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A
BUDAPEST, XI. KERULET KARINTHY F. UT 4-6. ( HRSZ.: 4253/0/A/6 ) SZAM
ALATTI (FOLDSZINTI BEJARAT) ALAGSORI UZLET ES PINCESZINTI RAKTAR
ELHELYEZKEDESU, 49 M2 ALAPTERULETU, NEM LAKASCELU HELYISEG
\ INGATLAN FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt tarsashazi albetét forgalmi értékét 2020. januar 20-ai hatarnappal az Gsszehasonlitd
adatokra és a hozamszamitas modszerére tekintettel az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Az albetét alapteriilete 49 m?
Az albetét fajlagos négyzetméter ara 44.286,- Ft/m’
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 2.170.000,- Ft

A megillapitott értek altalanos forgalmi adét tartalmaz. Amennyiben az értekesités AFA kote-
les, az dltalunk megallapitott érték bruttd, AFA-val ndvelt 6sszegnek tekintendo.

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza a 49/6411 tulajdoni hanyad alapjan hozzatartoz6 telek-
hanyad forgalmi értékét:

Az ingatlan felépitményének értéke 1 360 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozo telekhanyad szamitott értéke 810 000 Ft

Budapest, 2020. januar 20.
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KISS-LEIZER GABOR
ligyvezetd
BUDA-HOLD Vallalkozas Szervezési

és Szolgaltaté KFT.
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14.

HORVATH GYORGY
okl. magasépit6 tizemmérndk
okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd
igazsagligyi ingatlanforgalmi szakért
eng. szam: 4847/1996
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkorményzata, Polgarmesteri Hivatal Véarosgazdal-
kodasi Igazgatésag, Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. )
megbizta a Buda-Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. ) a 4253/0/A/6 helyrajzi
szamu, Budapest, XI. keriilet, Karinthy F. Gt 4-6. szam alatti ( foldszinti bejarat és ) alagsori
és pinceszinti helyiség a tulajdoni lap megnevezése szerint iizlethelyiség megnevezésii,
valésagban pinceszinti raktar ingatlan értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiils6 kézrem(ikodot (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 alvéllalkozé tarsasag részérdl Horvath Gyorgy igazsagiligyi ingatlan-
forgalmi szakért6 ( 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

Megbiz6 rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap masolatokat és a rendelke-
zésre 4116 alaprajzokat.

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

Helyszini szemle

2020. januar 7-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is ké-
szitettiink. Ezek a mellékletek kdzott megtalalhatdak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fennallo, de ismeretlen szennyezés, szennyez6-
désekért felelosséget nem véllalunk.

Korlatozasok

A rendelkezéstinkre bocsatott informaciokat, szakért6i anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valéonak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hataroztunk meg. Azon szakterilleteken, amelyek specidlis ismereteket igényelnek,
munkank soran csak a (kompetens) szakért6i anyagokbol, tanulmanyokbdl szarmaz6 informa-
ciokra alapoztuk az értékelést.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési €s Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos at 14.) 3. oldal
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepld részadatok ondlléan nem hasznalhat6ak
fel, azok csak a végs0 értek kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utdn a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird
vagy azzal kapcsolatban 1évd személyek vagy azon cégek személyazonossiga, 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, hirk6zlés, vagy a kommunikécié mas forméajan keresztiil
a Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkormanyzata, Polgarmesteri Hivatal Varosgazdal-
kodasi Igazgatdsag, Vagyongazdalkodasi Osztaly irdsos belegyezése €s jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetli iigyekben nem vallalunk felelosséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kdtelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbiz6tdl kapott informéciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleloek és értékesithetok €s 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-
haté alapadatok a megbizo adatszolgaltatasin és az ingatlan-nyilvantartis adatain alapulnak.
Feltarasokat, statikai és diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talaymechanikai vizs-
galatokat nem végeztiink, az nem képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasén tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tal-
menden nincs tudomasunk, ezekért felelosséget nem vallalunk.

