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FErtékelt ingatlan
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ERTEKTANUSITVANY

A

BUDAPEST XI. KERULET, ETELE UT 73. FOLDSZINT 1. (HRSZ.: 3302/61/A/1) SZAM
ALATTI 98 M? ALAPTERULETU UZLETHELYISEG MEGNEVEZESU INGATLAN 30/98-AD
TULAJDONI HANYADANAK FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt tarsashazi albetét 30/98-ad tulajdoni hanyadanak forgalmi értékét 2020. november
2-ai hatarnappal az Osszehasonlité adatokra és a hozamszamitds modszerére tekintettel az
alabbiak szerint allapitottuk meg:

Az albetét alapteriilete

98 m?

Vizsgalt rész alapteriilete

42 m?

Az albetét fajlagos négyzetméter ara

388 095.- Ft/m?

Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve

16 300 000,- Ft

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

Az ingatlan felépitményének értéke 14 500 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozé telekhanyad szamitott értéke 1 800 000 Ft
Osszesen 16 300 000 Ft

Természetesen a 12 m? bévités és az eredeti 30 m? értékét a fenti dsszeg alapjéan szémitott

fajlagos négyzetméter arral kiszamithatjuk:

megnevezEs |alapteriilet forgalmi érték

eredeti 30 11 642 857
bovités 12 4 657 143
0sszesen 42 16 300 000

Budapest, 2020. november 2.

(ko

KISS-LEIZER GABOR
Algyvezetd

BUDA-HOLD Villalkozés Szervezési

¢és Szolgéltaté KFT.

1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14.

HORVATH GYORGY
okl. magasépit6 tizemmérndk
okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févéros XI. keriilet Ujbuda Onkorméanyzata, Polgarmesteri Hivatal Varosgazdal-
kodasi Igazgatésag, Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. )
megbizta a Buda-Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. ) a 3302/61/A/1 helyrajzi
szamu, Budapest, XI. keriilet, Etele ut 73. foldszint 1. szadm alatti iizlethelyiség 30/98-ad tu-
lajdoni hanyadanak értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiilsé kdzremiik6d6t (alvallalkozot) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mérndki Iroda Kft. (1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. )
szakért6 céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

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

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizé rendelkezésiinkre bocsétotta a nem hiteles tulajdoni lap masolatokat és a rendelke-
zésre allo alaprajzokat. A Tarsashdz Alapit6 okirattol és az ingatlannyilvantartasto] eltéréen
nem 30 m? alapteriiletii a vizsgalt rész, hanem 12 m? alapteriilettel az 1990-es években bévi-
tett€k, amely jelenleg a szomszédos iizlethez van hozzacsatolva.

Beszereztik: az Osszehasonlito adatokat és egyéb informdaciokat.
Helyszini szemle

2020. oktober 26-an helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is
készitettiink. Ezek a mellékletek kozott megtalalhatoak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fennélld, de ismeretlen szennyezés, szennyezo-
désekért felelosséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezéstinkre bocsatott informaciokat, szakértdi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valonak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatdroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specidlis ismereteket igényelnek,
munkénk soran csak a (kompetens) szakért6i anyagokboél, tanulmanyokbél szarmazé informa-
cidkra alapoztuk az értékelést.

Buda-Hold Véllalkozés Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 3. oldal



Ertékelt ingatlan Bp, XI. ker. Etele ut 73. fszt. 1. :HRSZ.:3302/61/A/1

FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepld részadatok onalléan nem hasznalhatéak
fel, azok csak a végs6 érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy mésolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiillonésen barmely kovetkeztetés, a jelentést aldird
vagy azzal kapcsolatban 1év6é személyek vagy azon cégek személyazonossiga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban éllnak, vagy barmilyen hivatkozés szakmai tarsasagokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhat6é nyilvanossigra harmadik
fél szamadra prospektus, hirdetés, PR, hirk6zlés, vagy a kommunikacié mas formdjan keresztiil
a Budapest Févéros XI. keriilet Ujbuda Onkorményzata, Polgarmesteri Hivatal Varosgazdal-
kodasi Igazgatosag, Vagyongazdalkodasi Osztaly irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi kiiriilményeck

Jogi természeti tigyckben nem vallalunk felel3sséget. Nem folytattunk vizsgdlatot az értékelt
vagyonra vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennall6 kételezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozoé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbiz6tol kapott informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesithetdk és nincsenek olyan
megkdtések, amelyeket egyszert eljarassal ne lehetne tisztdzni, hacsak az értékelés masként
nem emliti,

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben talal-
hat6 alapadatok a megbiz6 adatszolgéltatasan €s 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 tilmenéen nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken til-
menden nincs tudomasunk, ezekért feleldsséget 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 valo fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételekt6l nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostodl eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostdl eltéré megbizas esetén értékeld koteles a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfelel6en eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés sordn 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 informaciok valodisagaért feleldsség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informacio kozvetitdjét, ezek hidnyaban a megbizot terhelik.
Tényként kezelt, mas szakértd altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznaldsabol adodd hibakért feleldsséget nem valla-
lunk.

