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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST XI. KERULET, VILLANYI UT 76. SZAM ALATTI
(HRSZ.: 4614/1/A/6)
ALAGSORI 80 M?> ALAPTERULETU UZLETHELYISEG MEGNEVEZESU HELYISEG
FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt tarsashazi albetét forgalmi értékét 2019. oktober 1-ei hatarnappal az dsszehasonlitd
adatokra és a hozamszamitas mddszerére tekintettel az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Az albetét alapteriilete 80 m?
Az albetét fajlagos négyzetméter ara 359 000,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 28 720 000,- Ft

A megallapitott 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 415/10 000 tulajdoni hanyad alapjan hozzatartozo
telekhanyad forgalmi értékét:

Az ingatlan felépitményének értéke 27 580 000Ft
Az ingatlanhoz tartoz6 telekhanyad szamitott értéke 1 140 000 Ft

Budapest, 2019. oktober 1.

KISS-LEIZER GABOR U HORVATH GYORGY
lgyvezetd okl. magasépitd lizemmémaok
BUDA-HOLD Villalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
és Szolgaltato KFT. okl. ingatlanvagyon-értékeld és kdzvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. igazsagligyi ingatlanforgalmi szakértd

eng. szam: 4847/1996
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févéros XI. keriilet Ujbuda Onkormanyzata, Polgarmesteri Hivatal Vérosgazdal-
kodasi Igazgatdsag, Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. )
megbizta a Buda-Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. ) a 4614/1/A/6 helyrajzi
szamu, Budapest, XI. keriilet, Villanyi Gt 76. szam alatti alagsori elhelyezkedésii iizlethelyi-
ség megnevezési helyiség értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiilsé kdzremiikod6t (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 alvallalkozé tarsasag részér6l 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

Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap mdsolatokat és a rendelke-
zésre all6 alaprajzot.

Beszereztiik: a szabélyozas terv masolatat, 6sszehasonlitd adatokat, 1égi fotot és egyéb doku-
mentumokat.

Helyszini szemle

2019. szeptember 27-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket
is készitettiink. Ezek a mellékletek kozott megtalalhatdak.

Rejtett hibak, koriilmények

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

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informéciokat, szakértéi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartdsok nélkiil valonak fogadtuk el. Szdmos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatdroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specialis ismereteket igényelnek,
munkank soran csak a (kompetens) szakértdi anyagokboél, tanulmanyokbdl szarmazo6 informa-
cidkra alapoztuk az értékelést.
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

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

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilonésen 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 hozhat6é nyilvanossagra harmadik
fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikéacié mas formajan keresztiil
a Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkormanyzata, Polgarmesteri Hivatal Varosgazdal-
kodasi Igazgatdsag, Vagyongazdalkodasi Osztaly irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetii tigyekben nem véllalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbizo6tdl kapott informacidkra timaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleloek és értékesithetdk és nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben talal-
hat6 alapadatok a megbizé adatszolgaltatasan és 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 vizsgélatot az atadott iratok tanulményozasan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tdl-
menden nincs tudomasunk, ezekért feleldsséget nem vallalunk.

A kormyezetvédelmi és 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 tényez4t nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valé fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostdl eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a modositott megbizadsnak megfeleléen eljarni.
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Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés sordn az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek elbirasai és a
jogszabalyok betartdsa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valddisagaért felelosség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informacid kozvetit6jét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.
Tényként kezelt, mas szakért6 altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmaz6 szakanyag felhasznalasabol adodo hibakért felel6sséget nem valla-
lunk.

Felelosség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetéen bekdvetkezett barmilyen nemi
valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkdlcsi avulas, gazdasagi-koryezeti kériilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkcidtdl eltérd hasznalat, allagromlés, miiszaki-fizikai elvaltozas, en-
gedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Szakértéi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeldknek személyes érdekiik nem fizédik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatlansdgukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd

ellenére is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevo és elad6 kozti
alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

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

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

Irat- és dokumentacié kezelés

Az értékbecslés készitése soran tudomdasunka jutott adatokat és informaciokat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudomasara csak megbizo irasbeli hozzajarulasaval 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. Eurdpai Ertékelési
Szabvany ( az Eurdpai Ko6zosség tagallamaiban miikddé hivatalos vagyonértékeldk altal ala-
pitott szervezet ) vagyonértékelési utmutatdjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel mddositott 26/2005 (VIII.11) szam
és 25/1997. (VIIL.1) szamu PM. rendeletben eldirt modszertani elveknek és kévetelmények-
nek, valamint a hatalyban 1év0 jogszabalyi el6irasoknak megfelel6en készitettiik el.

Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszol-
galtatas alapjan készitettiik el. Az értékelést a szakma altaldnosan elfogadott hazai és nemzet-
ko6zi szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megéallapita-
sdhoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiiz6dik, tovabba, hogy a munkadij és
a megallapitasok k6zott semmilyen fiiggéség nem all fenn.

A piaci érték: egy adott iddpontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények kozott a legnagyobb valoszintiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az elad6, mind a vevé tajékozottan, dnérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A piaci érték megallapitisandl a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellden hossza id6 all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatdrozasahoz a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési
modszer kozil véalasztott, lehet6ség szerint minimum két moddszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszkdzért€ék harom modszerrel kozelithetd meg:
Osszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés

Az bsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés els6sorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti iigyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitisaval torténik.

A moédszer £6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmédosito tényez6k meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

SRl

e Az Osszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo6 alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagéatol jelentosen eltéré szélsé értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.

Buda-Hold Véllalkozas Szervezési és Szolgaltato Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos tt 14.) 6. oldal



Ertékelt ingatlan Budapest, XI.. kertilet, Villanyi ut 76. alagsor hrsz.:4614/1/A/6

e Az elemzéskor az értékeldnek az Gsszehasonlitds alapjaul szolgald ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozziamémi. Csak azo-
nos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonboz6 értékformak és jogok k6zott korrekceids tényezbket
kell alkalmazni. Az sszehasonlitd adasvételi drakat az 4ltalanos forgalmi add nélkiil kell
figyelembe venni.

e Az elemzett dsszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérdszamok vagy kapacitasi szdmok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatoak.

* A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositod tényezdk figye-
lembevételével torténik. Ertékmodosito tényezdként csak olyan jelentés, értéket befolya-
solo tényezd vehetd fel, amely az dsszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az
értékmodosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgélni kell:

- Miszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kdrmyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatosagi szabéalyozas

* Az értékelésben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolydsolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodosité hatasukat szamszeriien is meg
kell hatarozni. Az értékmodosito tényezok alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmaddositdsa utéan kialakul6 fajlagos
értek és az ingatlan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkoz6 Osszehasonlitdé adat
nem all rendelkezésre, a fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazésa 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 alapul6 értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertil6 kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megéllapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle 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 6sszehasonlité adatok felhasznaldsaval
hatdrozzuk meg. Az 6sszehasonlit6 adatokbdl korrekcios tényezOk alkalmazasaval teriiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk 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 €s a tOkésitési rata ha-
nyadosa. Az alkalmazott t0késitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingat-
lantol, mint befektetéstdl a piaci szerepldk altal elvart megtériilési rataval egyenld.

Jelen dokumentacioban az egyszerlsitett szamitasi modszer, a kdzvetlen t6késités mddszere
keriil alkalmazasra. A kozvetlen tokésitéshez a szakért altalaban egy évnek az id6szak végén
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jelentkezd jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzaramlast. A szamitas 1é-
pései:

1. A potencidlis éves bevétel meghatarozasa

2. Az éves bevétel meghatarozasa a kihasznaltsag figyelembevételével

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

Ujraelballitasi koltségszamitds

A nett6 potlasi koltségszamitas 1ényege, hogy az ingatlan ujra-eldallitasi koltségébdl (mely az
EKS legfrissebb kiadvanyidban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 muldsa 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 16v6, vagy karosodott 1éte-
sitménynél, takart miitdrgyndl, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas médszer nem
all rendelkezésre.

A modszer 6 1épései:

. A telekérték meghatarozasa.

. A felépitmény Gjraépitési vagy poétlési koltségének meghatarozasa.

. Avulasok szamitasa.

A felépitmény ujra-el6allitasi koltségébodl az avulds levonasa és a telekértékkel vald
0sszegzése.

.-hbél\)n—a

- A foldteriilet értékét annak ires allapotban val6 értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci dsszehasonlitéo adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kiilonleges esetben a ho-
zamszamitason alapulé moédszer szerint.

