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Azzal a kétségbeesett kéréssel fordulok Onhdz, hogy ne vegyék el az altalam bérelt, nem
lakdscéld ingatlant. A kérelemhez csatolom az Ongk ezzel kapcsolatos levelét, amelyben a
vészhelyzetre hivatkozva elveszik az 1115. Budapest Kelenfoldi Gt 50. szdm alatti raktaram
bérletét. Ez egy biifé-kifozde raktara és szociélis helysége (WC, zuhanyz0). A pandémia miatt
heti hét napot dolgozom egyediil, reggel 6-t6l este 6-ig napi 12 érat. En fézok, vasérlok és
szolgalom ki a vendégeket. (Azért most irok a Polgdrmester Urnak, mert a hétvégén tébb
lehet6ségem van rd.) Csak elvitelre 4rulhatok, igy a forgalmam a toredékére esett vissza.
Novemberben kérelemmel fordultam Onékhéz dfjaim csokkentése érdekében, hiszen mindig
pontosan fizettem, az elsé lezdrds idején is. Jelen esetben sem akarom kihiizni magam a
kotelezettségeim aldl, de segitséget akartam kérni. Minden 20 évnyi munkabdl szirmazd
megtakaritasom erre a két helységre van elkéltve, nincsenek tartalékaim. Sajnos nem tudom,
hogy tudnék a jelenlegi helyzetbdl tobbet kihozni. A vendégeim alapvetden szegény, egyszert
emberek, akik az olcso és hézias ételek miatt jottek. Szinte kilatastalan helyzetben vagyok, hogy
€li tal a kifézdém az Gjra nyitasig hatra levé idét.

A kormény magéra hagyta a szektorunkat és nem tudom mit csinéljak, ha elveszik az 1115.
Budapest Kelenfoldi ut 50. szdm alatti helységemet. En alakitottam ki benne a mosdét és a WC-

t a sajat pénzembdl és ott vannak a hiit6im is.

Ha sziikséges akkor aldirdsokat gyijtsk a hazbol a maraddsom érdekében. Ha elveszitem a kis
helységet nem tudom, hogy hova tudok majd mosdéba menni a hosszi miiszakom alatt. Mésnak

értéktelen ez a 20 négyzetméter, de nekem élet-halal kérdése.

Magam is keriileti lakos vagyok €s a vélasztasok utén ériiltem a fordulatnak. Tudom, hogy sem

a varos, sem a keriilet vezetésének nem konnyfi a helyzete, de az enyém kétségbeeijto.

Tisztelettel kérem a PolgArmester urat, hogy segitsen nekem. Kérem méltanyolja az

emberfeletti igyekezetemet, hogy talpon maradjak piciny véllalkozdsommal.

Budapest, 2021.03.21. K&szénettel,

Weiszenburger Linda

Eir @u\mg’@ c?g,wvct Com .
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Alulirott Dobd Istvan Zsolt a Kelenfdldi Gt 50. szamu tarsashazban levs Onkorményzati tulajdond
Uzlethelyiségre vételi szandékornat szeretnam bejelenteni.

A fenti tdrsashazban 1999 6ta tulajdonomban van zy egyszoba oszkemfortos lakds, Két gyermekem
van és szikségem lenne még egy helyisdgre, Aleromlots miszaki diapotban lévs Uziethelyiséger
feldjitandm.

Az Onkorményzatnak csekély tulajdoni hanyada csak 7% van a térsashdazban ezért érdemi
déntésekben nam tud beleszéini. Az Onkormdnyzat a meghivas ellenére sem vesy részt a
kbzgyiléseken,

Az ez évben lejdrs bérleti szerz8dés utdn szeretném az iizlethelyiséget megvisarolnl, mert a lakas
bévitésére mas méd nincs. A megvasaralt tutajdoni hényaddal a tirsashazi déntésekbe is Jobban bele
tudnak sz2éini. ‘

Kedvezd d6ntés esetén készpénzhen egydsszegben kifizetném a vételdrat.
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Budapest Féviros XI. Keriilet Ujbuda (")nkorményzata

POLGARMESTER
1113 Budapest, Bocskai 0t 39-41.

