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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET EROMU UTCA 6. FOLDSZINT 14. (HRSZ.: 4158/58/A/13 )
SZAM ALATTI 458 M2 ALAPTERULETU, IRODAHELYISEG MEGNEVEZESU
INGATLAN FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt tarsashazi albetét forgalmi értékét 2020. marcius 23-ai hatarnappal az
Osszehasonlitd adatokra és a hozamszamitis modszerére tekintettel az aldbbiak szerint
allapitottuk meg:

Az albetét alapteriilete 458 m?
Az albetét fajlagos négyzetméter dra 74 609,- Ft/m>
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 34.170.000,- Ft

A megallapitott értek 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 1 147/10 000 tulajdoni hanyad alapjan hozzatartozo
telekhanyad forgalmi értékét:

Az ingatlan felépitményének értéket 30 030 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozé telekhdnyad szamitott értéke 4 140 000 Ft

Budapest, 2020. marcius 23.

DREMA F2ee ™o g

KISS-LEJZER GABOR HORVATH GYORGY
yvezetd okl. magasépitd tizemmérnok
BUDA-HOLKD Villalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkodo-ESSEC
és Szolgaltaté KFT. okl. ingatlanvagyon- értékel6 és kozvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakérté

eng. szam: 4847/1996
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Varosgazdalkodasi Igazgato-
s4g, Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. ) megbizta a Buda-
Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. ) a 4158/58/A/13 helyrajzi szami, Buda-
pest, XI. keriilet, Erémii utca 6. foldszint 14. alatti irodahelyiség megnevezésii ingatlan érté-
kelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiils6 kdzremiiksdoét (alvallalkozdt) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mémoki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. )
szakért6 céget.

Az értékelést megbizott alvallalkozé tarsaség részér6l Horvath Gyorgy igazsagiigyi 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 4all6 alaprajzokat.

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

Helyszini szemle

2020. marcius 17-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is
készitettiink. Ezek a mellékletek kozott megtalalhatéak.

Rejtett hibak, koriilmények

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

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsétott informéciokat, szakért6i anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valonak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatdroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek speciédlis ismereteket igényelnek,
munkank soran csak a (kompetens) szakért6i anyagokbol, tanulmanyokbdl szarmazo informa-
cidkra alapoztuk az értékelést.
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhaszndilas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhet6, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepl$ részadatok onalléan nem hasznéalhatéak
fel, azok csak a végs6 érték 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 alair6
vagy azzal kapcsolatban 1évé személyek vagy azon cégek személyazonossiga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozéas szakmai tarsasagokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhat6é nyilvanossagra harmadik
fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirk6z1és, vagy a kommunikécié mas forméjan keresztiil
a Budapest Fovéaros XI. kertilet Ujbuda Polgarmesteri Hivatal Véarosgazdalkodasi Igazgatosag,
Vagyongazdalkodasi Osztély irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetli ligyekben nem vallalunk felel6sséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennall6 kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbiz6tol kapott informéacidkra tdmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleloek és értékesitheték és nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztdzni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle sordan nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben talal-
hat6 alapadatok a megbizo adatszolgaltatisan és az ingatlan-nyilvantartas 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 eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tul-
menden nincs tudomasunk, ezekért felelosséget nem vallalunk.

A koérnyezetvédelmi és talajvizsgilat 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.

Megbizastol valé fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektd] nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostol eltéré megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errél tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a moédositott megbizasnak megfelelen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés sordn az alapelveknek megfelelen, a szakmai sztenderdek elbirdsai és a
jogszabalyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbiz megbizéasaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az ¢rtékbecslésben felsorolt, felhasznalt informéciok valodisagaért felel6sség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatét, vagy az informaci6 kozvetitéjét, ezek hidnyéban a megbizadt terhelik.
Tényként kezelt, mas szakértd altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabél adodd hibakért feleldsséget nem villa-
lunk.

Felel6sség kizardsa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogét értékeli, és a helyszini szemle sorn tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetben bekovetkezett barmilyen nemii
valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkdlcsi avulés, gazdasagi-kdrnyezeti kortilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkci6tol eltéré hasznalat, allagromléas, miiszaki-fizikai elvaltozas, en-
gedely nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felel6sséget nem vallalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért felelosséget nem vallalunk.