- 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 ujraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan ujrateremtésének koltségeit kell elGira-
nyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol. A pétlasi és az Gjraépitési koltség
egylittesen: ujra-eldallitasi koltség.

- Az Gjra-el6allitasi koltségen minden ténylegesen felmeriil6 koltséget kell érteni. Ezeket
a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

- Az épiilet Gjra-el6allitasi koltségébe az épliletgépészetet és a belsGépitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

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

- Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébol
indexalassal levezetett Gjra-eldallitasi 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 avulas a id6 maldsa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlés, a funk-
ciondlis avulas és a kbrnyezeti avulas. Az avulési elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki
nem javithatéak.

- Az ujra-elbéllitasi koltséget az avultsaggal csékkentve és a telekértékkel novelve adodik
eredményiil a koltségalapon szamitott forgalmi érték.

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



Ertékelt ingatlan Budapest, XI.. keriilet, Villanyi 1t 76. alagsor hrsz.:4614/1/A/6

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. keriilet Villanyi 1t 76.

Az ingatlan megnevezése: iizlethelyiség (tulajdoni lap megnevezés
szerint)

Helyrajzi szama: 4614/1/A/6

Az ingatlanhoz tartozé telek teriilete: 459 m?

Az albetét alapteriilete: 80 m?

K6z6s tulajdoni hanyad: 415/10 000

Az ingatlan tulajdonosa: Budapest XI. keriileti Onkorményzat
1113 Bp. Bocskai 1t 39-41.
tulajdoni hdnyad: 1/1

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE
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A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, a Villanyi és a Karolina ut sarkén helyezkedik
el, a Villanyi ut 76. szam alatt.

Targyi ingatlan sziikebb kornyezetében jellemz6en laké és kereskedelmi ingatlanok, tagabb
kornyezetben kozintézmények ¢és irodahdzak, bevasarlo kozpont is megtalalhatok. A keriilet
ezen része jellemzbéen az 1950-es években épiilt 4-6 szintes, hagyomdanyos szerkezeti kialaki-
tasu lako funkcidju épiiletekkel beépitett.

Az ingatlan kdzvetlen megkdzelitése a jelenlegi uthalézatot figyelembe véve megfeleldnek
mondhaté, az ide vezetd utak megfelel allapotiak. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burko-

Buda-Hold Vallalkozés Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 9. oldal



Ertékelt ingatlan Budapest, XI.. keriilet, Villanyi at 76. alagsor hrsz.:4614/1/A/6
latn jardék segitik, gépkocsival torténé parkirozas a kozteriileti dijfizetds és jelenleg még nem
fizetds parkoldkban megoldottnak tekinthetd.

Mivel az ingatlan t6bb forgalmas f6ut kozelében helyezkedik el, igy nemcsak gépkocsival,
hanem tomegkozlekedési eszkozokkel is nagyon jOl megkdzelithetd. Tomegkozlekedési esz-
k6zok: a Villanyi uton kézlekedd 17-es, 61-es jelzésii villamosokkal, valamint a 212-es és
960-as jelii buszokkal, amelyek megall6i kb. 200 méteren beliil elérhetdek.

Koézvetlen kémyezetében a magas szinvonala ellatést biztosité {izletek és szolgaltatasok, or-
vosi rendeld, gyogyszertar, 6voda, iskola megtalalhatok és a XI. keriilet kdzponti része és az
Onkormanyzat is viszonylag k6zel, kb. 1000 méteren beliil elérhetb.

AZ EPULET ADATAI

A 459 m? nagysagu saroktelken zartsoru, keretes beépitésti, alagsor + f6ldszint + 3 emelet +
tetotér szintszdmil, magastetds, cserépfedéses, hagyoményos téglaépiilet 4ll, amely kb. az
1950-es években épiilhetett. Az épiiletben 1év6 lakdsok a belsd zart, kétkart 1épcsdhaz felbl
kozelithetbek meg.

A foldszinten 1év6 nem lakascélu helyiségek kdzvetleniil az utcardl nyilnak.

