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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET KEMENES UTCA 6. ( HRSZ.: 5469/0/A/6 ) SZAM ALATTI
(OLDALKERTI, FOLDSZINTI BEJARAT) DE ALAGSORI ELHELYEZKEDESU, 25 M?
ALAPTERULETU, NEM LAKASCELU IRODA HELYISEG INGATLAN
\ FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt tarsashazi albetét forgalmi értékét 2020. januar 20-ai hatarnappal az 6sszehasonlito
adatokra és a hozamszamitas modszerére tekintettel az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Az albetét alapteriilete 25 m?
Az albetét fajlagos négyzetméter ara 357.600,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 8.940.000,- F't

A megallapitott érték tartalmazza a bérl6 altali felujitas értékndveld hatasat, amely elszamola-
sa esetén a 15. oldalon 1éévo tablazat az iranyadd. Az érték altalanos forgalmi adét tartalmaz.
Amennyiben az értékesités AFA koteles, az altalunk megallapitott érték brutté, AFA-val no-
velt 6sszegnek tekintendo.

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza a 70/10000 tulajdoni hanyad alapjan hozzatartozo te-
lekhanyad forgalmi értékét:

Az ingatlan felépitményének ért¢ke ' 8 480 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozé telekhdnyad szamitott értéke 460 000 Ft

Budapest, 2020. januar 20.

»BUDA-HOLD" 1.

Véllalknzs Szarvazdsi so Gzolpéttatd Kt

1117 Budapest, Hunyadi Janos (it 14,
Adbszam: 10523447-2-43

\ _,d.i.,,..\\
HORVATH GYORGY
okl. magasépitd lizemmérnok
BUDA-HOLD Vallalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
és’Szolgaltato KFT. okl. ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd

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 Varosgazdal-
kodasi Igazgatosag, Vagyongazdalkodasi Osztily ( 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, Kemenes utca 6. szam alatti ( foldszinti bejarat ) alagsori helyi-
ség ‘a tulajdoni lap megnevezése szerint irodahelyiség megnevezésii ingatlan értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiilsé kézremiikddot (alvallalkozot) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mérnoki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. )
szakért6 céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

Az értékelést megbizott alvallalkozo tarsasag részérdl Horvath Gyorgy igazsagligyi 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

Megbiz6 rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap masolatokat és a rendelke-
zésre 4l16 alaprajzokat.

Beszereztik: a szabalyozés terv masolatat, 6sszehasonlit6 adatokat, 1égi fotot és egyéb doku-
mentumokat.

Helyszini szemle

2020. januéar 7-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is ké-
szitettiink. Ezek a mellékletek kozott megtalalhatoak.

Rejtett hibak, koriilmények

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

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informacidkat, szakért6i anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valonak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatdroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specialis ismereteket igényelnek,
munkénk sordn csak a (kompetens) szakért6i anyagokbdl, tanulmanyokbdl szarmazé informa-
cidkra alapoztuk az értékelést.
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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 onalléan nem hasznélhatéak
fel, azok csak a végsé érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolaténak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiillondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alairo
vagy azzal kapcsolatban 1év6 személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozés szakmai tarsasagokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhat6 nyilvanossagra harmadik
fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikécié més forméjan keresztiil
a Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkorményzata, Polgarmesteri Hivatal Varosgazdal-
kodasi Igazgatésag, Vagyongazdalkodasi Osztaly irdsos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetii tigyekben nem vallalunk felel6sséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallé kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbiz6tol kapott informacidkra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek és értékesitheték és nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszerli eljarassal ne lehetne tisztdzni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle sordn nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben talal-
haté alapadatok a megbizé adatszolgaltatasan 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 talmenSen nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tul-
menden nincs tudomasunk, ezekért felelosséget nem vallalunk.

A komyezetvédelmi és talajvizsgilat nem képezte a megbizds targyat, a témaban szakeért6t
nem vontunk be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érte€k
megallapitasanal ezt a tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltdl és feltételektol nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostol eltéré megbizas esetén értékeld koteles a megbizodt errdl tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a mddositott megbizasnak megfelelden eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek eléirasai és a
jogszabalyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok
\

\

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért feleldsség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informéacio kozvetit6jét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.
Tényként kezelt, mas szakért altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazd szakanyag felhasznalasabol adodo hibakért felelosséget nem valla-
lunk.

