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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET VAK BOTTYAN UTCA 6. ,.B” EPULET HRSZ.: 4222/0/B/1
SZAM ALATTI 215 M2 ALAPTERULETU EGYEB HELYISEG MEGNEVEZESU
INGATLAN FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt tarsashazi albetét forgalmi értékét a bérld altali felujitasokkal egylittesen a 2020.
junius 2-ai helyszini bejarason tapasztalt miszaki allapotoknak megfeleléen 2020. junius
15-ei hatarnappal az 6sszehasonlité adatokra és a hozamszamitds modszerére tekintettel az
alabbiak szerint allapitottuk meg:

Az albetét alapteriilete 215 m?
Az albetét fajlagos négyzetméter ara 457 674,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 98.400.000,- Ft

A megéllapitott ¢érték tartalmazza a bérld 4ltal eddig elkésziilt feldjitdsok nettd
18.000.000,- Ft-os értéknéveld hatasat. A forgalmi érték altalanos forgalmi ad6t nem tartal-
maz. Amennyiben az értékesités AFA koteles, az altalunk megéllapitott érték nettd, AFA nél-
kiili 6sszegnek tekintendd.

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza a 272/1 000 tulajdoni hanyad alapjan hozzatartozé te-
lekhanyad forgalmi értékeét:

Az ingatlan felépitményének értéket 76 800 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozoé telekhanyad szdmitott értéke 21 600 000 Ft

Budapest, 2020. junius 15.

»BUDA-ROLD™ 1.
Véilaliozés Szervezési és Szolghkiatd KFi.
1117 Budgpest, Hunyadi Janos Ut 14.
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KISS-LEIZER GABOR HORVATH GYORGY
ligyvezetd okl. magasépitd lizemmérndk
BUDA-HOLD Vallalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
és Szolgaltato KFT. okl. ingatlanvagyon- értékeld és kozvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakért6

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-
sag, Vagyongazdilkodéasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. ) megbizta a
Buda-Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. ) a 4222/0/A/1 helyrajzi szaimt, Bu-
dapest, XI. keriilet, Vak B. utca 6. ,,B” épiilet alatti egyéb helyiség megnevezésii ingatlan
értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiilsé kozremiikodot (alvallalkozét) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mémoki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. )
szakértd céget.

Az értékelést megbizott alvéllalkozo tarsasag részér6l Horvath Gyorgy igazsagiigyi ingatlan-
forgalmi szakért6 ( eng.sz.: 4847/1996 ) hajtotta végre.

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizo rendelkezésiinkre bocsétotta a nem hiteles tulajdoni lap masolatokat és a rendelke-
z¢sre 4116 alaprajzokat.

Beszereztiik: a szabalyozas terv masolatat, 6sszehasonlit6 adatokat, 1égi fotét és egyéb doku-
mentumokat.

Helyszini szemle

2020. janius 2-4n helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is ké-
szitettlink. Ezek a mellékletek kozott megtalalhatoak.

Rejtett hibak, koriilmények

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

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informaciokat, szakértdi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valénak fogadtuk el. Szamos megallapitisunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatdroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specidlis ismereteket igényelnek,
munkénk soran csak a (kompetens) szakért6i anyagokbdl, tanulmanyokbol 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 Gnalléan nem hasznalhatéak
fel, azok csak a végsé érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilonosen barmely kovetkeztetés, a jelentést aldir6
vagy azzal kapcsolatban 1évé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozés szakmai tarsasagokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhat6é nyilvanossagra harmadik
fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirk6zlés, vagy a kommunikacié mas forméajan keresztiil
a Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Polgarmesteri Hivatal Varosgazdalkodasi Igazgatosag,
Vagyongazdalkodasi Osztaly irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

A meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatdk fel.

Jogi koriilmények

Jogi természetli tigyekben nem vallalunk felelosséget. 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 informaciokra tdmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleloek és értékesithetk €s nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztdzni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, f6ldmérést, a szakvéleményben talal-
hat6 alapadatok a megbizé adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartds adatain alapulnak.
Feltarasokat, statikai és diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizs-
galatokat nem végeztiink, az nem képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tul-
menden nincs tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

A komyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakért6t
nem vontunk be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték
megallapitasanal ezt a tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valé fiiggés

A vagyonértékelé a megbizasban foglalt céltol és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostdl eltérd megbizas esetén értékeld kbteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a mddositott megbizasnak megfelelden eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek el6irasai és a
jogszabalyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informéciok valddisagaért feleldsség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatdt, vagy az informacié kozvetit6jét, ezek hidnyaban a megbizot terhelik.
Tényként kezelt, mas szakértd altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kdvet-
keztetéscket tartalmazd szakanyag felhasznalasabol adodd hibakért feleldsséget nem valla-
lunk.