Az épiilet f6ldszintjén iizletek, iroddk, az emeleti szintjén lakasok, a belsd pinceszinten taro-
16k talalhato.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI.. keriilet, Villanyi 1it 76. alagsor hrsz.:4614/1/A/6
Az 3sszehasonlito adatok mddszerével t6rténd értékelés soran hasonld helyiségek adatait Gsz-

7o

szegyUjtottiik, a kovetkezd oldalon 1évé tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan
korrigaltuk a fajlagos értéket.

A hasonlésag optimélis 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 legye-
nek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kozott.

Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre all megvaldsult adat, akkor azt kell haszndlni,
amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacrél kell gytijteni informéciot (hirdetésekbol).

Az 6sszehasonlito ingatlanok — mint szamtalan esetben - tobb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemzo6itdl.

Ezeket az eltéréseket a szokasos méodon az értékelt ingatlanra ,ravetitve” a szamolas soran
korrekcidkkal kezeltiik. Vizsgaltuk az elhelyezkedést, megkozelithetGséget, méretet, kézmii-
vesitettséget, hasznosithatésagot és a fizikai allapotot a targyi ingatlanhoz képest.

Ertékbecslésiink sordn az Osszehasonlité adatok kinalati adatok, ezért 10%-os csdkkentést
alkalmaztunk.

Természetes megvilagitassal rendelkezik, szelldzése biztositott.

Mivel a XI. keriiletben megfeleldé szamu hasonlé alagsori iizlethelyiség kinalati adatot nem
talaltunk, ezért foldszinti helyiséget is bevontunk az Gsszehasonlitasba.

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

ELEMZESEVEL
Vizsgélt ingatlan 0-1 0-2 0-3
Bp. XI. ker. Villa- . | Bp. XI. Villanyi ut | Bp. XI. Bartok
Helvenin nyi it 76. fl?tpéoﬁézknel:i }3;1231(:1 utcai bejérat, | Bélatti, fold-
y alagsori iizlethelyi- Ivisé foldszintes iizlethe- | szintes iizlethe-
ség yiscg lyiség lyiség
Utcai bejarattal e
rendelkez0, alagsori, | f6ldszinti, beveze- Utcai beidrattal zfz)tlgtstzﬁltg;ft;z‘::t:i_
tavfiitése, felujitando | tett, utcafronti, ossz- = delkez-zi épillt P zl,(t')zmﬁves ?
miiszaki allapota | kézmiives, jé allapo- 6 allapoti i’izllt): thej— Kézepes alla ot:'l
. iizlethelyiség tégla | th, kozponti fiitéses, | IO & 2potu uzie ozepes 4. 'apot,
Leiras Lo e S . lyiség, 6sszkoz- | kozponti fiitéses,
épiiletben, kozml- | kozmivek: villany, miives. foevasz- | kézmiivek: vil-
vek: villany, viz, viz, csatorna, gaz tésmér,é’) c’)ii,van  E— céator-
csatorna, tavfiités | (fogyasztasméré ora taviiités o y,éz (f,'o asz-
(fogyasztasmérd ora van) - 892 | 6 £y
villany, viz), tasmérd Ora van)
Alapteriilet (m2) 80 98 145 53
Ingatlan ara (Ft) 58976 378 71 653 543 33700 787
Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14. 12. oldal
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI.. keriilet, Villanyi it 76. alagsor hrsz.:4614/1/A/6

. . ingtlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com
Adat forrasa / iddpontja 2019 2019 2019
Kinalati ar -10% -10% -10%
Elhelyezkedés alagsori -10% -10% -10%
Fajlagos alapar (Ft/m2) 461 820 481 440 395330 508 691
Modosité tényezok
g XI. ker. Karolina uti
By egRedcs bejarattal 0.0% 0.0% -5.0%
Alapteriilet 80 5,0% 10,0% -10,0%
Ko6zmiivesitettsége iz, eSatoma; iavilis
g tés, villany -5,0% 0,0% -5,0%
iizlet- vagy irodahe-
Hasznosithatosag lyiség 0,0% 0.0% 0.0%
felijitando allapotu,
Fizikai 4llapot csOvezetékek men-
nek at rajta -15.0% -15,0% -10,0%
Egy¢b bevezetett iizlet -10,0% 0,0% 0,0%
Osszes médositds -25% -59% -30%
Modositott alapar 364 243 379 134 375 564 356 084
Az ingatlan értéke a piaci osszehasonlito adatok elemzésével 29 139 440

Az ingatlanhoz tartoz6 telekhanyad értékének szdmitasa:

Megbizd az albetét értékelését kategorianként 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 Megbiz6i kérés értelmében a telek eszmei értékét kiilonbontva is
megadjuk azzal, hogy csupan teoretikus megosztas lehetséges a két dolog egymastdl valo el-
valaszthatatlansaga okan.