Szakértéi fiiggetlenség, objektivitis

Az értékel6knek személyes érdekiik nem fiizédik az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz,
partatlansigukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezod

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

Ervényesség

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

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

Irat- és dokumenticio kezelés

Az ertékbecslés készitése soran tudomasunka jutott adatokat és informacidkat titokként keze-
lem, azokat harmadik fé] tudomaséra csak megbizé irasbeli hozzé4jaruldsaval 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. Eurépai Ertékelési
Szabvany ( az Eurdpai K6zosség tagallamaiban miik6dé hivatalos vagyonértékeldk altal ala-
pitott szervezet ) vagyonértékelési utmutatdjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel modositott 26/2005 (VIII.11) szamn
és 25/1997. (VIIL.1) szamu PM. rendeletben el6irt mddszertani elveknek és kovetelmények-
nek, valamint a hatalyban 1év6 jogszabalyi eldirasoknak megfelel6en készitettiik el.

Az ertékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszol-
géltatas alapjan készitettiik el. Az értékelést a szakma altalanosan elfogadott hazai és nemzet-
kozi szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapita-
sahoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fliz6dik, tovabbé, hogy a munkadij és
a megallapitasok kozott semmilyen fliggdség 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 valdszintliséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevé tijékozottan, onérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatdsa alatt. A piaci érték megallapitidsanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kelléen hosszii id6 all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatarozasdhoz a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési
modszer koziil valasztott, lehetdség szerint minimum két modszer elemzésével szikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

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

Az 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés elsdsorban mér megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
val¢ kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A modszer 6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodosito tényezék meghatérozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

NS B B P B

e Az Osszehasonlitoé vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmaz6 alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a f0ldrajzi elhelyezkedés €s az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelent6sen eltér6 széls6 értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Erémii utca 6. foldszint 14 hrsz.: 4158/58/A/13

* Az elemzéskor az értékelének az sszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzémémi. Csak azo-
nos értekformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonb6z6 értékformak és jogok kozott korrekcids tényezoket
kell alkalmazni. Az 6sszehasonlit addsvételi 4rakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

* Az elemzett Gsszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, éltaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben més volu-
men meérészamok vagy kapacitdsi szamok (tanterem, korhazi 4gy, széllodai agy stb.) is
alkalmazhat6ak.

* A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmédosité tényezok figye-
lembevételével torténik. Ertékmodosito tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolya-
sol6 tényezd vehetd fel, amely az sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzd. Az
értékmodosité tényez6k koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kornyezeti szempontok

- Alternativ hasznositds szempontjai

- Jogi szempontok, hat6sagi szabélyozas

* Az értékelésben az értékmodosité tényezdk koziil az értéket jelentésen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodosité hatdsukat szamszeriien is meg
kell hatérozni. Az értékmédosit6 tényez6k alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

* Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositasa utan kialakuld fajlagos
érték €s az ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfelels, az egész ingatlanra vonatkozé sszehasonlité adat
nem all rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiiloén is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilén
is értékelhettek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beléle szar-
maz0 tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkci6ja melletti optimalis
berbe adhatosag adatait haszndljuk fel. A hasznositasbél szarmazé rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci dsszehasonlité adatok felhasznalasaval
hatérozzuk meg. Az dsszehasonlité adatokbol korrekcids tényez6k alkalmazasaval teriiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatdrozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevéte-
lekbol levonjuk a bérlére at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbdl
adodo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata ha-
nyadosa. Az alkalmazott t6késitési kamatlab - az ingatlan funkciéja alapjan - az adott ingat-
lant6], mint befektetéstdl a piaci szereplék éltal elvart megtériilési rataval egyenld.
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Jelen dokumenticiéban az egyszerlisitett szamitasi modszer, a k6zvetlen tokésités modszere
keriil alkalmazasra. A k6zvetlen tOkésitéshez a szakértd altalaban egy évnek az idészak végén
jelentkez6 jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzaramlast. A szamitas 1é-
pései:

1. A potencialis éves bevétel meghatarozasa

2. Az éves bevétel meghatarozasa a kihasznaltsag figyelembevételével

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

Ujrael6allitasi koltségszamitas

A nett6 potlasi koltségszamitas 1ényege, hogy az ingatlan jra-eldallitasi ko6ltségébol (mely az
EKS legfrissebb kiadvanyaban 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 léte-
sitménynél, takart miitArgynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha méas mddszer nem
all rendelkezésre.