A kornyezetvédelmi 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 tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastdl valé fiiggés

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

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgéltatdé KAl (_ 1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 4. oldal




I E & & & A F EEEEEEEEEEEE = .

Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Karinthy F. 1it 4-6. alagsor - pinceszint hrsz.: 4253/0/A/6

Szokésostol eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizdt errdl tijékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfelel6en eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelel6en, a szakmai sztenderdek eldirdsai és a
jogszabélyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbiz6 megbizasiban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért feleldsség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informacié kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.
Tényként kezelt, mas szakérto altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazd szakanyag felhasznalasabol adodo hibakért felelésséget nem valla-
lunk.

Felelosség kizdrasa
A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetGen bekdvetkezett barmilyen nemii

valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkdlcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkciétol eltér6 hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvéltozas, en-
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Rejtett hibak

Rejtett hibakért felel6sséget nem vallalunk.

Szakértoi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékel6knek személyes érdekiik nem flizodik az értékelés targyat képezé ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd
ellenére is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevo és elad6 kozti
alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt kvetden 14j értékbecslés készitése sziikséges.

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

Irat- és dokumentacio kezelés

Az értékbecslés készitése soran tudomésunka jutott adatokat és informaciokat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudomaséra csak megbizé irasbeli hozzajarulasaval hozzuk.

Buda-Hold Véllalkozas Szervezési és Szolgéltatd Kft. (1117 Bp. Hunyadi J4nos ut 14.) 5. oldal
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AZ ERTF'JKELESI MODSZEREK

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

Az értékbecslést a TEGOVA 4ltal javasolt médszerek, az EVS 2016. Eurépai Ertékelési
Szabvany ( az Eurdpai K6z0sség tagdllamaiban miikod6 hivatalos vagyonértékeldk altal ala-
pitott szervezet ) vagyonértékelési itmutatéjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel médositott 26/2005 (VIIL11) szamd
és 35/1997. (VIIL.1) szamt PM. rendeletben eldirt modszertani elveknek és kovetelmények-
nek, valamint a hatalyban 1év6 jogszabalyi eléirasoknak 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 4altalanosan elfogadott hazai és nemzet-
kozi szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapité-
sahoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiiz6dik, tovabb4, hogy a munkadij és
a megallapitasok k6z6tt semmilyen fligg6ség nem all fenn.

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

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszk6zérték harom modszerrel kdzelitheté meg:
Osszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé értékelés

Az 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A modszer 6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodosité tényezok meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

Sinth &= ¥ ID=

e Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagat6l jelentdsen eltérd szélsé értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.

Buda-Hold Véllalkozés Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 6. oldal
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e Az elemzéskor az értékelonek az Gsszehasonlités alapjaul szolgdlé ismérveket alaposan
meg kell ismemie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérmni. Csak azo-
nos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonb6z6 értékformak és jogok kozott korrekciods tényezoket
kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité adasvételi arakat az altalanos forgalmi ado nélkiil kell
figyelembe venni.

e Az elemzett Gsszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban terilletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men, mérészdmok vagy kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, széllodai agy stb.) is
alkalmazhato6ak.

e A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatarozdsa értékmodositd tényezok figye-
lembevételével torténik. Ertékmodosité tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolya-
sol6 tényezb vehet6 fel, amely az §sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az
értékmdbdositd tényez6k koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznélati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kornyezeti szempontok

- Alternativ hasznositds szempontjai

- Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

e Az értékelésben az értékmddositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmodosit6é hatasukat szamszeriien is meg
kell hatarozni. Az értékmodosit6 tényezok alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

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

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a beldle szar-
maz0 tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
bérbe adhatdsig adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol szarmazo rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci Osszehasonlité adatok felhasznalasgval
hatdrozzuk meg. Az 6sszehasonlité adatokbol korrekcids tényezok alkalmazasaval teriiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatdrozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevéte-
lekbdl levonjuk a bérlére at nem harithatd, rendszeres kiadésokat és a kihasznalatlansagbol
ad6do atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési réta ha-
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lantol, mmt befektetéstdl a piaci szereplok altal elvart megtériilési rataval egyenlo