Telek mérete (m?) 459
Tulajdoni hanyad 0,0415
Az albetéthez tartozd telek ( m? ) 19,0485
Fajlagos telekar ( Ft/m? ) 120 000
Korrekcid az osztatlan k6zds tulajdon és a beépitettség miatt: -50%
Az ingatlan értékében megjelend telekar ( Ft ) 1142910
Ingatlanhoz tartozé telekhanyad értéke kerekitve ( Ft ) 1 140 000
Tokesitési/hozam rita osszetétel becslése

Megnevezés datum érték (%)

BUBOR 12 hd 2019.10.01 0,50%

tranzakcios koltségek 2019.10.01 0,50%

mgatlanpiaci kockdzat prémiuma) 2,00%

tipus kockazat alagsori iizlet vagy iroda 3.00%

regiondhis kockazat Budapest, X1 ker. 1,50%

Hozam rata 2019.10.01 7.50%

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltato Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos it 14.) 13. oldal



Ertékelt ingatlan Budapest, XI.. kertilet, Villanyi ut 76. alagsor hrsz.:4614/1/A/6

AZ INGATLAN ERTEKE HOZAMSZAMITASSAL
Mennyiség Egység Osszeg
(m2) (Ft'm2 1h6.%) (Ft)

Beveételek
alapteriilet l 80
Bérleti dij az 6sszehasonlité adatok alapjan 2700 216 000
Kihasznaltsag 90% 194 400
Osszesen 194 400
Eves bevétel 12 hé 2 332 800
Koltségek
A tulajdonos fenntartasi kéltségei Eves bevétel 3% 69 984
Menedzselési koltségek Eves bevétel 3% 69 984
Felijitasi koltségalap Eves bevétel 3% 69 984
Eves 6sszes koltség 209 952
Eves bevétel 2122 848
‘Tokésitési rata 7.50%
Az ingatlan netto értéke hozamszamitdssal 28 304 640

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

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

A szakért6 altal megéllapitott értékek koziil mindkettd érték helyes €s koziilik a szakért6 hi-
vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen sullyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két ér-
tékelési modszer szamtani kozépértékét fogadom el, mint realis piaci értéket.

Az értékelés soran a konyhabutor nem keriilt értékelésre, mert az nincs az Osszehasonlité ada-
tok szerinti helyiségekben sem.

Osszehasonlité adatokbol szamitott forgalmi érték 29 139 440 Ft
Hozamszémitas alapjén szamitott forgalmi érték 28 304 640 Ft
Szamtani kozépérték 28 722 040 Ft
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 28 720 000 Ft

A megéllapitott érték altalanos forgalmi adét nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA
koteles, az altalunk megallapitott érték nettd, AFA nélkiili 6sszegnek tekintendd.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI.. keriilet, Villanyi 1t 76. alagsor hrsz.:4614/1/A/6

Mindezek alapjan az elméleti felosztas szerint a vizsgalt tizlethelyiség felépitményének és a
hozzatartoz¢ telekhanyadnak a szamitott forgalmi értéke:

Az ingatlan felépitményének értéke 27 280 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozé telekhanyad szamitott értéke 1 140 000 Ft
Mind6sszesen 28 720 000 Ft

Budapest, 2019. oktdber 1.

»BUDA-HOLD” 1,
Valialkozés Sz0rvazés| és Szolgltats Ki,
1117 Budapest, Hunyadi Janos (it 14.
Adészam: 10523447-2-43

-

KISS-LEIZER GABOR I HORVATH GYORGY

ligyvezeto okl. magasépitd izemmérndk
BUDA-HOLD Villalkozés Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
és Szolgaltaté KFT. okl. ingatlanvagyon-értékeld és kézvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd

eng. szam: 4847/1996

Melléklet: Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok méasolatai
Alaprajz
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Ertékelt ingatlan Budapest, X1.. keriilet, Villanyi it 76. alagsor hrsz.:4614/1/A/6
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