410/2021. (I11. 8.) X1.OK Polgérmesteri hatirozat

Budapest Févdros XI. Kerillet Ujbuda
Onkormanyzata Polgarmestere

a katasztréfavédelemrél & a  hozz4
kapcsolédd egyes torvények médositasardl
sz0l6 2011. évi CXXVIIL tdrvény 46. § (4)
bekezdése  alapjdn, a  veszélyhelyzet
kihirdetésérsl és a veszélyhelyzeti

intézkedések hatlybalépésérsl 52016
27/2021. (1. 29.) Korm. rendeletre vald
hivatkozdssal, a Képvisel-testiilet

hatdskorében eljarva gy hatarozott, hogy a
Budapest XI. ker., Kelenfoldi ut 50. szém
alatt 1év6 (2. alb.), 20 m® nagységii nem lakés
céljara szolgalo helyiséget nem kivanja bérbe
adni a Husi-zoo Kft. részére.

A helyiség elidegenitését javasolja, ezért
értckbecslés  készitését kovetden sziiletik
dontés a helyiség hasznositasarol.

Hatdridg: 2021. majus 31.
Felelos: dr. Ldszlé Imre polgarmester
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INGATLAN ERTEKBECSLES

A
| BUDAPEST XI. KERULET, KELENFOLDI UT 50. FOLDSZINT 1.
(HRSZ.: 3288/15/A/2) SZAM ALATTI 20 M2 ALAPTERULET(

2 UZLETHELYISEG MEGNEVEZES(U INGATLANRA VONATKOZOAN

2021. mércius

) 1117 Budapest, Hunyadi Jdnos it 14.
BB Rt. 10103805-03015036-00000008

‘ Cégjegyzékszém: 01-09-075505
m Ad6szém: 10523447-2-43
Tel./Fax: 203-6092

U)BUDA E-mail: iroda@budahold.hu
www.budahold.hu
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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST XI. KERULET, KELENFOLDI UT 50. FOLDSZINT 2. (HRSZ.: 3288/15/A/2)
SZAM ALATTI 20 M? ALAPTERULETU UZLETHELYISEG MEGNEVEZEST
INGATLAN FORGALMI ERTEKERE

A vizsgélt tarsashdzi albetét forgalmi értékét 2021. méarcius 29-ei hatarnappal az 6sszehasonli-
t6 adatokra és a hozamszamitds médszerére tekintettel az alabbiak szerint dllapitottuk meg:

Az albetét alapteriilete 20 m?
Az albetét fajlagos négyzetméter 4ra 232 500,- Ft/m?

Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 4 650 000,- Ft

A megallapitott érték 4ltaldnos forgalmi ad6t nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA
koteles, az dltalunk megéllapitott érték nett6, AFA nélkiili 8sszegnek tekintends.

Az ingatlan felépitményének értéke 1550 000 Ft
Az ingatlanhoz tartoz6 telekhdnyad szémitott értéke 3 100 000 Ft
Osszesen 4 650 000 Ft

Budapest, 2021. marcius 29.

KISS-LEIZER GABOR -
ligyvezetd
BUDA-HOLD Villalkozas Szervezési
és Szolgaltaté KFT.

1117 Budapest, Hunyadi J4nos it 14.

HORVATH GYORGY
okl. magasépitd tizemmérmnok
okl. ingatlangazdélkod6-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékeld &s kozvetitd
igazsagligyi ingatlanforgalmi szakért
eng. szam: 4847/1996

Buda-Hold Villalkozas Szervezési és Szolgéltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 2. oldal
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizis, feladatok, tirgy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkorményzata, Polgérmesteri Hivatal Vérosgazd4l-
kodési Igazgatdsdg, Vagyongazdalkodssi Osztily ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. )
megbizta a Buda-Hold Kft-t (1117 Budapest, Hunyadi Janos it 14. ) a 3288/15/A/2 helyrajzi
szdmd, Budapest, XI. keriilet, Kelenfldi wt 50. foldszint 2. szém alatti iizlethelyiség
értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold K. kiilsd kézremiiksdst (alvéllalkozot) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mémoki Iroda Kft. (1025 Budapest II. keriilet Vérbalom utca 40, )
szakeért6 céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