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 7. oldal
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Jelen dokumentacioban az egyszeriisitett szamitdsi modszer, a kozvetlen tokésités médszere
keriil alkalmazasra. A kozvetlen t6késitéshez a szakérto éltalaban egy évnek az idészak végén
jelentkezd jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzaramldst. A szdmitas 1é-
pései:

1. A potencialis éves bevétel meghatarozasa

2. Az éves bevétel meghatarozasa a kihasznaltsag figyelembevételével

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

Ujraeléallitasi koltségszamitas

A nettd pétlasi koltségszamitas Iényege, hogy az ingatlan ujra-eldallitasi koltségébol (mely az
EKS legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé6 mulasa miatti avulast,
majd ehhez kell hozzadni 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 lépései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény jraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avuléasok szamitasa.

4. A felépitmény Gjra-eldallitasi koltségébol az avulas levonasa és a telekértékkel valo
Osszegzése.

- A foldteriilet értékét annak iires allapotban valo értékelésével kell megéllapitani, vagy a
piaci 0sszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé médszer, vagy kiilonleges esetben a ho-
zamszamitason alapulé mddszer szerint.

- A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6-
pontjaban a meglévé funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megolddsok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal potolhatéak lennének. Az wjraépitési
koltségben a meglévé szerkezetek valtozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell el8irg-
nyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol. A pétlasi és az ujraépitési koltség
egyiittesen: jra-eloallitasi koltség.

- Az ujra-eldallitasi koltségen minden ténylegesen felmeriilé koltséget kell érteni. Ezeket
a koltseégeket a tényleges €pitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

- Az épiilet ujra-el6allitasi koltségébe az épiiletgépészetet €s a belsdépitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

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

- Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kdnyv szerinti értékébdl
indexalassal levezetett Gjra-eloallitasi 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 milasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funk-
cionalis avulas és a kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithat6ak vagy ki
nem javithatéak.

- Az wjra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik
eredmeényiil a koltségalapon szamitott forgalmi érték.

Buda-Hold Véllalkozéas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 8. oldal
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Ertékelt ingatlan Budapest, X1. keriilet, Karinthy F. ut 4-6. alagsor - pinceszint hrsz.: 4253/0/A/6

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime:

Budapest XI. keriilet, Karinthy F. Gt 4-6.
(foldszinti, udvari bejarati rész ) alagsori
tizletrész és pinceszinti raktar

Az ingatlan megnevezése:

®

tulajdoni lap szerint: lizlethelyiség
valdsagban: foldszinti, udvari bejarati rész,
alagsori lizlet és pinceszinti raktarhelyiség

Helyrajzi szama:

4253/0/A/6

Az ingatlanhoz tartozo telek teriilete: 1.765 m?
Az albetét alapteriilete: 49 m?
Kozos tulajdoni hanyad: 49/6411

Az ingatlan tulajdonosa:

Budapest XI. keriileti Onkormanyzat
tulajdoni hanyad: 1/1

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

ll--l-l-------f

A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, az egyik legforgalmasabb kdzlekedési csomo-
pont, a Méricz Zsigmond kortér kozvetlen kozelében taldlhat6, a Karinthy Frigyes ut és Bar-
tok Béla ut talalkozasatél nem messze, a Karinthy Frigyes 0t 4-6. szam alatti lakoépiilet pin-
ceszintjén, bels6 udvari, f6ldszinti bejarati résszel.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 9. oldal
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Ertékelt ingatlan Budapest, X1. keriilet, Karinthy F. ut 4-6. alagsor - pinceszint hrsz.: 4253/0/A/6

Targyi ingatlan sziikebb komyezetében jellemzden lakd és kereskedelmi ingatlanok, tagabb
kornyezetben kozintézmények, irodahazak és bevasarlokézpont is talalhatéak. A kerillet ezen
része jellemzoen az 1900-as évek elején épiilt hagyomanyos szerkezeti kialakitdsu laké funk-
cidju épiiletekkel, tadvolabb kereskedelmi és iroda épiiletekkel beépitett.

