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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET FEHERVARI UT 27. FSZT. ( PINCESZINT )
( HRSZ.: 4368/34/A/3 ) SZAM ALATTI 273 M? (189 M? ) ALAPTERULETU,
UZLETHELYISEG MEGNEVEZESU INGATLAN 151 M2 NAGYSAGU KULONALO
PINCESZINTI RESZENEK FORGALMI ERTEKERE

A vizsgélt tarsashazi albetét forgalmi értékét 2020. marcius 23-ai hatdrnappal az
Osszehasonlitd adatokra és a hozamszamitas modszerére tekintette]l az alabbiak szerint
allapitottuk meg az onkorményzati tulajdont megtestesité 151 m2-es alapteriilettel szamolva:

Az albetét pinceszinti részének valos alapteriilete 151 m?
Az albetét fajlagos négyzetméter dra 47 616,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 7.190.000,- Ft

A megallapitott érték 4ltalanos forgalmi adét nem tartalmaz. Amennyiben az €rtékesités AFA
koteles, az altalunk megallapitott érték netté, AFA nélkiili 6sszegnek tekintendo.

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza a 804/10 000 ( szakértok altal a tarsashaz alapito okirat
szerint kiszadmitott tényleges alapteriilet vonatkozasaban ) tulajdoni hényad alapjan hozzatar-
toz6 telekhanyad forgalmi értékeét:

Az ingatlan felépitményének értéket 5 840 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozo telekhanyad szdmitott értéke 1 350 000 Ft

A 151 m?-es tényleges alapteriilet és 6néll6 albetét megjelenitésének az ingatlannyilvantartas-
ban torténd atvezetése esetén a Tarsashaz alapitd okirat modositasa is sziikséges.

Budapest, 2020. marcius 23.
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KISS-LEZER GABOR HORVATH GYORGY
gy vezetod okl. magasépité tizemmérndk
BUDA-HOLD Vaillalkozés Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
és Szolgaltato KFT. okl. ingatlanvagyon- értékeld és kozvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. igazsagligyi ingatlanforgalmi szakértd

eng. szdm: 4847/1996
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Varosgazdalkodasi Igazgato-
sag, Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. ) megbizta a Buda-
Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. ) a 4368/34/A/3 helyrajzi szamu, Buda-
pest, XI. keriilet, Fehérvari ut 27. fszt. alatti iizlethelyiség megnevezésii - a valosagban rész-
ben foldszinten, részben pinceszinten elhelyezked6, egymastodl teljesen elkiiloniilt két ingat-
lanrész kéziil a pinceszinten Gnalléan elhelyezkedé ingatlan értékelésével.

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

Az értékelést megbizott alvallalkozd tarsasag részérdl Horvath Gyorgy igazsagligyi ingatlan-
forgalmi szakért6 ( eng.sz.: 4847/1996 ) hajtotta végre.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan jelen allapotbeli valés piaci értékének megéllapitasa, a
tulajdoni lap adatai és a fizikai allapot figyelembevételével.

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizoé rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap masolatokat és a rendelke-
zésre allo alaprajzokat.

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

Helyszini szemle

2020. marcius 17-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal nem jutottunk be a vizs-
galt ingatlanba, de kiils6 fényképfelvételeket készitettiink. 2018. aprilis 19-én a korabbi érték-
becslo altal tartott helyszini szemlén késziiltek bels6 fényképek, igy a jelenlegi kiilsd és a ko-
rabbi bels6 fényképfelvételek a mellékletek kozott megtalalhatdak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tiszt4zatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fennalld, de ismeretlen szennyezés, szennyezd-
désekért felel6sséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informaciokat, szakért6i anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valonak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatdroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specidlis ismereteket igényelnek,
munkank soran csak a (kompetens) szakértdi anyagokbol, tanulméanyokb6! 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 6nalléan nem hasznalhatdak
fel, azok csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utén a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird
vagy azzal kapcsolatban 1év6 személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasadgokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhaté nyilvanossidgra harmadik
fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirk6zlés, vagy a kommunikécié mas formajan keresztiil
a Budapest Févaros XI. kertilet Ujbuda Polgarmesteri Hivatal Varosgazdalkodasi Igazgatosag,
Vagyongazdalkodasi Osztaly irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetli ligyekben nem véllalunk felel6sséget. Nem folytattunk vizsgélatot az értékelt
vagyonra vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbizo6tdl kapott informacidkra tdmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleloek és értékesithetdk €s nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle sordn nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben talél-
hat6 alapadatok a megbiz6 adatszolgaltatisan €s az ingatlan-nyilvantartads adatain alapulnak
annyi kiegészitéssel, hogy a felmérési alaprajzot a Buda Hold Kft készitette a 2018 évi hely-
szini szemle idején, és az ingatlannyilvantartasi adatokt6l eltéréen az értékelésben a valos
térmértékkel szamoltunk. Feltarasokat, statikai és diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizi-
kai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem képezte a megbizas targyat.