Felelosség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemi
valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-k6rnyezeti koriilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkciotol eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvéltozas, en-
gedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Szakértoi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékel6knek személyes érdekiilk nem flizodik 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 elado kozti
alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt kévetden vj értékbecslés készitése sziikséges.

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

Irat- és dokumentacio kezelés

Az értékbecslés készitése soran tudomasunka jutott adatokat és informaciokat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudoméasara csak megbizo irasbeli hozzajarulasaval hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

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

Az értékbecslést a TEGOVA altal javasolt médszerek, az EVS 2016. Eurdpai Ertékelési
Szabvany ( az Eurdpai K6zosség tagallamaiban miik6dé hivatalos vagyonértékelSk altal ala-
pitott szervezet ) vagyonértékelési itmutatdjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelette] modositott 26/2005 (VIIL.11) szdmu
és 25/1997. (VIIL.1) szamu PM. rendeletben el6irt modszertani elveknek és kovetelmények-
nek, valamint a hatalyban 1év6 jogszabalyi eléirasoknak megfeleléen készitettiik el.

Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszol-
galtatas alapjan készitettiik el. Az értékelést a szakma 4ltaldnosan elfogadott hazai és nemzet-
kozi szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapita-
sahoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiizddik, tovabb4, hogy a munkadij és
a megallapitasok kozott semmilyen fligg6ség nem all fenn.

A piaci érték: egy adott id6pontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények kozott a legnagyobb valosziniiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az elad6, mind a vevd tajékozottan, 6nérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatésa alatt. A piaci érték megallapitasanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellden hosszii id6 all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatérozasdhoz a hirom nemzetkdzileg elfogadott és hasznalt értékelési
modszer koziil valasztott, lehetdség szerint minimum két modszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

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

Az 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés els6sorban mar megtortént, konkrét €s
ismert adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A modszer 6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodosité tényezék meghatirozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositésa, fajlagos érték szamitasa.

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

R ol

e Az §sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmaz6 alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelent6sen eltérd sz€ls6 értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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e Az elemzéskor az értékelének az Gsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azo-
nos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonb6z6 értékformak és jogok kdzott korrekciods tényezoket
kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité adasvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

e Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men ‘mérdészamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, széllodai agy stb.) is
alkalmazhatoak.

e A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezok figye-
lembevételével torténik. Ertékmédositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolya-
sol6 tényezd vehet6 fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazéra nem jellemzd. Az
értékmodositd tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznélati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktara

- Kormyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

e Az értékelésben az értékmoddositd tényezok koziil az értéket jelentésen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehetoség van, akkor értékmddositd hatdsukat szamszeriien is meg
kell hatarozni. Az értékmdédosito tényezok alapjan kell mddositani a fajlagos alapértéket.

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

Jovedelem vagy hozam alapi megkdzelités

A hozamszamitdson alapul6 értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriil6 kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megéallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle széar-
mazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
bérbe adhatdsdg adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol szdrmazé rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci Osszehasonlité adatok felhasznalésaval
hatdrozzuk meg. Az 6sszehasonlitd adatokbdl korrekcids tényezok alkalmazasaval teriiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatdrozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevéte-
lekbdl levonjuk a bérlére 4t nem harithato, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol
adodo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata ha-

rrrrrr

lant6l, mint befektetést6] a piaci szereplok altal elvart megtériilési rataval egyenld.
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Jelen dokumentécidban az egyszertisitett szamitdsi modszer, a kozvetlen t6késités modszere
kertil alkalmazasra. A kdzvetlen tokésitéshez a szakért6 altalaban egy évnek az id6szak végén
jelentkezd jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzaramlast. A szamitas 1é-
pései:

1. A potencialis éves bevétel meghatarozasa

2. Az éves bevétel meghatarozésa a kihasznaltsag figyelembevételével

3. Az éves tényleges bevétel meghatarozasa a miik6dési koltségek levonaséaval
4. Az éves tényleges jovedelem t6késitése

Ujraeléallitasi koltségszamitas

A nett6 potlasi koltségszamitas 1ényege, hogy az ingatlan ujra-el6allitasi koltségébol (mely az
EKS legfrissebb kiadvanyaban meghatérozott érték) le kell vonni az idé mulasa miatti avulast,
majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo6 foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a mod-
szer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 16v6, vagy karosodott 1éte-
sitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas méddszer nem
all rendelkezésre.