Az ingatlan kozvetlen megkdzelitése a jelenlegi ithalozatot figyelembe véve jonak mondhato,
az ide vezet$ utak megfelel6 allapotiak. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolatu jardak
segitik, gépkocsival tortén6 parkirozas a kozteriileten korlatozott szamban tekintheté megol-
dottnak.

Mivel az ingatlan a keriilet kozponti részén helyezkedik el, igy nemcsak gépkocsival, hanem
tomegkozlekedési eszkozokkel is nagyon jol megkozelithetd. Tomegkozlekedési eszkozok: a
Moricz Zsigmond kortéren és a Bartok Béla, illetve Karinthy Frigyes titon kozleked6 6-17-18-
19-41-47-48-49-56-61 jelt villamosok, az M4 metro6, illetve a 6, 7, 114, 213, 214, 33 jelii au-
tobuszok, amelyek megalléinak tavolsaga kb. 50-300 méter.

Koézvetlen kornyezetében az alapfoku ellatast biztositd iizletek és szolgaltatasok, orvosi rende-
16, gyogyszertar, 6voda, iskola megtalalhatok és a XI. keriilet kbzponti része és az Onkor-
manyzat is viszonylag kozel, kb. 1,5 km-en beliil elérhet6.

AZ EPULET ADATAI

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgéltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 10. oldal
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Karinthy F. ut 4-6. alagsor - pinceszint hrsz.: 4253/0/A/6

A helyiséget befogad6 ingatlanon zartsoruan elhelyezett. keretes beépitési, pinceszint + fold-
szint + 5 emeletes, részben tet6tér beépitéses, hagyomanyos téglaépitésii, kb. az 1900-as évek
elején épitett lakoépiilet 4ll. Az épiiletben 1év6 f5ldszinti és emeleti lakasok a belsd, zart 1ép-
csbhazon at €s az altala kdzrezart lifttel megkdzelithetdek. Az épiilet pinceszintjén az épiileten
beliilrol, hatsé udvarrél és belsé kozleked6rol nyilé nem lakascélu helyiségek, a foldszinten
utcai nem lakas célu helyiségek, udvari lakésok, mig az emeleti szinteken is lak4dsok vannak.

Fodémek

Alapozas Valészinlisithet6en szilard savalapok
Felmeno falazat Hagyomanyos tégla
Téglaboltozatos pince feletti, acélgerendas kéz-

bensd €s fa zar6fodém

Tetdszerkezet, héjalas

Magastetd, cserép fedés

Kiils6 feliiletek

Miik6 labazat, képoros, simitott vakolat

Nyilaszaré6 szerkezetek

Jellemzden tipus fa ajtok, hagyoményos kapcsolt ge-
rébtokos vagy mar a tulajdonosok altal kicserélésre
keriilt j ablakok

Altalanos min6sités

Koranak megfelelé allapotd, karbantartott &llapota
lakéhéz

A HELYISEG ADATAI

Megkozelithetoség, elhelyezkedé-
se

Bels6 udvari, foldszinti megkozelitési, a f6lépcséhaz
lépcsdkarjai alatti alagsori részb6l és pinceszinti
részbol all. Az alagsori hétso helyiségben pallébdl
késziilt, felhajthaté fodémajton, majd acél vazszer-
kezetli, fa pallo jarofeliiletii pincei lejarat vezet a
pince szintre. Keskeny kozlekedd folyosékon 4t ér-
hetiink az utcai, 28,24 m? teriiletnagysaga raktarhe-
lyiségbe. A bejutas vagy egy 1,6 méter magas atjarén
keresztiil kézvetleniil oldhaté meg, vagy a tarsashaz
koz0s tulajdonban 1évé pincei taroloi felél kb. 40
méteres szakaszt kovetden is megkozelithetd a rak-
tarrész

Alapteriilete

49 m? ( alagsori iizletrész 13,00 m2, a pinceszinti
raktar rész 35,64 m? teriiletnagységgal )
Belmagassag: alagsori részen (5 lépcsofok vezet le)
2,14 m, pince szinten 2,55 m (a boltiv teteje).