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

A kornyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyét, 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 valo fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostol eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tdjékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfelelen eljamni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek eldirésai és a
jogszabalyok betartdsa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizésaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért feleldsség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informacio kozvetitdjét, ezek hidnyadban a megbizét terhelik.
Tényként kezelt, mas szakért6 altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazd szakanyag felhasznalasabol adodé hibakért felelosséget nem valla-
lunk.

Felel6sség kizarasa
A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemii

valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkblcsi avulés, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkciotol eltérd haszndlat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, en-
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Rejtett hibak

Rejtett hibakért felel6sséget nem vallalunk.

Szakértoi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeldknek személyes érdekilk nem fiizddik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényez6
ellenére is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevo és eladd kozti
alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt kdveten 0j értékbecslés készitése sziikséges.

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

Irat- és dokumentacio kezelés

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

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

Az értékbecslést a TEGOVA 4éltal javasolt modszerek, az EVS 2016. Eurépai Ertékelési
Szabvany ( az Eurdpai K6zosség tagallamaiban miikddo hivatalos vagyonértékeldk altal ala-
pitott szervezet ) vagyonértékelési utmutatdjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel médositott 26/2005 (VIII.11) szam1
és 25/1997. (VIIL.1) szamd PM. rendeletben eldirt modszertani elveknek és kdvetelmények-
nek, valamint a hatalyban 1évé jogszabalyi el6irasoknak 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 altalanosan elfogadott hazai és nemzet-
kozi szabdlyai szerint végeztiik. Kijelentjilk, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapita-
sdhoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiizédik, tovabba hogy a munkadij és
a megallapitasok kozott semmilyen fliggéség nem 4ll fenn.

A piaci érték: egy adott idépontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények kozott a legnagyobb valoszinlséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevo tajékozottan, onérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A piaci érték megallapitasanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellden hosszi id6 all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatdrozasdhoz a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési
mobdszer koziil valasztott, lehetdség szerint minimum két médszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

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

Az 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés elsdsorban mar megtdrtént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hidnyaban kindlati adatoknak a vizsgalt esetre
val6 kiterjesztésével, 6sszehasonlitdsaval torténik.

A médszer £6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztéasa.

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

Ertékmodosité tényezék meghatérozésa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositésa, fajlagos érték szamitasa.

Végso érték szdmitésa a fajlagos €rték és az ingatlan mérete szorzataként.

& g gema 19

e Az Osszehasonlitd vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmaz6 alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentOsen eltérd sz€lsé értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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* Az elemzéskor az értékeldnek az Gsszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan
meg kell ismernie, 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 kiilonboz6 értékformak és jogok kozott korrekcids tényezdket
kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité adasvételi rakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

* Az elemzett Osszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérdszamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai 4gy stb.) is
alkalmazhatéak.

* A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatirozasa értékmoédositod tényezok figye-
lembevételével torténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolya-
sol6 tényezd vehetd fel, amely az dsszehasonlito adatok alaphalmazéra nem jellemzd. Az
értékmodositod tényezok koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgélni kell:

- Miuszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kornyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

e Az értékelésben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmodosité hatasukat szamszeriien is meg
kell hatdrozni. Az értékmodositd tényez6k alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

* Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositdsa utan kialakul6 fajlagos
érték és az ingatlan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkoz6 6sszehasonlitd adat
nem 4all rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
is értékelhetbek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jévGbeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriil6 kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belle szér-
mazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
bérbe adhatoésdg adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbdl szarmazé rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlitd adatok felhasznalasaval
hatdrozzuk meg. Az dsszehasonlito adatokbol korrekeios tényezok alkalmazaséaval teriiletegy-
segre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatdrozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevéte-
lekbdl levonjuk a bérlére 4t nem hérithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol
adodo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata ha-
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lantdl, mint befektetéstdl a piaci szereplok altal elvart megtériilési ratival egyenld.
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Jelen dokumenticioban az egyszer(isitett szamitasi modszer, a kzvetlen t6késités modszere
keriil alkalmazasra. A kozvetlen tokésitéshez a szakértd altaldban egy évnek az idGszak végén
Jelentkez6 jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzdramldst. A szdmitds 14-
pései:

1. A potencidlis éves bevétel meghatdrozasa

2. Az éves bevétel meghatirozasa a kihasznaltsag figyelembevételével

3. Az éves tényleges bevétel meghatarozasa a mitkddési koltségek levonéséval
4. Az éves tényleges jévedelem tékésitése

Ujraeléallitasi koltségszamitas

A nett6 potlasi koltségszamitas lényege, hogy az ingatlan tjra-elallitasi koltségébél (mely az
EKS legfrissebb kiadvanyaban meghatérozott érték) le kell vonni az id6 milasa miatti avulést,
majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozé foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a mod-
szer fejezi ki legkevésbé¢ a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1&vé, vagy karosodott léte-
sitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ha mas modszer nem
all rendelkezésre.

A moédszer £6 1épései:

. A telekérték meghatarozasa.

. A felépitmény jraépitési vagy potlasi koltségének meghatérozasa.

. Avulasok szamitasa.

. A felépitmény Ujra-eldallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo
0sszegzése.

A foldtertilet értékét annak iires allapotban val6 értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci Gsszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé moédszer, vagy kiilonleges esetben a ho-
zamszamitason alapulé modszer szerint.
A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6-
pontjaban a meglévé funkcidk (de esetleg més szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossiggal potolhatéak lennének. Az ujraépitési
koltségben a meglévé szerkezetek valtozatlan ujrateremtésének koltségeit kell el8ira-
nyozni, figgetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol. A potlasi és az vjraépitési koltség
egylittesen: Ujra-eloallitasi koltség.
Az Gjra-elballitasi koltségen minden ténylegesen felmeriils koltséget kell érteni. Ezeket
a koltségeket a tényleges épitési piaci drak alapjan kell meghatarozni.
Az épiilet ujra-eldallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.
Az Gjra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.
Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeib6l vagy annak kényv szerinti értékébol
indexalassal levezetett Ujra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt €l, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatéan dokumentaltak.
Az avulas az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a
funkcionalis avulds és a koryezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak
vagy ki nem javithatoak.

- Az ujra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik
eredményiil a kéltségalapon szamitott forgalmi érték.

Buda-Hold Véllalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 8. oldal

TN N B N N N B FE FEEEEEEEEEETEETEs
PBHW N =



e —_—

Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Fehérvari ut 27. fszt. ( pinceszint ) hrsz.: 4368/34/A/3

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. keriilet
Fehérvari ut 27. fszt. ( valésagban pince-
szint )
- Az ingatlan megnevezese: izlethelyiség
Helyrajzi szama: 4368/34/A/3
_ Az ingatlanhoz tartozé telek teriilete: 547 m?
Az albetét alapteriilete: 273 m? ( valosagban 151 m? + 38 m? )
Ko6z6s tulajdoni hényad: 276/10 000 ( valésagban 804/10 000
és 202/10 000 ) Szakért6k az ingat-
lannyilvantartasban szerepld alapterii-
letekkel és vizsgalt helyiség valds
alapteriiletével elvégezték a szamita-

sokat, amelynek megfeleléen a Tar-
sashaz alapito okiratot modositani kell
Az ingatlan tulajdonosa: Budapest XI. keriileti Onkormanyzat
tulajdoni hanyad: 218/273-ad

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

A vizsgélt ingatlan Budapest XI. keriiletében, a Fehérvari ut, Baranyai utca ¢s a Hamzsabégi
ut ko6zotti szakaszan, a keriilet egyik legnagyobb féutvonala, az Oktober 23-a utca ¢s a Feher-
vari Gt kézelében helyezkedik el a Fehérvari Gt 27. szam alatt.

Targyi ingatlan sziikebb kornyezetében jellemzben lakd és kereskedelmi ingatlanok, tagabb
kérnyezetben kozintézmények és irodahazak, bevasarlé kdzpont is megtalalhatok.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 9, oldal
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Fehérvari ut 27. fszt. ( pinceszint ) hrsz.: 4368/34/A/3

A Keriilet ezen része jellemzéen az 1950-es években épiilt 4-6 szintes, hagyomanyos szerkeze-
ti kialakitasa laké funkcidju épiiletekkel beépitett.