Felel6sség kizarasa
A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle sordn tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetben bekovetkezett barmilyen nemi

valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkolcsi avulés, gazdasagi-kdrnyezeti kériilmények megval-
tozéasa, gondatlansag, funkciotol eltéré hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, en-

Rejtett hibak
Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk.
Szakeértoi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeldknek személyes érdekiik nem fiizddik az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd
ellenére is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevo és elado kozti
alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

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

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

Irat- és dokumentacio kezelés

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

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

Az értékbecslést a TEGOVA 4dltal javasolt médszerek, az EVS 2016. Eurépai Ertékelési
Szabvéany ( az Eurdpai K6zosség tagallamaiban miikdé hivatalos vagyonértékel6k altal ala-
pitott szervezet ) vagyonértékelési Gtmutatdjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIII.29.) PM rendelettel modositott 26/2005 (VIII.11) szamua
és 25/1997. (VIIL.1) szamu PM. rendeletben el6irt modszertani elveknek és kovetelmények-
nek, valamint a hatalyban 1év6 jogszabalyi elbirasoknak megfelelden készitettiik el.

Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszol-
galtatas alapjan készitettiik el. Az értékelést a szakma 4ltalanosan elfogadott hazai és nemzet-
kozi szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapita-
sahoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiiz6dik, tovabba, hogy a munkadij és
a megallapitasok k6zott semmilyen fliggéség nem 4ll fenn.

A piaci érték: egy adott idépontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények k6z6tt a legnagyobb valdsziniiséggel
értékesitheto, feltételezve, hogy mind az eladé, mind a vevd tajékozottan, 6nérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatédsa alatt. A piaci érték megallapitdsanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellden hosszi id6 all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatarozasahoz a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési
moddszer koziil valasztott, lehetéség szerint minimum két mddszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszkdzérték harom modszerrel kozelithetd meg:
Osszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés

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

A modszer f6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztésa.

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

Ertékmodosité tényez6k meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végso érték szamitésa a fajlagos érték €s az ingatlan mérete szorzataként.

NN WD

e Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmaz6 alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a f6ldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagétol jelent6sen eltérd széls6 értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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e Az elemzéskor az értékeldnek az Gsszehasonlitas alapjaul szolgéld ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azo-
nos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
dsszehasonlitani, illetve a kiilonboz6 értékformak és jogok kozott korrekcids tényezdket
kell alkalmazni. Az Osszehasonlité adasvételi arakat az altalanos forgalmi ad6 nélkiil kell
figyelembe venni.

e Az clemzett sszehasonlitdé adatokbodl 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 agy stb.) is
alkalmazhatdak.

e A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodosité tényez6k figye-
lembevételével torténik. Ertékmodosito tényezéként csak olyan jelentés, értéket befolya-
sold tényezd vehet6 fel, amely az dsszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az
értékmddosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgélni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kornyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

e Az értekelésben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, €és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodosité hatasukat szamszeriien is meg
kell hatarozni. Az értékmodositd tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmoédositasa utan kialakuld fajlagos
¢rtck ¢s az ingatlan méretének (volumene, kapacitisa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé Osszehasonlité adat
nem &ll rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa killon-kiilon is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
is értékelhetoek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan j6vObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertild kiadasok kiilonbségébbl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a bel6le szar-
mazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
bérbe adhatosag adatait haszndljuk fel. A hasznositasbdl szarmazé rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci Osszehasonlité adatok felhasznalasaval
hatarozzuk meg. Az dsszehasonlité adatokbol korrekcids tényezdk alkalmazasaval teriiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevéte-
lekbdl levonjuk a bérlore at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol
adodo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tOkésitési rata ha-
nyadosa. Az alkalmazott t6késitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingat-
lantdl, mint befektetéstol a piaci szereplok altal elvart megtériilési rataval egyenld.
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Jelen dokumentacioban az egyszertisitett szamitisi modszer, a kozvetlen t6késités modszere
keriil alkalmazasra. A kdzvetlen t6késitéshez a szakért6 altaldban egy évnek az idészak végén
jelentkez6 jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzaramlést. 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 miik6dési koltségek levonasaval
4. Az éves tényleges jovedelem t6késitése