A modszer 6 1épései:

A telekérték meghatérozasa.

A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

Avulasok szamitasa.

A felépitmény Gjra-eldallitasi koltségébol az avulas levonasa és a telekértékkel vald
0sszegzese.

= 9 19 =

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

- A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és €pitési munkat takar, amellyel az értékelés id6-
pontjaban a meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal poétolhatéak lennének. Az ujraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eldira-
nyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatol. A poétlasi és az Gjraépitési koltség
egylttesen: ujra-cléallitasi koltség.

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

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

- Az Gjra-el6allitasi k6ltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

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

- Az avulids az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a
funkcionalis avulds és a kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak
vagy ki nem javithat6ak.

- Az Gjra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik
eredményiil a k6ltségalapon szamitott forgalmi érték.
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Firtékelt ingatlan Budapest, XI. kertilet, Erémii utca 6. f6ldszint 14 hrsz.: 4158/58/A/13

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. kertilet
Erémii utca 6. foldszint ( gyakorlatilag
nagyrészt pinceszint )

Az ingatlan megnevezése: irodahelyiség ( gyakorlatilag nagyrészt
raktarhelyiség

Helyrajzi szdma: 4158/58/A/13

Az ingatlanhoz tartozoé telek teriilete: 1.503 m?

Az albetét alapteriilete: 458 m? ( 66 m? foldszint, a t6bbi pince )

Ko6z06s tulajdoni hanyad: 1 147/10 000

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

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE
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A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, az Erémii utca, Baranyai utca és a Hamzsabégi
ut k6zotti szakaszan, a keriilet egyik legnagyobb féttvonala, az Oktéber 23-a utca és a Buda-
foki ut kdzelében helyezkedik el az Erdmii utca 6. szam alatt.

Targyi ingatlan sziikebb kérnyezetében jellemzben lako ingatlanok, tagabb kornyezetben koz-
intézmények és irodahazak, bevasarlo kézpont is megtaladlhatok. A keriilet ezen része jellem-
zben az 1950-es években épiilt 4-6 szintes, hagyomanyos szerkezeti kialakitasu laké funkcidju
épiiletekkel beépitett.

Az ingatlan kézvetlen megkozelitése a jelenlegi uthalozatot figyelembe véve jonak mondhatd,
az ide vezet6 utak megfelel6 allapotu.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Erdmii utca 6. f6ldszint 14 hrsz.: 4158/58/A/13

A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolatd jardak segitik, gépkocsival torténd parkirozas a
kozteriileti dijfizet6s parkolokban megoldottnak tekinthetd.

Mivel az ingatlan t6bb forgalmas féut kozelében helyezkedik el, igy nemcsak gépkocsival,
hanem tomegkozlekedési eszkzokkel is nagyon jol megkozelithetd. Tomegkozlekedési esz-
kozok: a 4 metrd, a Fehérvari uton kézlekedd 17-es, 41-es, 47-es, 48-as, 56-0s jelzésti villa-
mosokkal, az Oktober huszonharmadika utcan kézleked6 4-es jelzést villamossal, valamint az
53-as, 58-as, 150-es, 153-as, 154-es, 154B-s, 212-es, 918-as jelii buszok, amelyek megalloi
kb. 4-500 méteren beliil elérhetdek.

Kézvetlen kdrnyezetében a magas szinvonalu ellatast biztosito ilizletek és szolgaltatasok, or-
vosi rendeld, gyogyszertar, 6voda, iskola megtalalhatok és a XI. keriilet kézponti része és az
Onkormanyzat is viszonylag tavol, kb. 2 kilométeren beliil elérhetd.

AZ EPULET ADATAI

A helyiséget befogado ingatlanon pince + foldszint + 4-5 emeletes, hagyomanyos téglaépite-
st, kb. az 1950-es években épitett lakoépiilet all. Az épiiletben 1€vo f6ldszinti és emeleti laka-
sok a bels6, zart 1épcs6hazakbdl megkozelithetoek. Az épiiletben lift 1étesiilt. A f6ldszinten az
utca felé iizletek és az emeleti szinteken lakasok a pinceszinten a bels6 zart 1épcs6hazbol nyi-
16 pincelejaraton at megkézelithet6 tarolok és egyéb helyiségek kaptak helyet.