Az ingatlan koézvetlen megkozelitése a jelenlegi tthalézatot figyelembe véve kivalonak
mondhatd, az ide vezet6 utak megfelel6 allapoti. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolatu
jardak segitik, gépkocsival torténd parkirozas a kozteriileti dijfizetds parkoldkban megoldott-
nak tekinthetd.

Mivel az ingatlan tébb forgalmas 6t k6zelében helyezkedik el, igy nemcsak gépkocsival,
hanem tomegkdozlekedési eszkozokkel 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 utcén kozlekedd 4-es jelzésti villamossal, valamint az
53-as, 58-as, 150-es, 153-as, 154-es, 154B-s, 212-es, 918-as jelii buszok, amelyek megallo6i
kb. 150 méteren beliil elérhetdek.

Kozvetlen kornyezetében a magas szinvonalu ellatast biztosito iizletek és szolgéltatasok, or-
vosi rendeld, gy6gyszertér, 6voda, iskola megtalalhatok és a XI. keriilet kozponti része és az
Onkormanyzat is viszonylag kozel, kb. 900 méteren beliil elérhetd.

AZ EPULET ADATAI

A helyiséget befogado6 ingatlanon pince + foldszint + 5 emeletes, hagyomanyos téglaépitési,
kb. az 1950-es években épitett lakoépiilet all. Az épiiletben 1évo foldszinti és emeleti lakdsok
a bels6, zart 1épcsdhazakbol megkozelithetéek. Az épiiletben lift 1étesiilt. A foldszinten az
utca felé tizletek és az emeleti szinteken lakasok a pinceszinten a bels6 zart 1€épcs6hazbél nyi-
16 pincelejaraton at megkozelithetd tarolok €s egyéb helyiségek kaptak helyet.

Alapozas Valosziniisithetben szilard sdvalapok

Felmeno falazat Hagyomanyos tégla

F6démek Szilard, feltételezhet6en vasbeton fodém

Tetdszerkezet, héjalas magastetd, cserépfedés héjalassal

Kiils6 feliiletek Simitott vakolat cementhabarcs 14bazat kialakitassal
Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Jénos ut 14.) 10. oldal
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Ertékelt ingatlan Budapest, X1I. keriilet, Fehérvari at 27. fszt. ( pinceszint ) hrsz.: 4368/34/A/3

Nyilaszar6 szerkezetek Jellemzben tipus fa ajtok, egyesitett szdrnyu vagy mar a tu-
lajdonosok altal kicserélésre keriilt miianyag ablakok

Altaldnos mindsités Koranak megfelel6é allapott, a k6zds hasznélatu teriiletek
burkolatai és feliiletképzései felujitandé &llapotiak

A VIZSGALANDO PINCEHELYISEG ADATAI

Megkozelithetoség, elhelyezkedé- | A 1épcs6hdz, majd az udvar feldl megkozelithetd iiz-

se lethelyiség ( egy része kiilonalld utcai iizlethelyiség )

Alapteriilete 273 m® ( bm.: kb. 2,60 m ) ténylegesen vizsgalando a
151 m?-es pinceszinti rész

Bevezetett kozmivek a helyiségben csak a viz, csatorna és villany halo-

zat van kiépitve, szakértok az tizemképességiiket
nem vizsgaltak. Korabban géz is volt, de az le lett
vagva a hal6zatrél

Futés nincs

Meleg vizellatas nem biztositott

Helyiségek nem lakascélu, lizlethelyiség

Nyilaszarok acélszerkezetii ajtok, ablak van

Belso feliiletek vizesedés tapasztalhato ( allitdlag nagyobb esdknél

elonti a helyiséget a viz és az dtemeldszivattyti mii-
kddése bizonytalan ) vakolt, meszelt feliiletek

Padléburkolatok simitott beton
Mindsités felujitasra szorulo helyiségcsoport
Egyéb A vizsgalt helyiség bels6 elhelyezkedése, ablak, ter-

mészetes megvilagitds van, igy alaprajzi kialakitasa,
elhelyezkedése alapjan tobb funkcidra is alkalmas
pinceszinti helyiség, de lizletkénti hasznositdsa nem
valdsziniisithetd

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megallapitasa volt.