Felellsség kizdrdsa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
dllapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemi
viiltozdsokért — bontas, gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-komyezeti koriilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkciotdl eltér6é hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, en-
gedély néikdili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyéasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibdk

Rejtett hibdkért feleldsséget nem vallalunk.

Szakértéi fliggetlenség, objektivitas

Az ¢ériékeldknek személyes érdekiik nem flizodik az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz,
pértatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezo
cllenére is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevo és eladd kdzti
alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

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

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

Irat- és dokumentacio kezelés

Az értékbecslés készitése soran tudomasunka jutott adatokat és informaciokat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudomasara csak megbiz6 irasbeli hozzajarulasaval hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

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

Az értékbecslést a TEGOVA altal javasolt modszerek, az EVS 2016. Eurdpai Ertékelési
Szabvény ( az Eurdpai K6zosség tagallamaiban miik6dé hivatalos vagyonértékel6k altal ala-
pitott szervezet ) vagyonértékelési utmutatdjanak médszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel médositott 26/2005 (VIIL11) szama
es 25/1997. (VIIL.1) szdmu PM. rendeletben eldirt médszertani elveknek és kovetelmények-
nek, valamint a hatalyban 1évé jogszabalyi elbirasoknak megfelel6en készitettiik el.

Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszol-
galtatas alapjan készitettiik el. Az értékelést a szakma altalanosan elfogadott hazai és nemzet-
kozi szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapita-
sahoz semmiféle miltbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiizédik, tovabba, hogy a munkadij és
a megallapitdsok k6z6tt semmilyen fliggdség nem 4ll fenn.

A piaci érték: egy adott id6pontra vonatkozé, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci kériilmények kdzott a legnagyobb valdsziniiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, 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 hossza idé all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatérozasahoz a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési
modszer kdziil vélasztott, lehetdség szerint minimum két moédszer elemzésével szlikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel kozelithetd meg:
Osszehasonlité adatok elemzésén alapul¢ értékelés

Az Bsszehasonlit6 adatok elemzésén alapuld értékelés elsdsorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti tigyletek arainak, ezek hidnyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
vald kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A modszer 6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodosité tényezok meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végs6 érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

RSP =

® Az Osszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatél jelentdsen eltérd szélsd értékeket az elemzés
sordn figyelmen kiviil kell hagyni.
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e Az elemzéskor az értékelonek az 6sszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan
meg kell ismemie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak azo-
nos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonb6z6 értékformak és jogok kozott korrekcios tényezdket
kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitdé adasvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

* Az elemzett 9sszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérészamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, koérhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatdak.

e A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmaddositd tényezdék figye-
lembevételével torténik. Ertékmodosité tényez6ként csak olyan jelentés, értéket befolya-
sold tényezd veheto fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazéara nem jellemzé. Az
értékmodosito tényez6k koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznélati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Koryezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

o Az értékelésben az értékmodositod tényezOk koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, €s ha arra lehet6ség van, akkor értékmddosité hatasukat szamszeriien is meg
kell hatarozni. Az értékmodositd tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmoddositasa utan kialakuld fajlagos
érték és az ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megéllapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkoz6 &sszehasonlité adat
nem 4all rendelkezésre, a fenti mddszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilén is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapul¢ értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szar-
maz0 tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
bérbe adhatdsdg adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol szarmaz6 rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci Osszehasonlité adatok felhasznalasaval
hatarozzuk meg. Az &sszehasonlitd adatokbodl korrekcids tényezok alkalmazasaval teriiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevéte-
lekbdl levonjuk a bérlére at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol
adodo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség €s a tOkésitési rata ha-
nyadosa. Az alkalmazott tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingat-
lantol, mint befektetéstol a piaci szereplOk altal elvart megtériilési rataval egyenlé.
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Jelen dokumentaciéban az egyszeriisitett szamitasi médszer, a kézvetlen t6késités modszere
kertil alkalmazasra. A kozvetlen tokésitéshez a szakért6 altalaban egy évnek az idészak végén
jelentkez6 jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzaramlast. A szamitas 1¢é-
pései:

1. A potencidlis éves bevétel meghatarozasa

2. Az éves bevétel meghatarozasa a kihasznéltsag figyelembevételével

3. Az éves tényleges bevétel meghatdrozasa a mik6dési koltségek levonasaval
4. Az éves tényleges jovedelem tokésitése

Ujraeléallitasi koltségszamitas

A nett6 potlasi koltségszamitas lényege, hogy az ingatlan Gjra-el6allitasi koltségébol (mely az
EKS legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast,
majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a mod-
szer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évé, vagy karosodott 1éte-
sitménynél, takart mUtargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas médszer nem
all rendelkezésre.

A modszer 6 1épései:

A telekérték meghatarozasa.

A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

Avulasok szamitasa.

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

B SOt =

- A foldteriilet értékét annak iires allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer, vagy killonleges esetben a ho-
zamszamitason alapulé moédszer szerint.

- A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6-
pontjaban a meglévo funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldéasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az wjraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan ujrateremtésének koltségeit kell eldira-
nyozni, fuggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol. A poétlasi és az Gjraépitési koltség
egyiittesen: ujra-el6allitasi koltség.

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

- Az épiilet Gjra-el6allitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

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

- Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibsl vagy annak kényv szerinti értékébodl
indexalassal levezetett Ujra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatéan dokumentalték.

- Az avulas az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom {6 eleme: a fizikai romlas, a
funkciondlis avulds és a kornyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak
vagy ki nem javithatoak.

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

Buda-Hold Véllalkozas Szervezési és Szolgéltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 8. oldal
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Vak B. utca 6. ,,B” épiilet - hrsz.: 4222/0/B/1
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AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime:

Budapest XI. keriilet
Vak B. utca 6. ,.B” épiilet

Az ingatlan megnevezése: egyéb helyiség
Helyrajzi szama: 4222/0/A/1
Az ingatlanhoz tartozo telek teriilete: 634 m?

Az albetét alapteriilete:

215 m? ( foldszint és emelet )

K6z6s tulajdoni hanyad:

272/1 000

Az ingatlan tulajdonosa:

Budapest XI. keriileti Onkormanyzat
tulajdoni hanyad: 1/1

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, a Budafoki és Karinthy F. ut, Vak Bottyan és
Lagymanyosi utca altal hatérolt tdmbben helyezkedik el, a keriilet egyik legnagyobb féutvo-
nala, a Budafoki ut és a Moricz Zsigmond kortér kdrmyezetében.

Térgyi ingatlan sziikebb kérnyezetében jellemzéen lako és kereskedelmi ingatlanok, tagabb
komyezetben kozintézmények és irodahazak is talalhatoak. A keriilet ezen része jellemzoen
az 1900-as évek elején épiilt 3-4 szintes, hagyomanyos szerkezeti kialakitasu lako funkcioju

épiiletekkel beépitett, illetve a Budapesti Miiszaki Egyetem épiiletei is a kdzelben talalhatok.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési ¢és Szolgaltat6 Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.)
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Vak B. utca 6. ,,B” épiilet - hrsz.: 4222/0/B/1

Az ingatlan k6zvetlen megkozelitése a jelenlegi uthalézatot figyelembe véve jonak mondhatd,
az ide vezetd utak megfelel6 allapoti. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolati jardak
segitik, gépkocsival torténd parkirozas a kozteriileten, fizeté parkolé teriiletén megoldottnak
tekinthet6.

Mivel az ingatlan egy forgalmas f60t kornyezetében helyezkedik el, igy nemcsak gépkocsival,
hanem témegkozlekedési eszk6zokkel is nagyon jol megkdzelithetd. Tomegkozlekedési esz-
kozok: a Bartok Béla, a Karinthy F. és a Budafoki aton kézleked6 6-os, 19-es, 41-es, 47-es és
49-es jelt villamosok, 7-es, 133E-s, 907-es és 973-as autdbuszok, amelyek megall6i kb. 300
meéteren beliil elérhetdek. Gyalogosan elérheté az M4 metré Moricz Zs. megalloja.