Ujraeléallitasi koltségszamitas

A nett6 potlasi kdltségszamitas 1ényege, hogy az ingatlan jra-el6allitasi koltségébol (mely az
EKS legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast,
majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozo foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a méd-
szer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 16v6, vagy karosodott léte-
sitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas modszer nem
all rendelkezésre,

A modszer to lepesei:

1. A telekérték meghatarozasa,

2. A felépitmeny wjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa.

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

- A foldtertilet értékét annak iires allapotban vald értékelésével kell megéllapitani, vagy a
piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kiilonleges esetben a ho-
zamszimitason alapuld mddszer szetint.

- A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6-
pontjaban a meglévé funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
legkiscbb koltséggel, de azonos hasznossiggal pétolhatéak lennének. Az Wjraépitési
koltségben a meglévé szerkezetek valtozatlan jrateremtésének koltségeit kell el6ira-
nyozni, fliggetlentil azok jelenlegi hasznosuldsatol. A pétlasi és az Gjraépitési koltség
egyiittesen: Ujra-eléallitasi koltség.

- Az tjra-eldallitasi koltségen minden ténylegesen felmeriil6 koltséget kell érteni. Ezeket
a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

- Az épiilet ujra-eldallitasi koltségébe az épliletgépészetet 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 koltségeibdl vagy annak kényv szerinti értékébdl
indexélassal levezetett Gjra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhat6 el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhany éven belill késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatéan dokumentaltak.

- Az avulas a id6 mulasa miatti értékcsdkkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlds, a funk-
cionalis avulas és a kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki
nem javithatdak.

- Az ujra-eloallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel névelve adodik
eredményiil a kéltségalapon szamitott forgalmi érték.
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Ertékelt ingatlan

Bp, X1. ker. Etele 1t 73. fszt. 1. :HRSZ.:3302/61/A/1

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime:

Budapest XI. kertilet
Etele ut 73. f6ldszint 1.

Az ingatlan megnevezése: iizlethelyiség

Helyrajzi szama: 3302/61/A/1

Az ingatlanhoz tartozo telek teriilete: 1 040 m?

Az albetét alaptertilete: 98 m? ( ténylegesen vizsgalt 30/98-ad
tulajdoni hanyad )

K6z0s tulajdoni hanyad: 170/10 000

Az ingatlan tulajdonosa:

Budapest XI. keriileti Onkormanyzat

1113 Bp. Bocskai ut 39-41.
tulajdoni hanyad: 30/98

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

Wlics fy 4 7 : |
N ARV | S
L wilk 4 S he e,

A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, az Etele és a Somogyi ut sarkan helyezkedik el,
a kertilet egyik legnagyobb féutvonala mentén, az Etele uton, az épiil6 Etele Plaza mellett.
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Ertékelt ingatlan Bp, XI. ker. Etele ut 73. fszt. 1. :HRSZ.:3302/61/A/1

Targyi ingatlan sziikkebb kdrnyezetében jellemzben laké és kereskedelmi ingatlanok, tagabb
kémyezetben kozintézmények és irodahdzak is megtaldlhatéak. A Keriilet ezen része jellem-
z6en az 1970-es években épiilt 10 szintes panel, illetve 3-4 emeletes hagyomanyos szerkezeti
kialakitasu lako funkcioju épiiletekkel beépitett. K6zvetlen kornyezetében a Kelenfoldi palya-
udvar és az M4 metr6 végallomas épiilete is megtalalhatd.

Az ingatlan kézvetlen megkozelitése a jelenlegi uthal6zatot figyelembe véve jonak mondhatd,
az ide vezetd utak megfelel6 allapotiak. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolatu jardak
segitik, gépkocsival térténd parkirozas a kozteriileten megoldottnak tekintheto.

Mivel az ingatlan egy forgalmas féutak keresztez6désében helyezkedik el, igy nemcsak gép-
kocsival, hanem tomegkozlekedési eszkdzokkel is nagyon jol megkozelithetd. Tomegkozle-
kedési eszkdzok: az Etele uton és kornyezetében kozlekedd 1-es, 19-es €s 49-es jelil villamo-
sok, valamint a 7E-s, 103-as és 173E-s jelzésii autobuszok, illetve az M4 metr6 amelyek meg-
alléi kb. 100-200 méteren beliil elérhetbek.