Az értékelést megbizott alvéllalkozo tarsasag részér6l Horvath Gydrgy igazségiigyi ingatlan-
forgalmi szakeért6 ( eng.sz.: 4847/1996 ) hajtotta végre.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan jelen allapotbeli valés piaci értékének megillapitasa, a
tulajdoni lap adatai és a fizikai 4llapot figyelembevételével.

Az értékeléshez felhasznélt informdéciék

Megbiz6 rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap masolatokat és a rendelke-
zésre all6 alaprajzokat.

Beszereztiik: az 8sszehasonlité adatokat és egyéb informaciékat.
Helyszini szemle

2021. mércius 26-4n helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is
készitettiink. Ezek a mellékletek kozbtt megtal4lhatoak.

Rejtett hibdk, koriilmények

Tisztézatlan kériilményekért, rejtett hibakért, fennéllé, de ismeretlen szennyezés, szennyezé-
désekért felel6sséget nem véllalunk,

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsétott informéciékat, szakértsi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartésok nélkiil valénak fogadtuk el. Szimos megdllapitdsunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatdroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specidlis ismereteket igényelnek,
munkénk sordn csak a (kompetens) szakértdi anyagokbdl, tanulmanyokbé] szdrmazé inform4-
ciokra alapoztuk az értékelést.

Buda-Hold Vallalkozds Szervezési és Szolgaltat6 Kft. (1117 Bp. Hunyadi Jénos it 14.) 3. oldal
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznélds

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

A vagyonértékelés vagy mésolatédnak birtokldsa nem vonja maga utén a nyilvanossagra hoza-
tal jogét. A jelentés egyetlen része sem ( kiilondsen bérmely kovetkeztetés, a jelentést aldird
vagy azzal kapcsolatban 1évé személyek vagy azon cégek személyazonossiga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban 4llnak, vagy bérmilyen hivatkozés szakmai tarsasdgokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhaté nyilvénossgra harmadik
fél szaméra prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikécié mas forméjan keresztiil
a Budapest Févéros XI. keriilet Ujbuda Onkorményzata, Polgarmesteri Hivatal Vérosgazdal-
kodési Igazgatosdg, Vagyongazdalkodési Osztaly frésos belegyezése és j6vahagy4sa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetil tigyekben nem vallalunk felel6sséget. Nem folytattunk vizsgélatot az értékelt
vagyonra vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallé kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbiz6t6l kapott informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesithetdk és nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszer(i eljardssal ne lehetne tisztdzni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle sordn nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben tal4l-
hat6 alapadatok a megbizé adatszolgéltatisén és az ingatlan-nyilvéntartss adatain alapulnak.
Feltérésokat, statikai és diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizs-
gélatokat nem végeztiink, az nem képezte a megbizés tirgyst.

Jogi vizsgdlatot az 4tadott iratok tanulményozasén tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlétozottsagérdl a tulajdoni lapon bejegyzetteken til-
menden nincs tudomésunk, ezekért feleldsséget nem vallalunk.

A komyezetvédelmi és talajvizsgdlat nem képezte a megbizis térgyét, a témdaban szakért6t
nem vontunk be, tovabbd a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték
megéllapitdsdnal ezt a tényezdt nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valé fiiggés

A vagyonért€keld a megbizésban foglalt céltd] és feltételektd] nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes,

Buda-Hold Villalkozés Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14) 4. oldal
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Szokasostol eltéré megbizas esetén értékeld koteles a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfeleléen eljérni.

Szakmai szabdlyozdsok, sztenderdek

A vagyonértékelés sordn az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek elirdsai és a
jogszabalyok betartdsa mellett jértunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél
érdekében.