Kozvetlen kornyezetében az alapfoku ellatast biztosito tizletek és szolgaltatasok, orvosi rende-
16, gyoégyszertar, 6voda, iskola megtalalhatok és a XI. kertilet kézponti része és az Onkor-
manyzat is viszonylag kdzel, kb. 1.500 méteren beliil elérhetd.

AZ EPULET ADATAI

A vizsgélat targyat képez6 ,,B” épiiletet befogadd ingatlanon egy pince + foldszint + I emelet
magastetOs ,,A” épiilet is taldlhatd, amelynek a hatso udvarara épiilt a foldszint és emeleti
szintes, lapostetds ,,B” épiilet. Ez eredetileg Oregek napkézi otthonaként mikddstt, de
1998-ban egyéb helyiségként jegyezték be. A ,,B” épiilet feltételezhetéen az 1950-es években
épiilhetett. A ,,B” épiilet eredetileg a Budafoki ut fel6l is megkézelithetd volt, de azt a Téarsas-
haz megtiltotta és évek oOta csak a Vak Bottyan utca fel6l kozelithetd meg, amely kapualja
utan egy tereplépcsdn at lehet lejutni a ,,B” épiilet bejaratahoz.

Alapozas valészinlisithetden tégla sdvalapok

Felmend falazat tégla falazat

Fodémek valdszintisithetéen vasbeton

Tetdszerkezet, héjalas lapostetd, bitumenes csupaszlemez fedéssel

Kiilsé feliiletek simitott vakolatu feliiletek

Nyilaszaré szerkezetek fa bejarati ajtd, egyesitett szarnyt faszerkezetii ablakok
( most cserélte le a bérl6 mianyag ajtdkra, ablakokra )
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Vak B. utca 6. ,,B” épiilet - hrsz.: 4222/0/B/1
Lépcs6haz a ,,B” épiiletben egy bels lépcsd vezet fel az emeleti szintre,
lift nincs
Altalanos minésités a befogadd épiilet a korabdl és szerkezeti kialakitasabol add-
ddéan gyenge allapot, a bérlo altal teljesen atépitésre kertilt

A HELYISEG ADATAI

Megkozelithetoség, elhelyezkedé- | Az utca feldl az ,,A” épiilet kapualja fel6l tereplépcsén

se megkdzelithetd foldszint és emelet
Alapteriilete 215 m? (bm.: kb. 2,6 m)
Bevezetett kozmiivek a helyiségekben a villany-, viz-, csatorna- és gaz-

halézat is ki van épitve, szakért6k az lizemképes-
segiiket nem vizsgaltak. Onéllo fogyasztast mérd
villany, gz van.

Fltés radiatoros ARISTON 1j kombi cirkéval

Meleg vizellatas ARISTON kombi cirko6rol

Helyiségek eredetileg is kdzosségi célu, jelenlegi bérlo is oktatd,
iroda, pihend €s hozzajuk tartozé vizesblokk helyisége-
ket alakit ki.

Nyilaszarok faszerkezetli bejarati ajto és ablakok, amelyeket most
cserélt ki a bérlé milanyag nyilaszardkra

Belso feliiletek festett feliiletek, vizes helyiségekben csempe

Padloburkolatok keramia lapburkolat

Mindsités bérlé altal jelenleg is felijitas alatt all6 helyiség

Egyéb A vizsgalt helyiségcsoport elhelyezkedése, ablak, ter-

mészetes megvilagitas, alapteriilete alapjan sok mas
funkciora is alkalmassa lenne tehetb

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megéllapitasa volt.

A forgalmi érték meghatarozasara a targyi ingatlan esetében a piaci 9sszehasonlitdé modszert
¢és a hozamalapl szamitds modszerét alkalmaztuk.

Az 6sszehasonlité adatok modszerével térténd értékelés soran hasonlo helyiségek adatait Osz-
szegyUjtottiik, a kdvetkezd oldalon 1évé tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan
korrigaltuk a fajlagos értéket.

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

Torekedni kell arra, hogy a felhasznélt adatok minél tobb paraméter esetén hasonloak legye-
nek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Vak B. utca 6. ,,B” épiilet - hrsz.: 4222/0/B/1

Az adatgyiijtés soran elséként a hasonld tipusi ingatlanok kozo6tt a kozvetlen kdrnyezetben
kerestiink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutan vettiik szamitasba 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 gytijteni informdciot (hirdetésekbol).