Ko6zvetlen kémyezetében az alapfoku ellatast biztositd iizletek és szolgaltatisok, orvosi rende-
18, gyogyszertér, 6voda, iskola megtalalhatok a Kelenfoldi lakotelepen és a XI. keriilet koz-
ponti része és az Onkormanyzat is viszonylag kozel, kb. 2 kilométeren beliil elérhetd.

AZ EPULET ADATAI

Az épiilet az Etele és Somogyi utak talalkozasanal helyezkedik el. A paneles szerkezetii épii-
let egy lépcs6hazas, foldszint + 10 emeletes, lapostetds ingatlan bitumenes csupaszlemez fe-
déssel. Az épiilet foldszinti részén iizlethelyiségek vannak kialakitva, az emeleti szinteken
lakasok. Az altalunk értékelt iizlethelyiség az Etele ut felol a foldszinten talalhaté. Az épiilet
vélhetden az 1970-es évek kornyékén épiilt, melynek foldszintjét az 1990-es években bvitet-
tek a konnyiiszerkezetes iizletportalok helyett a pillérek sikjaig falazatot készitettek.

Buda-Hold Véllalkozas Szervezési és Szolgaltat6 Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 10. oldal



Ertékelt ingatlan Bp, XI. ker. Etele ut 73. fszt. 1. :HRSZ.:3302/61/A/1
Alapozas Valdsziniisithetéen szilard c6l6p, vagy kehely betonalapok
Felmend falazat paneles szerkezet
Fodémek eléregyartott fodémpanel
TetOszerkezet, héjalas lapostetd, bitumenes csupaszlemez fedés
Kiils6 feliiletek Dryvit hoszigetel6 vakolat

Miianyag ablakok, a vizsgalt rész egyesitett szarmya bukd
ablakok és hdszigetet tivegezésii acélszerkezetii kirakatportal
Koranak megfelel6 allapoth, karbantartott, k6z6s hasznalatd
teriiletek burkolatai és feliiletképzései részben felujitanddak

Nyilaszaro6 szerkezetek

Altalanos mindsités

A HELYISEG ADATAI

A vizsgélat targyat képez§ lizlethelyiség az Etele ut fel6l utcafronti elhelyezkedésli. Az iizlet-
helyiségnek eredetileg a raktara volt a vizsgalt rész, amely az 1990-as években 0nallod lizlet
lett, illetve a szomszédos iizlethez kapcsoltak hozza. A korabbi bérl6 az egy légteri lizlettér-
bél egy vizesblokkot alakitott ki. A helyszini szemle iddpontjaban az értékelt ingatlant a ko-
rabbi bérld haszndlta, A padloburkolata mazas keramia, falburkolata festés, illetve a vizes
helylségekben csempeburkolat talalhato. ITomlokzati ablakok, bejarat acélszerkezetek, a belsd
ajtok faszerkezetiiek. Az ingatlan a viz-, csatorna, tavfiités és elektromos halézatra rd van kot-

V€.

Az lizlethelyiség feltjitasa nem sziikséges, az kb. 10 éve megtortént.

Megkdzelithetdség, elhe- Kozvetlen utcardl nyilo, a tulajdoni lap megnevezése szerint

lyezkedése iizlethelyiség,

Alapteriilete 30 m?; belmagassag: 2,8 m., ténylegesen 42 m? a Megbizé
lajekuzlalisa szeiinl

Bevezetett kizmiivek Villany, viz ( tnalla fogyasztasmérd arakkal rendelke-
zik ) tavfiités nem mérhet6

Fites tavhités radiatorokkal

Meleg vizellatas tavfiités biztositja

Helyiségek 1 db uizlettér, 1 db vizesblokk-WC

Nyilaszarok Acélszerkezetli kirakatportal ( 6nallé bejérattal rendelkezik )
és fa ablakok az utca felé

Belso feliiletek Festett, csempeburkolat

Padldéburkolatok Mazas keramia

Mindsités Felijitott miiszaki allapotu helyiség, de a szétvalasztast,
alapitd okirat mddositést el kell végezni.

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megallapitasa volt. A forgalmi
érték meghatdrozasara a targyi ingatlan esetében a piaci Gsszehasonlité modszert és a ho-
zamalapu szamitds modszerét alkalmaztuk.
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Ertékelt ingatlan Bp, XI. ker. Etele ut 73. fszt. 1. :HRSZ.:3302/61/A/1

Az Osszehasonlité adatok mddszerével torténd értékelés soran hasonlo helyiségek adatait Osz-
szegyljtottiik, a kovetkezo tablazatba rendeztilk, az egyes tulajdonsagok alapjan korrigaltuk a
fajlagos értéket.