Bevezetett kozmiivek

Villany halozat, szakértok az lizemképességét nem
vizsgaltak. Onallé fogyasztdsmérd villany6réval ren-
delkezik, amely az alagsori hatsé (pince lejaré meg-
nevezést) helyiségben talalhaté falra szerelve.

(Az épiiletben: viz, villany, csatorna, gaz biztositott) |

Fiités Nincs kiépitett filitési rendszer. A pince szinten hita-
rolos elektromos kalyha taldlhat6, iUzemképességét
nem vizsgaltuk, de miikddésképtelennek tiinik,

Meleg vizellatas Nem biztositott, vizellatas jelenleg nincs.

Helyiségek Alagsori, lift géphaz altal kozrezart terilletekbl én

pince szinti kézleked6 folyosobodl és raktarhelyiséy-
b6l all.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.)
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Karinthy F. 4t 4-6. alagsor - pinceszint hrsz.: 4253/0/A/6

Nyilaszarok Az alagsori rész abels6 udvar felé ablakokkal szel-
' 16ztethetd, a pincei raktar az utca felé szell6z6 ab-

lakkal rendelkezik. ]
Belso feliiletek Alagsor: felazott, dohos tapéta, fa lambéria, pincé-

ben: vakolt, festett feliiletek, lehull6 vakolat, vizes,
salétromos falfeliiletek.

Padloburkolatok Alagsor: felpiposodott parketta, pince szinten: simi-
tott beton, pvc.
Mindsités Felujitasra szorulé helyiségcsoport. Az alagsori

szint vizes, dohos, penészes, a pincében a vakolat
salétromos, hullik.

Egyéb A foldszinti, homlokzati sik elé épitett fémszerkeze-
tl, tivegportalos bejarat az alaprajzon nincs feltiin-
tetve. A pince szinti kozleked6 folyosordl egy falnyi-
las vezet egy szomszédos helyiségbe, amely az alap-
rajzon nem szerepel.

A vizsgalt helyiség elhelyezkedése, kedvezotlen
alaprajzi kialakitdsa (pince szinti sziik kozlekedd
folyosok) és belsé udvari megkozelitése alapjan rak-
tér, esetleg tizlet + raktar funkciora alkalmas (esetleg
a foldszinti fodrasziizlethez kapcsolva jobban értéke-
sithetd)

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megallapitasa volt.

A forgalmi érték meghatarozaséra a targyi ingatlan esetében a piaci 6sszehasonlité modszert
¢és a hozamalapt szamitas modszerét alkalmaztuk. Az dsszehasonlité adatok modszerével tor-
ténd értékelés soran hasonld helyiségek adatait Gsszegytjtottiik, a kovetkez6 oldalon 1évé
tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan korrigaltuk a fajlagos értéket.

A hasonlésag optimalis esetben az elhelyezkedés, a méret, a miiszaki paraméterek, esztétikai
allapot, jogi helyzet teriiletén értendd.

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

Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre all megvalosult adat, akkor azt kell hasznélni,
amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacrol kell gyiijteni informaciét (hirdetésekbol).

Az 6sszehasonlito ingatlanok — mint szamtalan esetben - tobb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemzo6itol. Ezeket az eltéréseket a szokdsos modon az értékelt ingatlanra ,ravetit-
ve” a szamolas sordn korrekcidkkal kezeltiikk. Vizsgaltuk az elhelyezkedést, megkozelitheto-
séget, méretet, kozmivesitettséget, hasznosithatésagot €s a fizikai allapotot a targyi ingatlan-
hoz képest. Természetes szell6zéssel, megvilagitassal rendelkezik, de dohos helyiség.