A modszer 16 1épései:

A telekérték meghatarozésa.

A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

Avulasok szamitasa.

A felépitmény ujra-eldallitasi k6ltségébol az avulas levonasa és a telekértékkel vald
Osszegzése.

Calsall

- A foldteriilet értékét annak tires allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kiilonleges esetben a ho-
zamszamitason alapulé moédszer szerint.

- A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6-
pontjaban a meglévd funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal pdtolhatéak lennének. Az Ujraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan jrateremtésének koltségeit kell eldira-
nyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatdl. A poétlasi €s az Gjraépitési koltség
egyiittesen: Ujra-el6allitasi koltség.

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

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

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

- Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kényv szerinti értékébol
indexalassal levezetett Ujra-el6allitasi 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 avulés a id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funk-
ciondlis avulés és a kérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki
nem javithatdak.

- Az ujra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel névelve adodik
eredményiil a koltségalapon szamitott forgalmi érték.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Kemenes utca 6. fszt. - alagsor hrsz.: 5469/0/A/6

AZ INGATLAN AZONOSITASA

=

Az értékelt ingatlan cime:

Budapest XI. keriilet, Kemenes utca 6.
(foldszinti, oldalkerti bejarati rész ) alagso-
ri iroda

Az ingatlan megnevezése:

v

tulajdoni lap szerint: f6ldszinti iroda
valosagban: f6ldszinti, udvari bejarati rész,
alagsori iroda

tulajdoni hanyad: 1/1

A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, az egyik legforgalmasabb kozlekedési csomo-
pont, a Gellért tér kozvetlen kozelében talalhato, a Bartok Béla it és Kemenes utca taldlkoza-
satol nem messze, a Kemenes utca 6. szam alatti lakoépiilet alagsori szintjén, az oldalkert fe-
1611, f6ldszinti bejarati résszel.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltatd Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 9. oldal
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Kemenes utca 6. fszt. - alagsor hrsz.: 5469/0/A/6

Targyi ingatlan sziikebb kdrnyezetében jellemzden lakéd és kereskedelmi ingatlanok, tagabb
kornyezetben kozintézmények, irodahazak és bevasarlokdzpont is talalhatéak. A keriilet ezen
része jellemzben, az 1900-as évek elején épiilt hagyomanyos szerkezeti kialakitast laké funk-
ci6ju épiiletekkel, tavolabb kereskedelmi és iroda épiiletekkel beépitett.

Az ingatlan kozvetlen megkozelitése a jelenlegi ithal6zatot figyelembe véve jonak mondhato,
az ide vezet6 utak megfelel6 allapotiiak. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolatt jardak
segitik, gépkocsival t6rténd parkirozas a kozteriileten korlatozott szamban tekinthetd megol-
dottnak.

Mivel az ingatlan a keriilet kdzponti részén helyezkedik el, igy nemcsak gépkocsival, hanem
tomegkozlekedési eszkozokkel is nagyon jol megkozelithetd. Tomegkozlekedési eszkozok: a
Gellért téren és a Bartok Béla, illetve a Budafoki uton kézlekedd 19-41-47-48-49 jeli villa-
mosok, az M4 metrd, illetve a 7, 133E, 907, 973 jeli autébuszok, amelyek megalldinak tavol-
saga kb. 50-300 méter.

Kozvetlen koryezetében az alapfoku ellatast biztosito iizletek és szolgaltatasok, orvosi rende-
16, gyogyszertar, Gvoda, iskola megtalalhatok és a XI. keriilet kozponti része és az Onkor-
manyzat is viszonylag kozel, kb. 2,5 km-en beliil j01 megkdzelithetoen elérheto.