A hasonlosag optimalis esetben az elhelyezkedés, a méret, a miliszaki paraméterek, esztétikai
allapot, jogi helyzet teriiletén értendd. Torekedni kell arra, hogy a felhasznélt adatok minél
tobb paraméter esetén hasonldak legyenek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott.
Az adatgyjtés soran els6ként a hasonlé tipust ingatlanok kozott a kozvetlen kdrnyezetben
kerestiink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutan vettiik szamitasba a
tobbi paramétert. Azt az elvet kovettik, hogy ha rendelkezésre all megvaldsult adat, akkor azt
kell hasznalni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacrdl kell gytjteni informaciot
(hirdetésekbdl).

Az dsszehasonlité ingatlanok — mint szdmtalan esetben - tobb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemzdit6l. Ezeket az eltéréseket a szokasos modon az értékelt ingatlanra ,,ravetit-
ve” a szamolas soran korrekciokkal kezeltiik.

Els6 1épésben, ha kindlati aradatokat alkalmazunk, Gigy az adatok kindlati jellege miatt -10 %-
kal korrigaljuk mindegyik kinalati arat, majd vizsgaltuk az elhelyezkedést, a méretet, a koz-

miuvesitettséget €s a fizikai allapotot a targyi ingatlanhoz képest.

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEVEL
Vizsgalt ingatlan 0-1 0-2 0-3
Helyszin Bp. XI. Villanyi 1ti,
Bp. XL ker. Etele ut | Bp. XI. ker. Tétényi it | Bp. XI. Bartok B. ut utcai bejaratos
73. foldszint 1. tizlethelyiség Uzlethelyiség f51dszinti
iizlethelyiség
Leiras
Kézvetlen utcai bejara- |  f5]dszinti iizlethelyi- | foldszinti lizlethelyi- | Utcai bejarattal ren-
tu, tivegportalos, Gizlet | s¢g tégla épiiletben, | ség tégla épiiletben, rdelkez’o,"feluptoﬁ
megnevezesu helylse.g kGzmiivek. viz, csator- | kOzuiivek. viz, csa- | allapoti dzlethelyi-
pancl épiiletben, [eldji- | na, gaz, villany kozmi- |  tomna, gaz, villany | s€g, Osszkdzmiives,
tott miiszaki allapotd, vek kozmiivek fogyasztdsmérd éra
kozmiivek: villany, géz cirko flités gaz cirko fiités van, hiit6-fiit6 klima
viz, csatorna, tavfiités ( vizesblokk van ) ( vizesblokk van) ( bevezetett iizlet )
Alapteriilet 6sszesen
(m2) 42 (30) 59 53 43
Ingatlan netté 4ra (Ft) 37 800 000 31 500 000 39 000 000
Adat forrasa / idopont- ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
ja adatbazis 2020 adatbézis 2020 adatbazis 2020
Kinélati ar -10,0% -10,0% -10,0%
Bevezetett lizlet nem 0,0% 0,0% -15,0%
Fajlagos atlagpar
(Fym?) 576 610 534 906 693 837
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Ertékelt ingatlan

Bp, XI. ker. Etele ut 73. fszt. 1. :HRSZ.:3302/61/A/1

Moddosité tényezdk
Elhelyezkedés XI. ker. Etele at 73. 5,0% 5,0% 5,0%
MegkozelithetGség | yycafronti 0.0% 0,0% 0,0%
Epiileten beliili elhe-
lyezkedés foldszinti 0,0% 0,0% 0,0%
Alapteriilet 42 5,0% 5,0% 0,0%
Kozmiivesitettséee villany, viz, tavfiités,
& csatorna -5.0% -5,0% -5,0%

Fiités, melegviz tavfiités nem mérhetd -10,0% -10,0% -10,0%
Vizesblokk van 0,0% 0,0% 0,0%
Fizikai allapot felujitott 0,0% 0,0% 0,0%
Egyéb panel épiiletben -10,0% -10,0% -10,0%

nincs rendezve a helyi-
Egyéb ség teriilete és nem

Onallo albetét -20,0% -20,0% -20,0%
Osszes médositas -35,0% -35,0% -40,0%
Mddositott alapar 379 596 374 797 347 689 416 302
Az ingatlan értéke a piaci dsszehasonlité adatok elemzésével mindisszesen: 15 943 032

Az ingatlanhoz tartozé telekhanyad értékének szamitasa:

Megbizé az albetét értékelését kategorianként is kérte, kiilon bontva a felépitmény és a telek
értékét. A kiadott értéktanisitvanyban szerepld 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 egymastol valé el-
valaszthatatlansaga okan.