AT
T MITOTT PALFTF

Alapozas ValdszinGsithetden szilard sdvalapok
Felmend falazat Hagyomanyos tégla

Fodémek Szilard, feltételezhetden vasbeton fodém
Tetdszerkezet, héjalas lapostet6, bitumenes csupaszlemez héjalassal
Kiilso feliiletek Simitott vakolat miik6 1abazat kialakitassal
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Erémii utca 6. foldszint 14 hrsz.: 4158/58/A/13
Nyilaszar6 szerkezetek Jellemzden tipus fa ajtok, egyesitett szarnyd vagy mar a tu-
lajdonosok altal kicserélésre keriilt milanyag ablakok
Altalénos mindsités Koranak megfelel6 allapotu, a kozos hasznalatu teriiletek
burkolatai és feliiletképzései feltjitandé allapotuak

A HELYISEG ADATAI

Megkozelithetdség, elhelyezkedé-
se

Az utca fel6l megkozelithet6 f6ldszinti iroda és pince-
lejarat, a pince raktarhelyiség, egykori 6vohely. A ku-
katarolonal még egy kiilonallo helyiség is tartozik az
albetéthez

Alapteriilete

458 m?, amelybdl foldszint 66 m? ( pince bm.: kb. 2,60
m; fszt. kb. 3,00 m )

Bevezetett kozmlvek

a helyiségben a viz, csatorna, gaz €s a villany ha-
16zat is ki van épitve, szakértok az tizemképessé-
giiket nem vizsgaltak. Onall6 fogyasztast mérd
villanyoéra, gazdra van.

Fatés

csak az iroda részen volt cirk6fiités ( kazant leszereltek,
elvitték )

Meleg vizellatas

az irodarészen van, illetve a kiilonallé helyiségben
egyedileg biztositott

Helyiségek nem lakéscélq, iroda és raktarhelyiség, egykori 6vohely

Nyilaszarék acélszerkezetli és aluminium, illetve mlianyag ajtok a
foldszinten, a pinceszinten nincs csak a 1€gbpince szel-
16zdje

Bels6 feliiletek vizesedés tapasztalhatd, vakolt, meszelt és a vizes-
blokkoknal csempézett feliiletek

Padloburkolatok gres lapburkolat, simitott beton

Mindsités felijitasra szoruld helyiségcsoport

Egyéb A vizsgalt helyiség belsé elhelyezkedése, ablak, ter-
mészetes megvilagitas hidnya, alaprajzi kialakitdsa
alapjan a pince csak raktér funkciora alkalmas pince-
szinti helyiség. Teherlift van a foldszint €s a pince
kozott 1000 kilogramm teherbirasy, tizemképességet
nem vizsgaltuk

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megallapitasa volt.

A forgalmi érték meghatarozasara a targyi ingatlan esetében a piaci 0sszehasonlité méodszert
¢és a hozamalapu szamitas modszerét alkalmaztuk.

Az Osszehasonlitdé adatok mddszerével torténo értékelés soran hasonl6 helyiségek adatait 6sz-
szegyUjtottiik, a kovetkezd oldalon 1évé tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan

korrigaltuk a fajlagos értéket.

A helyiségcsoportot 3 kiilonall6 részként értékeltiik.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Erdmii utca 6. foldszint 14 hrsz.: 4158/58/A/13

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

Térekedni kell arra, hogy a felhasznalt adatok minél tobb paraméter esetén hasonl6ak legye-
nek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott.

Az adatgyfijtés soran elséként a hasonlo tipusu ingatlanok kozott a kdzvetlen kdrnyezetben
kerestiink adatokat, majd szikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutan vettiik szdmitasba a
tobbi paramétert.

Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre all megvaldsult adat, akkor azt kell hasznalni,
amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacrol kell gyijteni informaciét (hirdetésekbdl).

Az dsszehasonlito ingatlanok — mint szamtalan esetben - tobb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemzoitol.