Az 6sszehasonlito ingatlanok — mint szamtalan esetben - tobb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz6itol.

Ezeket az eltéréseket a szokdsos méddon az értékelt ingatlanra ,ravetitve” a szamolas soran
korrekciokkal kezeltiik. Vizsgaltuk az elhelyezkedést, megkozelithetoséget, méretet, kézmii-
vesitettséget, hasznosithatdsagot és a fizikai allapotot a targyi ingatlanhoz képest.

Az ingatlanpiacon taldlhaté Gsszehasonlité adatok foldszinti iizlethelyiségekre vonatkozoan
minimalis. Ugyanazon helyiségek mar honapok 6ta szerepelnek a kindlati adatok k6z6tt, mely
alapjan feltételezzilk, hogy a meghirdetett aron a kereslet minimalis. Ertékbecslésiink soran
ezért a kinalati adatoknal 10%-os csokkentést alkalmaztunk.

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

ELEMZESEVEL
Vizsgalt ingatlan 0-1 0-2 0-3
By | weaGoegas | PRk | BpXiken |y B LRl
4 -2k Kelenfold 11diké utca .
helyiség park
foldszint, emelet 1950-es években | 1950-es években | 1980-as években
Va};Jﬁan o, §125 | épiilt 3 szintes 6nallo | - épilt kétszintes | épiilt négyszintes
1 akcf))’ ﬁelleztl;(t:;flzlj?m irodaként hasznosit- | iroda+tbemutaté | irodatbemutatd
leeiris megljgzelitheté belss | hato tégla épiilet, | terem tégla épiilet- | terem té“gla é;:ﬁ-
udvari 6nallé épiilet 6sszkOézmiives ben, 6sszkozmiives | letben, dsszkoz-
felujitandé allapotu, géz cirko fiités gaz cirké flités miives, giz cirkd
minden kézmii van 6n4llo ingatlan 6nallé ingatlan fiités 6nall6 ingat-
1950-es években épiilt udvari parkoléas udvari parkolas lan, udvari parkol6
Alapteriilet (m2) 215 224 321 440
Ingatlan ara (Ft) 159 000 000 168 000 000 290 000 000
o MLk ; Ingatlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com
Adat forrasa / idépontja 2020 2020 2020
Kindlati ar -10% -10% -10%
Fajlagos alapar (Ft/m2) 638 839 471028 593 182
Moddosité tényezd'k
Elhelyezkedés XI. ker. Vak B. utca 0,0% 0,0% 0,0%
Megkozelithetdség belsé udvari -10,0% -10.0% -10,0%
Alapteriilet 215 m? 0,0% 20,0% 20,0%
Ssszk6zm(, vizes-
Kozmiivesitettsége blokk minden szin-
ten 0,0% 0,0% 0,0%
Fiités radiatoros, kombi
cirkd 0,0% 0,0% 0,0%
Buda-Hold Villalkozas Szervezési és Szolgaltat6 Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 12. oldal
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Vak B. utca 6. ,B” épiilet - hrsz.: 4222/0/B/1
Hasznosithatosag iroda 0,0% 0,0% 0,0%
Fizikai allapot feltjitand6 allapoti -10,0% -5,0% -20,0%
Parkolas utcai -5.0% -5,0% -5,0%
Egyéb nem &nallo ingatlan -10,0% -10,0% 0,0%
Osszes médositis -40% -5% -15%
Modpelion alapi a 466 290 447 188 447 476 504 205
orrigalt alapteriiletre
Az ingatlan értéke a piaci dsszehasonlito adatok elemzésével 100 252 350

Az ingatlanhoz tartozé telekhdnyad értékének szamitdsa:

Megbizo az albetét értékelését kategorianként is kérte, kiilon bontva a felépitmény és a telek
értékét. A kiadott értéktanusitvanyban szerepld érték egyiitt tartalmazza a felépitmény és a
telek értékét, azonban a Megbiz6i kérés értelmében a telek eszmei értékét kiilonbontva is
megadjuk, azzal, hogy csupan teoretikus megosztas lehetséges a két dolog egymastol vald
elvalaszthatatlansaga okan.