Telek mérete (m?) 1040
Tulajdoni hdnyad 0,017
Az albetéthez tartozé telek ( m?) 17,68
Fajlagos telekar ( Ft/m?) 200 000
Korrekcid az osztatlan kdz6s tulajdon és a beépitettség miatt: -50%
Az ingatlan értékében megjelend telekar ( Ft) 1 768 000
Ingatlanhoz tartozé telekhdnyad értéke kerekitve ( Ft) 1 800 000
Tdékésitési/hozam rita Gsszetétel becslése

Megnevezés datum érték (%)

BUBOR 12 ho 2020.11.01 0,90%

tranzakcios koltségek 2020.11.01 0,50%

ingatlanpiaci kockazat prémiuma 2,50%

tipus kockazat fszt.-i iizlet/iroda helyiség 2,50%

regionalis kockizat Budapest, XI. ker. 1,50%

Hozam rata 2020.11.01 7,90%
Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltatd Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 13. oldal




Ertékelt ingatlan

Bp, XI. ker. Etele ut 73. fszt. 1. :HRSZ.:3302/61/A/1

AZ INGATLAN ERTEKE HOZAMSZAMITASSAL

Egység
(Ft/m2,ho, Osszeg
Mennyiseg (m2)| %) (Ft)

Beveételek
alapteriilet 42
Bérleti dij az 6sszehasonlité adatok alapjan 4 000 168 000
Kihasznaltsag 90% 151 200
Osszesen 151 200
Eves bevétel 12 h6 1 814 400
Koltségek
A tulajdonos fenntartasi koltségei Eves bevétel 3% 54 432
Menedzselési koltségek Eves bevétel 3% 54 432
Felujitasi koltségalap Eves bevétel 3% 54 432
Eves 6sszes kéltség 163 296
Eves bevétel 1651 104
Tokésitési rata 7,90%
Ingatlan tokeértéke 20900 051
Szétvalasztas koltsége, alapitod okirat 100000 - 4 200 000
Az ingatlan netto értéke hozamszdmitdssal 16 700 051

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathat6 tehat, hogy az egyes értékelési mbdszerek alapjan meghatarozott forgalmi értékek

elfogadhaté mértékben térnek el egymastal.

A szakért6 altal megallapitott értékek koziil mindkettd érték helyes €s koziilik a szakértd hi-
vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen sillyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két ér-
tékelési modszer szamtani kdzépértékét fogadom el, mint redlis piaci értéket.

Osszehasonlité adatokbo] szamitott forgalmi érték

15943 032 Ft

Hozamszdmit4s alapjan szamitott forgalmi érték

16 700 051 Ft

Szamtani kdzépérték

16 321 541 Ft

Az ingatlan becsiilt netto piaci értéke kerekitve

16 300 000 Ft

A megallapitott érték altaldnos forgalmi adét nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA
koteles, az altalunk megallapitott érték nettd, AFA nélkiili 6sszegnek tekintendd.
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Ertékelt ingatlan Bp, XI. ker. Etele ut 73. fszt. 1. :HRSZ.:3302/61/A/1

Az ingatlan felépitményének értéke 14 500 000 Ft
Az ingatlanhoz tartoz telekhanyad szamitott értéke 1 800 000 Ft
Osszesen 16 300 000 Ft

Természetesen a 12 m? bdvités és az eredeti 30 m? értékét a fenti dsszeg alapjan szamitott
fajlagos négyzetméter arral kiszamithatjuk:

megnevezes |alapteriilet forgalmi érték

eredeti 30 11 642 857
bovités 12 4 657 143
Osszesen 42 16 300 000

Budapest, 2020. november 2.

Eng.szam

< IM 4847
(Mp /
KISS-L]ZI?Eﬁ GABOR HORVATH GYORGY
igyvezetd okl. magasépitd lizemmérnok
BUDA-HOED Villalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
¢és Szolgaltato KFT. okl. ingatlanvagyon-értékel6 és kozvetitd
1117 Budapcest, [Tunyadi Janos ut 14. igazsagiligyi ingatlanforgalmi szakértd

eng. szam; 4847/1996

Melléklet: Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok mésolatai
Alaprajz
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