Ezeket az eltéréseket a szokasos méodon az értékelt ingatlanra ,ravetitve” a szamolas soran
korrekcidkkal kezeltikk. Vizsgaltuk az elhelyezkedést, megkozelithetdséget, méretet, kozmii-
vesitettséget, hasznosithatosagot és a fizikai allapotot a targyi ingatlanhoz képest.

Az ingatlanpiacon talalhat6 Osszehasonlitd adatok pinceszinti raktarhelyiségekre vonatkozoan
minimalis. Ugyan azon helyiségek mar honapok ota szerepelnek a kinalati adatok kozott,
mely alapjan feltételezziik, hogy a meghirdetett 4ron a kereslet minimalis. Ertékbecslésiink
soran ezért a kinalati adatoknal 25%-o0s csokkentést alkalmaztunk. Az eladasra keriilt Bocskai
uti helyiség esetében pedig az 1 éves idétartam miatt 5 % novelést alkalmaztunk.

A helyiség jelenleg a 1épcs6hazbol nyild kozlekedd folyoson keresztiil kozelithetd meg. Elér-
hetésége korlatozza a hasznosithat6sagot, de az eredeti lejarat visszaéllitdsaval szamoltunk.

Természetes megvilagitassal nem rendelkezik, szelldzése biztositott.
Mivel a XI. keriiletben megfeleld szamu hasonl6 pincehelyiség kindlatot nem tapasztaltunk,

ezért a Budapesti hasonl6an régebbi épitésii épiiletben elhelyezkedd IX. keriileti pincehelyisé-
geket is bevontunk az 6sszehasonlitasba.

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

ELEMZESEVEL
Vizsgalt ingatlan 0-1 0-2 0-3
Bp. X1 ker. BY6- | g XI. ker. Booskai | Bp.IX. Ullsiét | Bp. IX. Uli te
Helyszin NE - PIDCE™ | i pinceszinti raktar | pinceszinti egyéb | pinceszinti egyéb
szinti raktarhelyi- - . .,
sg helyiség helyiség helyiség
) inti. feltii Bels6 udvarrol Belio" udlv:«;]rrol
pinceszinti raktar pm(feszm,tl, ] nyil6 lejarat, szé- megkozelitheto,
helyiség, nincs abla- | tandd raktarhelyiség raz. ablakkal nem- ablakk?ll renc%ell.(e-
ka, utcardl megkdze- tégla épiiletben, ren,delkeZ('S Felti- z0 pinceszinti
Leiras lithet6, részben nincs ablaka, koz- tandé éllz; - raktar, felajitando
feldjitandd, kozds | mitvek: villany (fo- | | 00 I\)/illa;l miiszaki allapoti,
V}'“any’ gyasztasmérd ora (fogyas zta.’lsméré’)y kdzmiivek: villany
(szellézése van ) nincs) gé);a nincs) (fogyasztasmérd
villanyéra van)
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Erémii utca 6. foldszint 14 hrsz.: 4158/58/A/13
Alapteriilet (m2) 402 111 200 136
Ingatlan ara (Ft) 3856 000 8 000 000 9 500 000

. . tényleges eladas Ingatlan.com Ingatlan.com
Adat forrasa / id6pontja 2019 2020 2020
Kinalati ar 5% -25% -25%
Fajlagos alapar (Ft/m2) 36 476 30 000 52390
Maddosité tényezok

. XI. ker. Eromi

Elhelyezkedés 8 ica -5,0% -5,0% -5,0%
Megkozelithetdség utcarél 10,0% 10,0% 10,0%
Alapteriilet 402 -15,0% -10,0% -15.0%
Kézmiivesitettsége viz, csatorna, vil-

g lany 10,0% 10,0% 10,0%
Hasznosithatosag korlatozott 0,0% 0,0% 0,0%
Fizikai éllapot felujitandé allapoti 0,0% 0,0% 0,0%

Sétét, ablakkal
Egyéb nem rendelkezik,

szell6zése van 0,0% 0,0% -25,0%
Lift van 5% 5% 5%
Osszes médositds 5% 10% -35%
Moédositott alapar 35118 38 300 33 000 34 054
Az ingatlan értéke a piaci osszehasonlito adatok elemzésével 14 117 436