AZ EPULET ADATAI

A helyiséget befogadd ingatlanon szinte zartsorian elhelyezett. keretes beépitésti, alagsor-
pinceszint + foldszint + emeletes, és kétszintes tet6tér beépitéses, hagyoményos téglaépitési,
kb. az 1900-as évek elején épitett lakoépiilet all. Az épiiletben 1€v6 foldszinti és emeleti laka-
sok a bels6, zart 1épcs6hazon at és az altala kozrezart lifttel megkozelithetéek. Az épiilet pin-
ceszintjén az épiileten beliilr6l, hatsé udvarrol és bels6 kozleked6rol nyilé nem lakascéla he-
lyiségek, a f6ldszinten utcai nem lakas célu helyiségek, udvari lak4sok, mig az emeleti szinte-
ken is lakasok vannak. A vizsgalt helyiség a keskeny oldalkert feldl kozelitheté meg.

Buda-Hold Villalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 10. oldal



2 E B B B B B B B B B B B = B =B =

Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Kemenes utca 6. fszt. - alagsor hrsz.: 5469/0/A/6
Alapozas Valoszinlisitheten szilard savalapok
Felmen6 falazat, Hagyoményos tégla
Fodémek Téglaboltozatos pince feletti, acélgerendas koz-

bensd és fa zar6fodém

Tet6szerkezet, héjalas

Magastet6, cserép fedés

Kiils6 feliiletek

Miiké l1abazat, képoros, simitott vakolat

Nyilaszaro szerkezetek

[}

Jellemzden tipus fa ajtok, hagyomanyos kapcsolt ge-
rébtokos vagy mar a tulajdonosok &ltal kicserélésre
keriilt uj ablakok

Altalanos mindsités

Koranak megfelel6 4allapoti, karbantartott allapotu
lakéhéaz

A HELYISEG ADATAI

Megkozelithetdség, elhelyezkedé-
se

Keskeny oldalkert fel6li, foldszinti megkdzelités,
de valdjaban alagsori rész.

Alapteriilete

25 m?
Belmagassag: alagsori részen (5 1épcséfok vezet le)
2,4 m a boltvill, 3,60 m (a boltiv teteje).

Bevezetett kozmutvek

Villany, viz-csatorna halézat, szakértdk az iizemkeé-
pességét nem vizsgaltdk. Onéllé fogyasztasmérd
villany- és vizoraval rendelkezik (Az épiiletben: viz,
villany, csatorna, gaz biztositott)

Fités Nincs kiépitett fiitési rendszer. Elektromos fiitéssel
temperaljak.

Meleg vizellatas atfolyos rendszer vizmelegit6vel biztositott.

Helyiségek Alagsori iroda, el6tér és WC.

Nyilaszarok Hoszigeteld tlivegezésti faablakkal, bejérati ajtoval
rendelkezik.

Belso feliiletek festett, csempézett

Padléburkolatok hajépadlo, keramia

Mindsités Eredetileg teljes felajitasra szorulé helyiség volt,
amelyet a bérlé ujitott fel kb. 10 éve.

Egyéb nincs

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megéllapitasa volt.

A forgalmi érték meghatarozasara a targyi ingatlan esetében a piaci Osszehasonlité modszert
és a hozamalapt szamitds modszerét alkalmaztuk. Az dsszehasonlité adatok modszerével tor-
ténd értékelés soran hasonld helyiségek adatait Gsszegyujtottilk, a kovetkezd oldalon 1€vd
tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan korrigaltuk a fajlagos értéket.

A hasonlosag optimalis esetben az elhelyezkedés, a méret, a miiszaki paraméterek, esztétikai

allapot, jogi helyzet teriiletén értendd.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Jénos 1t 14.)

11. oldal




—

Fi 4 48 8 8 &8 8888 sasssas

Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Kemenes utca 6. fszt. - alagsor hrsz.: 5469/0/A/6

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 41l megvalosult adat, akkor azt kell hasznalni,
amennyiben ilyen nincsen, akkor a kindlati piacrél kell gytijteni informacioét (hirdetésekbol).