A forgalmi ért€k meghatarozasara a targyi ingatlan esetében a piaci dsszehasonlito méodszert
¢és a hozamalapu szamitéds modszerét alkalmaztuk.

Az Osszehasonlité adatok mddszerével torténd értékelés soran hasonld helyiségek adatait 6sz-
szegyujtottiik, a kovetkezd oldalon 1évo tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan
korrigaltuk a fajlagos értéket.

A hasonl6sag optimalis esetben az elhelyezkedés, a méret, a miiszaki paraméterek, esztétikai
allapot, jogi helyzet teriiletén értendo.

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

Buda-Hold Vallalkozés Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos Gt 14.) 11. oldal
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Fehérvari it 27. fszt. ( pinceszint ) hrsz.: 4368/34/A/3

Az adatgyijtés soran els6ként a hasonlé tipusu ingatlanok kdzitt a kozvetlen kérnyezetben
kerestiink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutén vettiik szamitasba a
tobbi paramétert.

Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre all megvaldsult adat, akkor azt kell hasznalni,
amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinélati piacrél kell gytjteni informaciot (hirdetésekbdl).

Az 6sszehasonlit6 ingatlanok — mint szamtalan esetben - t6bb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz®it6l.

Ezeket az eltéréseket a szokésos modon az értékelt ingatlanra ,ravetitve” a szamolds soran
korrekciokkal kezeltiik. Vizsgaltuk az elhelyezkedést, megkozelithetséget, méretet, kdzmii-
vesitettséget, hasznosithatésagot és a fizikai 4llapotot a térgyi ingatlanhoz képest.

Az ingatlanpiacon talalhat6 sszehasonlité adatok pinceszinti raktérhelyiségekre vonatkozéan
minimalis. Ugyan azon helyiségek méar hénapok 6ta szerepelnek a kinalati adatok kozétt,
mely alapjan feltételezziik, hogy a meghirdetett aron a kereslet minimalis. Ertékbecslésiink
soran ezért a kindlati adatoknél 25%-os csdkkentést alkalmaztunk. Az eladasra keriilt Bocskai
uti helyiség esetében pedig az 1 éves idétartam miatt 5 % névelést alkalmaztunk.

A helyiség jelenleg a 1épcs6hazbol nyilo kozlekedd folyosén keresztiil kozelithetd meg. Elér-
het8sége korlatozza a hasznosithatosagot, de az eredeti lejarat visszaallitasaval szamoltunk.

Természetes megvilagitassal ( Gn. angolakna ) rendelkezik.
Mivel a XI. keriiletben megfelelé szamu hasonlé pincehelyiség kinalatot nem tapasztaltunk,

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

ﬁ

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK
ELEMZESEVEL
Vizsgalt ingatlan 0-1 0-2 0-3
Bp. XI. ker. Fehér- | Bp. XI. ker. Bocskai | Bp. IX. Ulléi at | Bp. IX. Ull5i ut
Helyszin véri ut 27. pince- | 1iti pinceszinti raktdr | pinceszinti egyéb | pinceszinti egyéb
szinti iizlethelyiség helyiség helyiség helyiség
pinceszinti egyéb . BeIS('S" ud\'/arré}
helyiség, van ablaka, | pinceszinti, felgji- | Doiso udvarrdl | megkzelithets,
Iépcsdhazbol és udva- | (oo s helyiség nyilo lejarat, sza- | ablakkal renc%el-
ron 4t megkdzelithetd, téala épiiletben raz, ablakkal nem- | kezd pinceszinti
- feltjitando, viz, csator- ninis ab*; aka. k5. | Tendelkezd, feltji- | raktar, felijitan-
. na,villany miivek: villaI; (fo- tandé dllapotd, | do miszaki alla-
( tenyl,egesen vizsga- asﬁésm & g ora kézmiivek: villany | pota, kézmuvek:
landé a 151 m®-es &y nincs) (fogyasztasmérdé | villany (fogyasz-
piIcESZIngifesz)) Ora nincs) tasmérd villany-
Ora van)
Alapteriilet (m2) 151 111 200 136
Ingatlan 4ra (Ft) 3 856 000 8 000 000 9 500 000
- . tényleges eladas Ingatlan.com Ingatlan.com
Adat forrasa / id6pontja 2019 2020 2020