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

ELEMZESEVEL
Vizsgélt ingatlan 0-1 0-2 0-3
Helyszin Bp. XI. Lagyma- , ) 2 ,
y n}?os-Mﬁe ggy}:tlclam Bp. XI. Lagyma- | Bp. XI. Lagyma-
Bp. XI. ker. Erémii Kémyéke udvari nyos-Miiegyetem | nyos-Milegyetem
utca 6. foldszinti be'zra 0. f51d- kornyéke utcai kornyéke utcai
irodahelyiség <jarat, . | bejaratu, foldszinti | bejarati, szuterén-
szinti irodahelyi- .. . 4, .,
e izlethelyiség szinti irodahelyiség
Leiras f6ldszinti, udvari, f5ldszinti. utcai szuterén szinti,
E . .| Osszk6zmiives, - . .| utcad, 0sszkozmii-
utcardl nyilé foldszinti |, ; f Osszkdzmlives, N .
N kozepes allapotd, | . . : .| ves, kézepes alla-
helyiség, vizesblokkal, . | kozepes allapotn, , .
e . (fogyasztasmérd . | potu, (fogyasztas-
volt fiitése egyedi . e (fogyasztasmérd L ak
cirkdval orak‘vann ) orak vannak) D or_ak vannak )
géz cirko fiités giz cirké fités gaz cirké fiités
Alapteriilet (m2) 32 90 53 60
Ingatlan nett6 ara (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
Moddosito tényezik
Elhelyezkedés \ Erémii utca I -10,0% | -10,0% | -10,0%
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Erémii utca 6. f6ldszint 14 hrsz.: 4158/58/A/13
Epﬁleten beliili elh. fszt.-i 0,0% 0,0% 25.0%
Megkézelithetdség utcai 10,0% 0,0% 0,0%
Alapteriilet 32 10.0% 5.0% 5.0%

O . viz, villany, csatorna,
Kdzmiivesitettsége i 0.0% 0.0% 0.0%
Fités, melegviz nincs cirko. leszerelve -10,0% -10,0% -10,0%
Vizesblokk van 0.0% 0,0% 0.0%
Fizikai dllapot kdzepes allapoti 0,0% 0,0% 0,0%
Egyéb nincs 0,0% 0,0% 0,0%
Osszes modositis 0,0% -15,0% 10,0%
Modositott alapar 619 708 649 000 617 773 592 350
Netto alapar 487 959
Az ingatlan értéke a piaci osszehasonlito adatok elemzésével 15614 688

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

ELEMZESEVEL
Vizsgélt ingatlan 0-1 0-2 0-3
EElEZin fp(;s)_(hl/'[ l,{;agft’;; Bp. XL Lagymé- | Bp. XL Lagyms-
Bp. XI. ker. Eréomii k};')rn ékei)c/ivari nyos-Milegyetem | nyos-Miegyetem
utca 6. foldszinti be'éyra th. f51d- komyéke utcai kornyéke utcai
egyéb helyiség = . | bejaratd, foldszinti | bejarati, szuterén-
szinti irodahelyi- N . R o
s lizlethelyiség szinti irodahelyiség
Leiras f6ldszinti, udvari, . . . szuterén szinti,
Osszkozmiives foldszinti, utcai, utcai, 6sszkozmii-
udvarrdl nyil6 fold- . , ’, Osszkozmiives, e .
! ol kdzepes allapot, | , .. , .| ves, kozepes 4lla-
szinti helyiség, vizes- . | kozepes allapotu, ’ i
blokk nincs, de viz (fc,>g’yasztésmer(5 (fogyasztasmérd pc,>t}’1, ’(ff)gyasztas-
. torna, van ? orak vannak) érak vannak) mérd érak vannak )
'gaz cirko fiités gz cirko fiités ghz cirko fiités
Alapteriilet (m2) 24 90 53 60
Adat forrasa / idépontja mgtlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com
2020 2020 2020
Kinalati ar -10% -10% -10%
Fajlagos alapar (Ft/m2) 649 000 726 792 538 500
Médosité tényezék
Elhelyezkedés Erémii utca -10,0% -10,0% -10,0%
Epﬁleten beliili elh. fszt-i 0,0% 0,0% 25,0%
Megkozelithetdscg udvari kukataroloknal -10,0% -20,0% -20,0%
Alapteriilet 32 10,0% 5,0% 5,0%
Kozmiivesitettsége viz, villany, csatorna -10,0% -10,0% -10,0%
Fiités, melegviz nincs -10,0% -10,0% -10,0%
Vizesblokk nincs, csak kézmosd -5,0% -5,0% -5.0%
Fizikai allapot gyenge allapoti -15,0% -15,0% -15,0%
Egyéb ablaktalan -10,0% -10,0% -10,0%
Osszes modositds -60,0% -75,0% -50,0%
Moédositott alapar 236 849 259 600 181 698 269 250
Netté alapar 186 495
Az ingatlan értéke a piaci dsszehasonlito adatok elemzésével 4475 880
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Erémi utca 6. f51dszint 14 hrsz.: 4158/58/A/13