Ertékbecslésiink sordn az Osszehasonlitd adatok kinlati adatok, ezért 10%-os csokkentést
alkalmaztunk.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szo_lgéltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 12. oldal
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Karinthy F. it 4-6. alagsor - pinceszint hraz.: 425Y(0/A/6

Mivel a XI. keriiletben hasonlé pincehelyiség kinalatot nem tapasztaltunk, ezért o Budapesti
hasonléan régi €piiletben ethelyezkedd VI., VII. és VIIL keriileti pincehelyiségekot in bovon-
tunk az 6sszehasonlitasba.

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

ELEMZESEVEL
‘ Vizsgalt ingatlan O-1 6-2 0-3
Helyszin . . Py b
- Bp. XI ker. Karmt.hy Bp. VIL R’ozsa. Bp. VIIL Rékéczi Bp. VLLF f:rdménd
F. 1t 4-6. alagsori utca lépcséhazi A S| hidhoz kozel, ud-
. . ) e tér, utcai bejarata, =
iizlet+pinceszinti bejaratd, pince- incehelvisé vari bejarati,
raktarhelyiség helyiség P yisce pincehelyiség
Leiréas Bels6 udvarrél, majd a
1épcséhéz karjai alatt,
udvari, foldszinti beja-
rati ajtén at megkdze- pinceszinti, pinceszinti, utca- inceszinti. udva-
lithet6 alagsori helyi- | udvari, villany- | fronti, villanykdz- r:_l villan 1; Szmii-
ség, felhajthaté pado- | kézmiives, kéze- | miives, felujitand6 ’ YX :
AR I ; : . , , ves, felgjitandd
zati ajto és lejaron at pes allapoti, allapotu, de szaraz allapots, (fogyasz-
elérhetd pinceszinti | (fogyasztdsmérd | (fogyasztdsmérd potu, (10gy
e A A tasmér6 ora van)
helyiség tégla épiilet- ora van) Ora van) szelldzés természe-
ben, felyjitand6 mii- | szellozés termé- | szelldzés természe- tes
szaki allapotd, koz- szetes tes
miivek: villany (fo-
gyasztasmérd ora
van), szell6z6 ablak
van.
Alapteriilet (m2) 49 80 150 159
Ingatlan nett6 ara (Ft) 10 000 000 10 990 000 9900 000
Adat forrasa / idépontja ingtlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com
2020 2020 2020
Kinalati ar -10% -10% -10%
Fajlagos alapar (Ft/m2) 112 500 65 940 56 038
Mbddosité tényezdk
. Karinthy Frigyes 1t,
Elhelyezkedés alagsor és pince 5.0% 0,0% 5.0%
Megkozelithetdség belsé udvar 0,0% -10.0% 0.0%
Alapteriilet 49 5,0% 10,0% 10,0%
Kozmiivesitettsége villany 0,0% 0,0% 0,0%
Fiités, melegviz nincs kiépitve 0,0% 0,0% 0,0%
Vizesblokk nincs 0,0% 0,0% 0.0%
s felgjitando, vizes,
Fizilai dllapoy dohos -30,0% -10,0% -10,0%
Eavéb pinceszint lejarata,

i megkézelitése -30.0% -40,0% -30,0%
Osszes modositds -50,0% -50,0% -25,0%
Moédositott alapéar 43 750 56 250 32970 42 029
Az ingatlan értéke a piaci dsszehasonlito adatok elemzésével 2 143 750

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

Budapest, XI. keriilet, Karinthy F. ut 4-6. alagsor - pinceszint hrsz.: 4253/0/A/6

Az ingatlanhoz tartozo telekhanyad értékének szdmitésa: -

Megbizé az albetét értékelését kategorianként is kérte, kiilon bontva a felépitmény ¢s a telek

értekeét.

A kiadott értéktanusitvanyban szerepld érték egyiitt tartalmazza a felépitmény és a telek érté-

két, azonban a Megbiz6i kérés értelmében a telek eszmei értékét kiilonbontva is megadjuk

azzal, hogy csupan teoretikus megosztas lehetséges a két dolog egymastol vald elvalaszthatat-

lansaga okan.

