI. ker. Tétényi

Bp. X1 Villanyi 6t

Bp. XI. Karolina

g SRS | plisyineat S it ~Karolina it sarok | i
Utcai megkézelitési, - . . A
2 onéllo tzlethelyi- | ooty 2 WA | gy wizpontifiee- | Uic egKOzeli
. T i jaratos, akadaly B . . tésii, foldszinti
ség, jo allapoty, ; v sli, utcai megkéze- | . .,
. i mentesitett, tobb e £t tizlethelyiség,
Leiras foldszinti elhelyez- . 1h litésii, foldszinti, lies kori
kedésti, onallo me- | fonkoiora haszndlha- | (oo oo ovedi | telies korlien
? 5, korszertiien feltiji- felgjitott, tobb
r6orakkal rendelkez- t0, J mérésliek Jito's,
nek tott lzelyiség helyiségbo6l allé
Alapteriilet (m2) 104 240 145 163
Ingatlan 4ra (Ft) 110 160 000 73 230 000 70 790 000
e P . ingtlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com
Adat forrasa / idépontja 2019 2019 2019
Kinalati ar -10% -10% -10%
Fajlagos alapar (Ft/m2) 413 100 454 531 434 294
Mdédosits tényezok
XI. ker. Kosztolanyi
Elhelyezkedés Dezsé tér, buszmeg-
allé 10,0% 10,0% 10,0%
Megkozelithet6ség utcai 0,0% 0,0% 0,0%
Alapteriilet 104 10,0% 5,0% 5,0%
N villany, viz, csatorna
Kozmivesitettsége és egyikben géz 0,0% 5.0% 0,0%
Hasznosithatosig megfeleld -5,0% 0,0% 0,0%
Fizikai allapot megfelels allapoti -5,0% 0,0% -5,0%
Egyéb 0,0% 0,0% 0,0%
Osszes médositds 10,0% 10,0% 10,0 %
Modositott alapar 477 372 454 410 499 984 477723
Az ingatlan értéke a piaci osszehasonlito adatok elemzésével 49 646 688
8 ¥4

Az ingatlanhoz tartozé telekhanvad értékének szamitésa;

Megbizé az albetét értékelését kategorianként is kérte, kiilon bontva a felépitmény és a telek
értékét. A kiadott értéktantsitvanyban szerepld érték egyiitt tartalmazza a felépitmény és a
telek értékét, azonban a Megbizoi kérés értelmében a telek eszmei értékét kiilonbontva is
megadjuk azzal, hogy csupan teoretikus megosztas lehetséges a két dolog egymastdl valo el-
valaszthatatlansaga okan.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltato Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.)
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Ertékelt ingatlan Budapest, X1I. keriilet, Kosztolanyi Dezsé tér 5. hrsz.: 4494/10/A/55
Telek mérete ( m?* ) 1150
Tulajdoni hanyad 0,0239
Az albetéthez tartozo telek ( m?) 27,485
Fajlagos telekar ( Ft/m?) 200 000
Korrekcib az osztatlan kz6s tulajdon és a beépitettség miatt: " -80%
Az ingatlan értékében megjelend telekar ( Ft ) 1 099 400
Ingatlanhoz tartozé telekhdnyad értéke kerekitve ( Ft ) 1100 000
Mennyiség Egység Osszeg
(m2) (Ft/m2 h6.%) &)
Bevételek
alapteriilet 104
Kinalati adatok alapjan . ¢ 4 000 416 000
Kihasznaltsag 2 db helyiség 90% 374 400
Osszesen 374 400
Eves bevétel 12 hé 4 492 800
Koltségek O
A tulajdonos fenntartasi kéltségei Eves bevétel 3% 134 784
Menedzselési koltségek Eves bevétel 3% 134 784
Feltjitasi koltségalap Eves bevétel 3% 134 784
Eves osszes koltség - 404 352
Eves bevétel 4 088 448
Tokeésitési rata 8.00%
Az ingatlan netto értéke hozamszamitassal 51 105 600
Tokésitési/hozam rita Gsszetétel becslése
Megnevezés ditum érték (%)
BUBOR 12 hé 2019.06 0,51%
tranzakcios koltségek 2019.06 0,50%
ingatlanpiaci kockazat prémiuma 2,00%
tipus kockéazat lizlethelyiség 2,99%
regionalis kockéazat Budapest, XI. ker. 2,00%
Hozam rata 2019.06 8,00%
Buda-Hold Vallalkozas Szervezési €s Szolgaltato Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 14. oldal
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Kosztolanyi Dezs6 tér 5. hrsz.: 4494/10/A/55

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

-

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

A szakérto altal megallapitott értékek koziil mindkett6 érték helyes és koziiliik a szakértd hi-
vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen sullyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két érté-
kelési modszer szamtani kozépértékét fogadom el, mint redlis piaci értéket.

Osszehasonlité adatokbdl szdmitott forgalmi érték 49 646 688 Ft
Hozamsz4mitas alapjén szamitott forgalmi érték 51 105 600 Ft
Szamtani kozépérték 50 376 144 Ft
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve P 50 380 000 Ft

i

A megallapitott érték 4ltalanos forgalmi ad6t nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA
kételes, az altalunk megallapitott érték nett6, AFA nélkiili 5sszegnek tekintend§.

Az ingatlan felépitményének értéke 49 280 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozé telekhanyad szamitott értéke 1 100 000 Ft

Szakmai allaspontom szerint a két 52-52 m? nagysagi helyiség forgalmi értéke 50-50 %-ban
dllapithatd meg a kiilon-kiilon kozmil bek6tések alapjan, de az alapité okirat médositdsara
sziikség van, vagy Y - % osztatlan kozos tulajdonba keriil.

Budapest, 2019. janius 19.

»BUDA-HOLD” 1,
Véllalkozby Szarvezdsl és Szolgéltatd K.
1117 Budapest, Hunyadi J4nos (it 14,

Adbszam: 10523447-2-43

o)

KISS-LEIZER GABOR HORVATH GYORGY
gyvezetd okl. magasépit6 tizemmérndk
BUDA-HOLD Vaillalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
és Szolgaltato KFT. okl. ingatlanvagyon-értékeld és kdzvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd

eng. szam: 4847/1996

Melléklet:  Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok masolatai
Alaprajz
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Kosztolanyi Dezs tér 5. hrsz.: 4494/10/A/55

Befogado épiilet és bejratok

A helyiség belso kialakitasa

Dohanybolt

Buda-Hold Vallalkozéas Szervezési és Szolgéltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 16. oldal
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Kosztolanyi Dezsd tér 5. hrsz.: 4494/10/A/55
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Kosztolanyi Dezso tér 5. hrsz.: 4494/10/A/55
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