Az ingatlanhoz tartozé telekhdnvyad értékének szamitisa:

Megbiz6 az albetét értékelését kategorianként is kérte, kiilon bontva a felépitmény és a telek
értékeét. A kiadott értéktanisitvanyban szereplé érték egyiitt tartalmazza a felépitmény és a
telek €rtékét, azonban a Megbizdi kérés értelmében a telek eszmei értékét kiilonbontva is
megadjuk, azzal, hogy csupan teoretikus megosztas lehetséges a két dolog egymastdl vald
elvalaszthatatlansaga okan.

Telek mérete (m?) 1503
Tulajdoni hanyad 0,1147
Az albetéthez tartozo telek (m?) 172,3941
Fajlagos telekér (Ft/m?) 120 000
Korrekcid az osztatlan k6zos tulajdon és a beépitettség miatt -80%
Ingatlanhoz tartozé telekhanyad értéke (Ft) 4137 458
Ingatlanhoz tartozé telekhanyad értéke kerekitve (Ft) 4 140 000
Toékésitési/hozam rata osszetétel becslése
érték
Megnevezés datum (%)
BUBOR 12 h6 2020.03.01 0,65%
tranzakcids koltségek 2020.03.01 0,50%
ingatlanpiaci kockazat prémiuma 2,00%
tipus kockazat Isaérglceszmtl EEyERMER: 4,00%
regionalis kockazat Budapest, XI. ker. 2,00%
Hozam rita | 2020.03.01|  9,15%
Toékésitési/hozam rata dsszetétel becslése
érték
Megnevezés datum (%)
BUBOR 12 hé 2020.03.01 0,65%
tranzakcids koltségek 2020.03.01 0,50%
ingatlanpiaci kockazat prémiuma 2,00%
tipus kockazat fszt.-1 irodahelyiség 1,00%
regionalis kockazat Budapest, XI. ker. 2,00%
Hozam réita 2020.03.01 6,15%
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. kertilet, Erdmii utca 6. foldszint 14 hrsz.: 4158/58/A/13

Tokésitési/hozam rata dsszetétel becslése
érték
Megnevezés datum (%)
BUBOR 12 hé 2020.03.01 0,65%
tranzakcids koltségek 2020.03.01 0,50%
ingatlanpiaci kockizat prémiuma 2,00%
tipus kockazat fszt.-i egyéb helyiség 2,00%
regionalis kockazat Budapest, XI. ker. 2,00%
Hozam rata 2020.03.01 7,15%

AZ INGATLAN ERTEKE HOZAMSZAMITASSAL

Memyiség | Egység Osszeg
(m2) (Ft/m2,h6,%) (Ft)

Bevételek
alapteriilet [ 402
Bérleti dfj az 6sszehasonlité adatok alapjan 500 201 000
Kihasznaltsag 60% 120 600
Osszesen 120 600
Eves bevétel 12 hé 1 447 200
Koltségek
A tulajdonos fenntartasi koltségei Eves bevétel 3% 43 416
Menedzselési koltségek Eves bevétel 3% 43 416
Feltjitasi koltségalap Eves bevétel 3% 43 416
Eves 6sszes koltség 130 248
Eves bevétel 1316 952
Tokésitési rata 9,15%
Az ingatlan netto értéke hozamszdmitdssal 14392918

AZ INGATLAN ERTEKE HOZAMSZAMITASSAL

Mennyiség | Egység Osszeg
(m2) (Ft/m2,h6,%) (Ft)