Az 6sszehasonlito ingatlanok — mint szamtalan esetben - tobb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz6itdl. Ezeket az eltéréseket a szokasos médon az értékelt ingatlanra ,,ravetit-
ve” a szdmolas soran korrekciokkal kezeltiik. Vizsgéltuk az elhelyezkedést, megkozelitheto-
séget, méretet, kozmiivesitettséget, hasznosithatésagot és a fizikai allapotot a targyi ingatlan-
hoz képest. Természetes szell6zéssel, megvilagitassal rendelkezik, de dohos helyiség.

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

Mivel a XI. keriiletben hasonlé alagsori helyiség kinalatot nem tapasztaltunk, ezért foldszinti
iroda- és iizlethelyiségeket is bevontunk az 6sszehasonlitisba.

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

ELEMZESEVEL
Vizsgalt ingatlan 0-1 0-2 0-3
Helyszin fp(;s)_(l\l/'[ fiagi?;i} Bp. XL Légymé- | Bp. XL Ligymé-
Bp. XL ker. Kemenes lc};jm éke iycllvari nyos-Miiegyetem | nyos-Miegyetem
utea 6. alagsori iro- be'zran'l B1d- kornyéke udvari kornyéke utcai
dahelyiség szithi iro (i ahelvi- bejarati, foldszinti | bejarati, szuterén-
= y iizlethelyiség | szinti irodahelyiség
Leiras Oldalkert fel6l, udvari,
foldszinti bejarati f6ldszinti, udvari, foldszinti. utcai szuterén szinti,
ajton at megkozelithe- | Osszk6zmiives, P zktizn;ﬁves > | utcai, 6sszk6zmii-
t6, de alagsori helyi- | kdzepes allapotd, Kkbzepes &llapo tix ves, kozepes alla-
ség, feljitasat a bérld | (fogyasztasmérd P POt potu, (fogyasztas-
J gy (fogyasztismérd
végezte el, kozmiivek: orak vannak) érak vannak) mér6 6rak vannak )
viz, villany (fogyasz- | gaz cirkd fiités 47 cirko fiites gaz cirko fiités
tasmérd ora van), g
ablak van.
Alapteriilet (m2) 25 90 53 60
Ingatlan nett6 4ra (Ft) 64 900 000 42 800 000 35900 000
Adat forrasa / idépontja ingtlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com
2020 2020 2020
Kinalati ar -10% -10% -10%
Fajlagos alapar (Ft/m2) 649 000 726 792 538 500
Méddosité tényezék
Elhelyezkedés Kemenes utca 0,0% 0,0% 0,0%
Epiileten beliili elh. fszt.-i, de alagsor -20,0% -20,0% 0,0%
Megkdzelithetdség oldalkert, nem utcai 0,0% -10,0% -10,0%
Alapteriilet 25 10,0% 5,0% 5.0%
Kozmiivesitettsége viz, villany, csatorna -10,0% -10,0% -10,0%
Fiités, melegviz nincs kiépitve -20,0% -20,0% -20,0%
Vizesblokk van 0,0% 0,0% 0.0%
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Kemenes utca 6. fszt. - alagsor hrsz.: 5469/0/A/6
Fizikai 4llapot kdzepes 4llapoti 0.0% 0.0% 0,0%

Egyéb : nincs 0,0% 0,0% 0,0%
Osszes mddositds -40,0% -55,0% -35,0%
Modositott alapéar 355 494 389 400 327 057 350 025

Az ingatlan értéke a piaci osszehasonlito adatok elemzésével 8 887 350

Az ingatlanhoz tartozo telekhanyad értékének szamitsa:

Megbizb az albetét értékelését kategorianként is kérte, kiilon bontva a felépitmény és a telek
értéket.

A kiadott értéktanusitvanyban szerepl6 érték egyiitt tartalmazza a felépitmény és a telek érté-
két, azonban a Megbizoi kérés értelmében a telek eszmei értékét kiilonbontva is megadjuk
azzal, hogy csupan teoretikus megosztas lehetséges a két dolog egymastol vald elvalaszthatat-
lansaga okén.