Buda-Hold Véllalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.)
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Fehérvari Gt 27. fszt. ( pinceszint ) hrsz.: 4368/34/A/3
Kinalati ar 5% -25% -25%
Fajlagos alapar (Ft/m2) 36476 30 000 52390
Médosité tényezok
Elhelyezkedés XI. ker. Fehérvari ut 0,0% 0,0% 0,0%
P 1épcs6hazon at,
Megkozelithetdség udvari 0.0% 0.0% 0.0%
Alapteriilet 151 -5,0% 5,0% 0,0%
Kézmiivesitettsége viz, csatorna, villany 5,0% 5,0% 5,0%
Hasznosithatosag korlatozott 0,0% 0,0% 0,0%
Fizikai &llapot felijitand6 &llapott 0,0% 0,0% 0,0%
Egyéb ablakkal rendelkezik 25,0% 25,0% 0,0%
Osszes médositis 25% 359% 5%
Moédositott alapar 47035 45 595 40 500 55010
Az ingatlan értéke a piaci osszehasonlito adatok elemzésével 7102 285

Az ingatlanhoz tartozé telekhényad értékének szamitasa:

Megbizo6 az albetét értékelését kategorianként is kérte, kiilon bontva a felépitmény és a telek
értckét. A kiadott értéktanisitvanyban szerepl6 érték egyiitt tartalmazza a felépitmény és a
telek értékét, 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?) 547
Tulajdoni hanyad ( ténylegesen ujraszamolt ) 0,082
Az albetéthez tartozé telek (m?) 44,854
Fajlagos telekér (Ft/m?) 150 000
Korrekcid az osztatlan kdzds tulajdon és a beépitettség miatt -80%
Ingatlanhoz tartozé telekhanyad értéke (Ft) 1 345 620
Ingatlanhoz tartozé telekhanyad értéke kerekitve (Ft) 1350 000
Tékésitési/hozam rita osszetétel becslése
érték

| Megnevezés datum (%)

BUBOR 12 ho6 2020.03.01 0,65%

tranzakcids koltségek 2020.03.01 0,50%

ingatlanpiaci kockazat prémiuma 2,00%

tipus kockazat {’ﬁgf;nrt;k‘ige)thdy“eg 3,50%

regionalis kockazat Budapest, XI. ker. 2,00%

Hozam réta 2020.03.01] 9,15%

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 13. oldal
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Fehérvari ut 27. fszt. ( pinceszint ) hrsz.: 4368/34/A/3

AZ INGATLAN ERTEKE HOZAMSZAMITASSAL

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

Bevételek
alapteriilet I 1S
Bérleti dij az 6sszehasonlité adatok alapjan 600 90 600
Kihasznaltsag 60% 54 360
Osszesen 54 360
Eves bevétel 12 hé 652 320
Koltségek
A tulajdonos fenntartasi kolségei Eves bevétel 3% 19 570
Menedzselési koltségek Eves bevétel 3% 19 570
Feltjitasi koltségalap Eves bevétel 3% 19 570
Eves Osszes kolség 58 709
Eves bevétel 593 611
Tokésitési rata 8,15%
A7 ingatlan netto értéke hozamszdmitdssal 7283573

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathaté tehét, hogy az egyes értékelési modszerek alapjan meghatarozott forgalmi értékek

I N W W .

elfogadhat6 mértékben térnek el egymastol.

A szakért6 altal megallapitott értékek koziil mindkettd érték helyes és koziilikk a szakértd hi-
vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen sullyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két ér-
tékelési médszer szdmtani kozépértékét fogadjuk el, mint redlis piaci értéket a vizsgalandd

151 m? alapteriiletli pincehelyiségre szamitva.

Osszehasonlité adatokbol szamitott forgalmi érték 7 102 285 Ft
Hozamszamitas alapjan szamitott forgalmi érték 7 283 573 Ft
Szémtani kézépérték 7 192 929 Ft
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve, netto 7 190 000 Ft

A megallapitott érték altalanos forgalmi adét nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA
kételes, az altalunk megallapitott érték nettd, AFA nélkiili 6sszegnek tekintendd.