Telek mérete (m?) 634
Tulajdoni hanyad 0,272
Az albetéthez tartozé telek (m?) 172,448
Fajlagos telekar (Ft/m?) 250 000
Korrekcio az osztatlan k6z6s tulajdon és a beépitettség miatt -50%
Ingatlanhoz tartozo telekhanyad értéke (Ft) 21 556 000
Ingatlanhoz tartozo telekhanyad értéke kerekitve (Ft) 21 600 000
Tokésitési/hozam rata dsszetétel becslése
érték
Megnevezés datum (%)
BUBOR 12 ho 2020.06.01 0,75%
tranzakcios koltségek 2020.06.01 0,50%
ingatlanpiaci kockazat prémiuma 2,50%
tipus kockazat egyéb helyiség 2,00%
regionalis kockazat Budapest, XI. ker. 2,00%
Hozam rata 2020.06.01 7,.75%
AZ INGATLAN ERTEKE HOZAMSZAMITASSAL
Mennyiség Egység Osszeg
(m2) (Ft/m2,h6,%) (Ft)
Bevételek
alapteriilet I 215
Bérleti dij az 6sszehasonlité adatok alapjan 4 000 860 000
Kihasznaltsag 85% 731 000
Osszesen 731 000
Eves bevétel 12 hé 8 772 000

Buda-Hold Villalkozas Szervezési és Szolgéltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.)
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Vak B. utca 6. ,,B” épiilet - hrsz.: 4222/0/B/1
Koltségek
A tulajdonos fenntartasi koltségei | Eves bevétel 3% 263 160
Menedzselési koltségek Eves bevétel 3% 263 160
Feltjitasi koltségalap Eves bevétel 3% 263 160
Eves osszes koltség 789 480
Eves bevétel 7 982 520
Toékésitésirata 7,75%
Befejezés koltségei 215 30 000 -6 450 000
Az ingatlan netto értéke hozamszamitdssal 96 550 258

A jelenlegi 4llapotrél a befejezés koltségeit még nettd 30.000,- Ft/m? dsszegben 4llapitom
meg azzal, hogy az eddigi bérl6 altal elvégzett munkalatok az ingatlan forgalmi értékben el-
szamolhatoan az alabbi értéket képviselik:

Munka megnevezése Becsiilt beruhazisi |Ertékndvelé| A beruhizas
netté érték (Ft) | hatas (%) | értékndveld
hatdsa (Ft)
Epitészeti, atalakitasi munkak, nyilaszaro 12 900 000 85% 10 965 000
cserck
Fiités szerelés 3 500 000 100% 3 500 000
Viz- csatorna szerelés 1 500 000 100% 1 500 000
Villanyszerelés 2 000 000 100% 2 000 000
Osszesen 17 965 000]
Mindosszesen kerekitve: 18 000 000|

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

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

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

Osszehasonlit6 adatokb6l szamitott forgalmi érték 100 252 350 Ft
Hozamszamitas alapjan szamitott forgalmi érték 96 550 258 Ft
Szamtani k6zépérték 98 401 304 Ft
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve, netto 98 400 000 Ft

A megallapitott értek 4ltalanos forgalmi adét nem tartalmaz. Amennyiben az értekesités AFA
koteles, az altalunk megéllapitott érték nettd, AFA nélkiili 6sszegnek tekintendo.

Ezen értében a bérl6 altal megjelenithetd értéknovekedés nettd 18.000.000,- Ft-os Osszegét
levonva:

80.400.000,- Ft

netto 6sszegii forgalmi értéket kapunk.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. kertilet, Vak B. utca 6. ,,B” épiilet - hrsz.: 4222/0/B/1

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza a 272/1 000 tulajdoni hanyad alapjan hozzatartozo
telekhanyad forgalmi értékét.

Az ingatlan felépitményének értéket 76 800 000 Ft

Az ingatlanhoz tartozo telekhanyad szamitott értéke 21 600 000 Ft

Budapest, 2020. junius 15.
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KISS-LEIZER GABOR HORVATH GYORGY
ligyvezetod okl. magasépit6 lizemmérndk
BUDA-HOLD Villalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
Szolgéltato KFT. okl. ingatlanvagyon-értékel6 €s kozvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. igazsagiligyi ingatlanforgalmi szakértd

eng. szam: 4847/1996

Melléklet:  Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok masolatai
Alaprajzok

A vizsgalt ingatlant bemutaté fotok ( 2020. junius 2-ai szemlén késziilt )
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Vak B. utca 6. ,,B” épiilet - hrsz.: 4222/0/B/1

kiils6 kialakitas fotoi
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belsé kialakitas fotoi
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