Telek mérete ( m?) 1090
Tulajdoni hdnyad 0,007
Lakéshoz tartozd telek ( m?) 7,63
Fajlagos telekar ( Ft/m?) 200 000
Korrekcié az osztatlan kozos tulajdon és a beépitettség miatt: -710%
Az ingatlan értékében megjelend telekar ( Ft) 457 800
Ingatlanhoz tartozé telekhdnyad értéke kerekitve ( Ft ) 460 000

AZ INGATLAN ERTEKE A HOZAMSZAMITAS ALAPJAN

Mennyisé Egysé --

e(myzf)seg (Ft/ ng, h 6g,% ) Osszeg (Ft)
Beveételek
Alapteriilet 25
Osszehasonlito adatokra alapozva 3500 87 500
Kihasznaltsag 80% 70 000
Eves bevétel 12 hé 840 000
Koltségek
A tulajdonos fenntartési koltségei Eves bevétel 3% 25200
Menedzselési koltségek Eves bevétel 3% 25200
Felujitasi koltségalap Eves bevétel 3% 25 200
Eves Osszes koltség 75 600
Eves bevétel 764 400
To6késitési rata 8,50%
Tokeérték 8 992 941
Az ingatlan értéke a hozamszdmitds modszerével 8992 941
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Kemenes utca 6. fszt. - alagsor hrsz.: 5469/0/A/6

Tékésitési rata osszetételének becslése

datum érték

Bubor 12 hé 2020.01 0,50%

tranzakcios koltségek 2020.01 0,50%

ingatlanpiaci kockazat prémiuma 2,00%
vizesblokkal rendelkez6

Tipus kockazat alagsori iroda 4,00%

Regionalis kockéazat Budapest, XI 1,50%

. Hozam réta 2020.01 8.50%

\

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

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

A szakért6 altal megallapitott értékek koziil mindkettd ért€k helyes és koziiliik a szakértd hi-
vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen stllyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két ér-
tékelési modszer szamtani kozépértékét fogadom el, mint redlis piaci értéket.

Osszehasonlit adatokbél szémitott forgalmi érték 8 887 350 Ft
Hozamszamitas alapjan szamitott forgalmi érték 8 992 941 Ft
Szamtani k6zépérték 8 940 142 Ft
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 8 940 000 Ft

A megallapitott érték altalanos forgalmi adét tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA kote-
les, az altalunk megallapitott érték brutté, AFA-val novelt 6sszegnek tekintendd.

Az ingatlan felépitményének értéke 8 480 000 Ft

Az ingatlanhoz tartozé telekhanyad szamitott értéke 460 000 Ft

A bérlo altal elvégzett munkak értékndveld hatasat a feltételezett bekeriilési 6sszegek alabbi
mértékében tartom meghatarozhatonak:

Munka megnevezése Becsiilt beruhdzisi |Ertéknovelé| A beruhazis
brutt6 érték (Ft) | hatds (%) | értékndvels
hatdsa (Ft)

Epitészeti, atalakitisi munkék, nyilaszar6 2 500 000 80% 2 000 000
cserék
Vizesedés megsziintetése 1 000 000 100 % 1 000 000,
Aljzatburkolatok cseréje, méazas keramia 1200 000 50% 600 000|
fal és padloburkolatok
Festés, mazolas 500 000 20% 100 000
Viz- csatorna szerelés 500 000 100% 500 000
Villanyszerelés 800 000 100% 800 000
Osszesen 5 000 000
Mindisszesen kerekitve: 5000 000
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Kemenes utca 6. fszt. - alagsor hrsz.: 5469/0/A/6

A felujitas értékndveld hatésa, ha azt az Onkorményzat el kivanja szamolni a bérlével, akkor
az, az alabbiak szerint szamolhato el:

Az ingatlan felépitményének értéke 8 480 000 Ft
Bérl6 altal elvégzett beruhazasok értékndveld hatdsa - 5 000 000 Ft
Felépitmény értéke bérldi beruhdzasok nélkiil 3 480 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozé telekhanyad szadmitott értéke 460 000 Ft
Jelen bérl6 altal fizetendo forgalmi érték 3 940 000 Ft

A megallapitott értek altalanos forgalmi adoét tartalmaz. Amennyiben az értekesités AFA kote-
les, bz altalunk megallapitott érték bruttdé, AFA-val ndvelt 6sszegnek tekintendd.