A 151 m?-es tényleges alapteriilet és 6nall6 albetét megjelenitésének az ingatlannyilvéntartas-

ban t6rténd atvezetése esetén a Tarsashdz alapitd okirat modositasa is sziikséges.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltat Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.)
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Fehérvari it 27. fszt. ( pinceszint ) hrsz.: 4368/34/A/3

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza a szakértSk 4ltal a térsashaz alapité okirat és a tényle-
ges alapteriilet szerint tjra sz4dmolt 804/10 000 tulajdoni hényad alapjan hozzatartozé telekha-
nyad forgalmi értékét ( a nem vizsgaland6 38 m? nagysagu utcai, foldszinti tizlethelyiséghez
tovabbi 202/10 000-ed tulajdoni hanyad tartozik ).

Az ingatlan felépitményének értéket 5 840 000 Ft

Az ingatlanhoz tartozo telekh4nyad szamitott értéke 1350 000 Ft

A tarsashaz alapité okirat modositasanal célszerii a két helyiség nem osztatlan kozos tulaj-
donban maradésa, hanem kiilon albetétként valo feltiintetése a valds tulajdoni hanyadokkal.

Budapest, 2020. marcius 23.

Vs rJa.'hrJ;f?é’,'.D’ﬁ"H OLD” 1

50263 S281vizgs) 4y oot
117 Budapes, Hynyag Egi?ﬁ o
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R GABOR HORVATH GYORGY
okl. magasépit§ lizemmérnok
BUDA-HOKD Villalkozas Szervezési okl. ingatlangazdlkod6-ESSEC
&s Szolgaltaté KFT. okl. ingatlanvagyon-értékeld és kdzvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd

eng. szam: 4847/1996

Melléklet:  Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok mésolatai
Alaprajzok
Hasznalati megallapodas
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Fehérvari at 27. fszt. ( pinceszint ) hrsz.: 4368/34/A/3

A vizsgalt ingatlant bemutaté fotok ( 2018. aprilis 19-ei szemlén késziilt fotok )

belsd kialakitas fotéi
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Fehérvari ut 27. fszt. ( pinceszint ) hrsz.: 4368/34/A/3
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Fehérvari ut 27. fszt. ( pinceszint ) hrsz.: 4368/34/A/3
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Fehérvari ut 27. fszt. ( pinceszint ) hrsz.: 4368/34/A/3
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Fehérvari ut 27. fszt. ( pinceszint ) hrsz.: 4368/34/A/3
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Fehérvari it 27. fszt. ( pinceszint ) hrsz.: 4368/34/A/3

Qoo Ki-LE-611008

HASZNALATI MOD MEGALLAPODAS

osztatlan kozos tulajdont ingatlan tekintetében

amcly létrejote

egringi Budapest Faviros XI. kerilet Ujbuda Onkormanyzata
székhely: 1113 Budapest, Bocskai at 39-41,,
KSH szime 13735746-8411-321-01,
adosziny: 15735746-2-43,

épviseh: dr. Hoffmanon Tamis polgarmester bizisdbdl dr. Molair Liszla
polgarm g
alpolgirmester

mint 1. szémd. tulajdonos (a tovibbizkban: Tulajdonost)

wrdirés ok Mildés és Tdrsa Ota, Ekszer Kereskedelmi és Szolgaltaté Be,
g
székhelye: 1117 Budapest, Fehérvad u 27,
KSH szima: 21120047-6820-117-01,
adoszama: 21129047-1-43.
képuisch: Katula | 4sd60é &ndlls aldirdses jogosult vezets tiszségviscld
mint 2, szAmi tulajdonos {tovibbiakban: Tulajdonos2)
kdzétt alulirott napon sz alabbi feltételek mellert:

1./A felek clézményként rogzitk, hogy a Budapesten 2019.0%8%e7 b6, F: napjin megktott , Polgiriogi
megallapodis ingadanokedl valds helyrajz szamok-tulajdoni viszonyok kaalakirisa érdekében” elnevezési
szeezGdés eredmeényekéne - aha) magunk is szerzddé felek voluk - osztatlan kbzos tulajdon jott létre a
Budapest, belteriilet X1, kerlilet 4368/34/4/3. helyrajzi seimd, természetben 1119 Budapest, Fehérvan ut
27. szém alawt talilhatd, epy foldszinti é pince részbol dllo, sz ingatlannyilvintartds szerint 273 m2
térmértéld, lizlethelyiség clnevezés ingadannak, valamint az shhoz tartozd 276/10000 eszmei wlijdoni
illetdsép ekintetében.