Bevételek
alapteriilet [ 32
Bérleti dij az §sszehasonlité adatok alapjan 3000 96 000
Kihaszniltsag 90% 86 400
Osszesen 86 400
Eves bevétel 12 ho 1 036 800
Kéltségek
A tulajdonos fenntartdsi kokségei Eves bevétel 3% 31104
Menedzselési koltségek Eves bevétel 3% 31104
Felvjitasi kolségalap Eves bevétel 3% 31104
Eves 0sszes koltség 93312
Eves bevétel 943 488
Tokésitési rata 6,15%
Az ingatlan netto értéke hozamszdmitdssal 15341268

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.)
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Erémii utca 6. f6ldszint 14 hrsz.: 4158/58/A/13
AZ INGATLAN ERTEKE HOZAMSZAMITASSAL
Mennyiség Egység Osszeg
(m2)  [(Ftm2,h6,%) (Fp)
Bevételek
alapteriilet | 24
Bérleti dfj az Gsszehasonlité adatok alapjan 1 500 36 000
Kihasznéltsag 80% 28 800
Osszesen 28 800
Eves bevétel 12 h6 345 600
Koltségek
A tuljdonos fenntartasi kolségei | Eves bevétel 3% 10 368
Menedzseksi kéltségek Eves bevétel 3% 10 368
Felijitasi kéltségalap Eves bevétel 3% 10 368
Eves 6sszes koltség 31104
Eves bevétel 314 496
Tokésitési rata 7,15%
z ingatlan netté értéke hozamszamitdssal 4398 545

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathat6 tehat, hogy az egyes értékelési modszerek alapjan meghatérozott forgalmi értékek

elfogadhato mértékben térnek el egymastol.

A szakért6 altal megallapitott értékek koziill mindkettd érték helyes és koziiliikk a szakértd hi-
vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen sullyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két ér-
tékelési modszer szamtani k6zépértékét fogadjuk el, mint realis piaci értéket.

Osszehasonlito adatokbél szamitott forgalmi érték

14117 436 Ft

15614 688 Ft

4 475 880 Ft

Osszesen

34 208 004 Ft

Hozamszamitas alapjan szamitott forgalmi érték

14 392 918 Ft

15 341 268 Ft

4398 545 Ft

Osszesen

34 132 731 Ft

Szamtani kdz€pérték

34 170 368 Ft

Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve, netto

34 170 000 Ft

A megallapitott érték altalanos forgalmi adot nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA
koteles, az altalunk megallapitott érték nettd, AFA nélkiili 6sszegnek tekintendo.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Erdmii utca 6. f6ldszint 14 hrsz.: 4158/58/A/13

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza a 1 147/10 000 tulajdoni hanyad alapjan hozzatartozo
telekhdnyad forgalmi értékét.

Az ingatlan felépitményének értéket 30 030 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozé telekhdnyad szamitott értéke 4 140 000 Ft

Budapest, 2020. marcius 23.

- el JAvac Gt 14, Eng szam. )
S YRGR3A4T 2443 q.48 :
KISS-LEIZER GABOR HORVATH GYORGY

okl. magasépitd tizemmeérndk
okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékel6 és kdzvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd
eng. szam: 4847/1996

Melléklet: Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok masolatai
Alaprajzok
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Lrtékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Erémii utca 6. f6ldszint 14 hrsz.: 4158/58/A/13

A vizsgalt ingatlant bemutat6 fotok ( 2020. marcius 17-ei szemlén késziilt )

24 m?*-es egyéb helyiségrész képei

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltatdé Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 19. oldal
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Erémii utca 6. foldszint 14 hrsz.: 4158/58/A/13

402 m*-es pincei rész képei a foldszinti bejarattal és a teherlifttel

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Jénos tt 14.)
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Ertékelt ingatlan 4158/58/A/13

402 m>-es pincei rész képei

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 21. oldal
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Eromii utca 6. foldszint 14 hrsz.: 4158/58/A/13
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Eromi utca 6. f6ldszint 14 hrsz.: 4158/58/A/13
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Eromii utca 6. f6ldszint 14 hrsz.: 4158/58/A/13
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Ertékelt ingatlan

Bojti Imre u. 6

Budapest, X1I. keriilet, Erdmii utca 6. f6ldszint 14 hrsz.: 4158/58/A/13
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