Telek mérete (m?) 1765
Tulajdoni hinyad 0,00764311
Lakéshoz tartozé telek ( m?) 13,490095149
Fajlagos telekar ( Ft/m? ) 200 000
Korrekeio az osztatlan kozos tulajdon és a beépitettség miatt: -70%
Az ingatlan értékében megjelend telekar ( Ft) 809 405,70894
| Ingatlanhoz tartoz telekhdnyad értéke kerekitve (Ft) 810 000
AZ INGATLAN ERTEKE A HOZAMSZAMITAS ALAPJAN
Mennyisé Egysé =
(mz) & (Ft/ nigg,h (;g,% ) Osszeg (Ft)
Beveételek
Alapteriilet 49
Osszehasonlité adatokra alapozva 500 24 500
Kihasznaltsag 70% 17 150
Eves bevétel 12 hé 205 800
Koltségek
A tulajdonos fenntartasi koltségei Eves bevétel 3% 6174
Menedzselési koltségek Eves bevétel 3% 6174
Feltjitasi koltségalap Eves bevétel 3% 6 174
Eves Osszes koltség 18 522
Eves bevétel 187 278
Tokésitési rata 8,50%
Az ingatlan értéke a hozamszdmitds modszerével 2203271
Tékésitési/hozam rita 6sszetétel becslése
Megnevezés datum érték (%)
BUBOR 12 hé 2020.01.01 0,50%
tranzakcios koltségek 2020.01.01 0,50%
ingatlanpiaci kockazat prémiumal 2,00%
tipus kockazat alagsor-pinceszinti helyiség 4.00%
regionalis kockazat Budapest, X1, ker, 1,50%
Hozam réta 2020.01.01 8,50%
Buda-Hold Vallalkozés Szervezési és Szolgaltatd KN, (1117 Bp. Hunyadi Janos Gt 14.) 14, oldal




Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Karinthy F. 1t 4-6. alagsor - pinceszint hrsz.: 4253/0/A/6

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathato tehat, hogy az egyes értékelési modszerek alapjan meghatarozott forgalmi értékek
elfogadhat6 mértékben térnek el egymastol.

A szakért6 altal megallapitott értékek koéziil mindkettd érték helyes és koziilikk a szakért6 hi-
vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen stllyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két ér-

rrrrrr

Osszehasonlité adatokb6] szamitott forgalmi érték 2 143 750 Ft
Hozamszamitas alapjan szamitott forgalmi érték 2203271 Ft
Szamtani kozépérték 2173 511 Ft
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 2170 000 Ft

A megallapitott értek altalanos forgalmi ad6t tartalmaz. Amennyiben az ertékesités AFA kote-
les, az éltalunk megaéllapitott érték bruttd, AFA-val novelt 6sszegnek tekintend6.

Az ingatlan felépitményének értéke 1 360 000 Ft
Az ingatlanhoz tartoz6 telekhanyad szamitott értéke 810 000 Ft

Szakértdi megjegyzésként elmondhat6, hogy mivel a helyiség természetben két részre bontott,
igy az alagsori és a pince részek esetleges kiilon-kiilon értékesitése is megfontolhatd, amely
természetesen a tarsashaz alapité okirat moédositasat is eredményezné, de az értékesitést
szakmai &llaspontunk szerint megkonnyithetné.

Budapest, 2020. januar 20.
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Villatkons WOA-HOLD 1.
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KISS-LEIZER GABOR HORVATH GYORGY
ligyvezeto okl. magasépit6 lizemmérnok
BUDA-HOLD X allalkozéas 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, Karinthy F. it 4-6. alagsor - pinceszint hrsz.: 4253/0/A/6

Befogadd épiilet és megkozelithetoség

Bels6 udvari bejarat Utcai szell6z6 nyilas
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Karinthy F. 1t 4-6. alagsor - pinceszint hrsz.: 4253/0/A/6

Pincei lejard, kozlekedo foly_osé raktar

' Villanyora A héz bels6 udvara
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