Budapest, 2020. januar 20.

BUDAMOLD” 1
Vllalkozss Sx<rvezie S Spoloh
oy ) l a
117 Budapast, Hunyad Jaﬂor?ﬁ ’1(2
Adbszam: 10523447.243
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KISS-LEIZER/GABOR HORVATH GYORGY
ii)g?egetﬁ okl. magasépitd tizemmérndk
BUDA-HOLD ¥allalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkodé-ESSEC
és Szolgaltatdo KFT. okl. ingatlanvagyon-értékel6 és kozvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. igazsagligyi ingatlanforgalmi szakért6

eng. szam: 4847/1996

Melléklet:  Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok mésolatai
Alaprajz
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Kemenes utca 6. fszt. - alagsor hrsz.: 5469/0/A/6

Befogado épiilet, megkdzelithetoség és helyiség belsd fotdk a bérlé altali felyjitassal
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Maenléki jelentaségh teriilet 7/2005. (ITX.2) Redm rer\d. = Z°17b°/1/2006 sz. beadwiny
rangsor dban .
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1. bejegy:zd hathrozat, érkezéai idﬁ."kji&ﬁi/l/ZUUS/US.DI.US

4 L
Bgyéb maervazeti és Mikidémi Szahélysat benynjtva.

2. bejegyzo hatsrozat, éxkezéms, id®
Vezeték jog b
&z ingatlan 1 2 nagy\ nu taruletére,
jogosult: i,
aév: ELWl AXLOZATI RET
cim

55135/2/2011/11 .02.18

¢ VMB-131/2010 1.

+ 1132 BUDAPRST NIII.KER. Vaci Ot 72-74.

3. bejegyz& hati:l:g?;:'-. &rkezénmi idd: 104235/1/2012/12.04.17

- Bzervezeti eu Mbkodéai Szabilyzat benyujtva.
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Budapest Féviros Korminytivatata X1 Kerlileti Hivatala
Budapest, X1, Budafoki it S9. 1519 Budape:t, PL 415 Oldal: 272
Nex hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megradclés s24m:8000004/591835/2019

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni Jap
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BUDAPEST XI.XKER. Szekter : Gy
Belterdlat 5869 helyrajri szam :
i Balviatss 2z £10z0 bprdl
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\ Bz a tulajdoni lap kdziguzgatézi hatéuiigi eljardw cdljibél kerclt kisddura ‘Wasra oen
\ hasznélhaté. L %
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E Beltorilaet 5469/0/2/6 helyrajei szém g Sigé
Z 1114 BODAPEST XI.KER. Kemenes utca 6. £bldazimt. ajté:1/B. "felilvizagilat a.l.ﬂ‘lj'_._-_ Z
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1. Rz agyéb onillé ingatlan adataii 3
megnevezés terlet suobak azfma eszmei hidnyad tulajdoni Eorma
n2 egéwz/EEL
ireda 25 0 0 70/10000
Be jegy28 hatirozat: 999989/1999/1399.03 18
2. bejegyz8 hatirozat: 136657/1993/1993 .09 .22 %
Tarzashéz y

Az 6n4llé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban mghatiro:qttl':hliruigak.
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. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezémi idd: 196657/1993/1993 09 .22
jogedin: 1991. évi MXXIIZI. tv. ). § 196657/1993/1993.09.23
jogcim: eredeti felvétel 196657/1993/1793.09.22
jogillae: tulajdonoa
név: XI.KER. ONKORMARYZAT
cin: 1113 BODAPEST XI.KEA. Bocskai Gt 39-41.
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. bejegyzé hatirozat, érkezdei idd: 399853 ’1/2v18/1@.01 1%
Bldviedrléei jog 9
a Vilagordkzégral ezéld 2011.dvi LRXVII. téirv‘_éﬁr §_JA.S alapjn.
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