2./ A most készillt felméeés szerint az ingatlan valds térmértfke a tulajdoni lap és a tirsashiz alapito
okiratival szemben 189 m2. Ennek igazolisira a Felek jelen szerzGdés melléklereként annak clvalaszthneatlan
részévé teszik az 1. szami Ingarlansdl készilt , Felmérési alaprajz 1 (féldszing”, valamint ,,Felmérést uluprujz
2 {pinceszint)” okiratokat, azokat sliirisukkal ellitva kifejezésee juntatjak, hogy az abban foplaltakat
valdsdigpal egrezdnek fogadjak el.

3./ A felek megallapodnak abban, hogy a Tulgjdonos]-ct illetd 218/273 walajdoni illetdscy felett mlapdonjop
a pinceszinten talilhatd, jelen okirat elvilaszthatatlan mellékleteként csatolt | Felmérési alaprajs 2

o0
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Ertékelt ingatlan Budapest, X1I. keriilet, Fehérvari ut 27. fszt. ( pinceszint ) hrsz.: 4368/34/A/3
{pinceszint)” okiraton - melyet mindkér fél hitelesitésiil aliirisival litott ¢l - megjclalt 150.58 m2 térmértékd p

ingatlanrész feletd kizirdlagos hasznalams jopositja.

Mig Tulajdonos 2.-t illetd 55/273 tulajdoni illetdség feletti tulajdonjog a foldszinten talilhaté, jelen oldrat
clvilaszthatadan mellékletcként csatale . Felmérési alaprajz 1 (fsldszint)” okiraton - melyet mindkét £4
hitelesitésiil alatrisival Ktotr el - megjelélt 38 m2 «érmériékii ingadanrész feletti kizirélagos haszndlatra

jogositja.

4./ A felek a maljdonjogukbol, 2z osztatlan kézds tulsjdonbol, mint jogi jelleghdl és jelen szerzGdésbdl eredd
jogaikat jChiszemien, a misik fél jogminak tszicletben tartdsdval kételesck gyakorolni, ugyanigy
kotelességeiket is teljesiteni.

5./A felek megillapodnak arrdl is, hogy a kizés mlajdonukat képezd mgatlan tekintetében a kdziizemi
dijakat 2 kizirGlagos hasznilacukban allo részek utin sajit mérdérdiik alapjan, a kozizemi szolpaltatdkkal '
onilloan spezbdve visclik, mig a tirsashdz javir fizerends kizos ksltséget tulajdoni hanyaduk erinyiban

wrtoznak viselni. A fekk villalisk, hogy jelen megillapodisukat a timashiz kézés képviscléjének |
tudomdsira horzik, & kéek az albetét utdn fizetendd kézds kilsép ekkénti meghontisat, és ilyetén vald

kiveteset is.

6./A Felek megillapitisk, hogy a kizirolagos hasznilutukba keriilt ingatanok miszakilag és fizikailag
(épiteszculeg) elkilonitettek, ideérte azt is, hogy azok egymdstol] figgedenil kiilon megkézelitherdk, fletve
tovibbi azt i3, hogy a kiziréhagos haszndlatnkba keriilt ingatlanrészek tekintetében ~ azonos tacalommal ~
eddig is birtokban voltak, igy birokba bocsitasra nem kell sort keritent.

7/ Jelen) szerzGdésben nem szabilyozott kérdésekben a PTK, valamint az ingatlan fckvésc szerinti tirsashdz
alapito okiratinak rendelkezései az irdnyadéak

Jelen szerzSdést a felek elobvasds, megériést kiveten, mint szerzddéses nkaratukkal mindenben egyezst
jovihagydlag inték ald, azzal, hogy kotelezettséget villalnak a jelen joplipylet tarpyit képezé ingatlan
tekintetében, hogy ax jogutédjaik radomisira hozzdk még a jogutddlis megiénténtét megelézten.

Budapest, 2019, Ol 150 3, napiin
L] )
s L VYA,
Budapest Févitos X1. Kerilef Ujbuda Onkorminyzara Miklés és Térsa Bt.
dr. Hoftmann Tamis polgirmester h. { Karola Lizzléné iigyvezetd
dr. Molnir Liszlo alpolgirmester 1
Tulajdonosl Tulajdonos2
Jelen okiratar 2019, w ...... ha . .:.‘f..nap]m keszitettem és ellenjegyzem iff. dr. Szilagyi Istvin ugyvul

(1054 Budapest, Alkotdny u. 16., kam oyt szdma. 17071, KASZ: 36061979)  i§. dr. Bﬂ%ﬂ.
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