Felhaszndlt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informacisk valédisdgaért felel6sség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsétot, vagy az informacié kozvetitdjét, ezek hidnyaban a megbizot terhelik.
Tényként kezelt, mas szakérté altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznélisabél adédé hibakért felel6sséget nem valla-
lunk.

Felelosség kizdrdsa

A szakvélemény térgyi ingatlan tulajdonjogst értékeli, és a helyszini szemle sorén tapasztalt
dllapotra, keésziiltségre vonatkozik. Az értékelést k&vetben bekdvetkezett barmilyen nemii
valtozasokért — bontés, gazdasagi-erkélcsi avulds, gazdasdgi-komyezeti koriilmények megval-
tozésa, gondatlansag, funkci6tél eltérs haszndlat, allagromlés, miiszaki-fizikai elvéltozis, en-
gedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem véllalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért felelésséget nem véllalunk.

Szakeértdi fliggetlenség, objektivitas

Az értékelbknek személyes érdekitk nem fliz6dik az értékelés targyéat képezd ingatlanhoz,
pértatlansdgukat semmi sem befolyésolja. Az értékbecsiés minden figyelembe vett tényezs
ellenére is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevs &s eladé kozti
alku sordn alakulhat ki.

Ervényesség

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

A meghatdrozott értékek kizérélag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznélhatok fel.

Irat- és dokumenticié kezelés

Az értékbecslés készitése soran tudomasunka jutott adatokat és informécidkat titokként keze-
lem, azokat harmadik fé] tudomdsara csak megbizd irdsbeli hozzajarulasaval hozzuk.

Buda-Hold Vallalkozds Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Jénos 1t 14.) 5. oldal
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

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

Az értékbecslést a TEGOVA dltal javasolt médszerek, az EVS 2016. Eurdpai Ertékelési
Szabvény ( az Eurépai K6zosség tagallamaiban mkdd hivatalos vagyonértékeldk 4ltal ala-
pitott szervezet ) vagyonértékelési itmutatdjanak médszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel médositott 26/2005 (VIIL.11) szdmt
és 25/1997. (VIIL.1) szdmd PM. rendeletben el6frt médszertani elveknek és kovetelmények-
nek, valamint a hatdlyban 1év6 jogszab4lyi eléirdsoknak megfeleléen készitettiik el.

Az értékelest a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszol-
géltatés alapjan készitettiik el. Az értékelést a szakma éltaldnosan elfogadott hazai és nemzet-
kozi szabélyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapits-
sahoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fliz6dik, tovabba, hogy a munkadij és
a megallapitdsok k6z6tt semmilyen fiiggbség nem 4l fenn.

A piaci érték: egy adott idépontra vonatkoz6, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normél, nyilt piaci kériilmények kozétt a legnagyobb valészinliséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevd tjékozottan, 6nérdekét tekintve
dont, és egyikik sincs jogtalan kényszer hatésa alatt. A piaci érték megallapitisinél a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellden hosszi idd &ll rendelkezés-
re. A piaci érték meghatérozéséhoz a hdrom nemzetkézileg elfogadott és hasznalt értékelési
médszer kdziil vélasztott, lehetdség szerint minimum két médszer elemzésével sziikséges
meghatirozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2016. javaslata alapjin az eszk6zérték harom médszerrel kozelithets meg;
Osszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé értékelés

Az bsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsdsorban mar megtortént, konkrét és
ismert adésvételi/bérleti ligyletek 4rainak, ezek hidnyaban kinélati adatoknak a vizsgélt esetre
val6 kiterjesztésével, Gsszehasonlitisaval torténik.

A médszer 0 lépései:

Az alaphalmaz kivélasztasa. '

Osszehasonlitésra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatérozasa.

Ertékmodosité tényez8k meghatérozisa, elemzése.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték sz4mitésa.

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

Sy P (D B9 e

e Az Osszehasonlitd vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmaz alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagat6l jelentésen eltérd szélsd értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14)) 6. oldal
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® Az elemzéskor az értékelének az 6sszehasonlitas alapjaul szolgilé ismérveket alaposan
meg kell ismemie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzémémi. Csak azo-
nos értékformékat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
sszehasonlitani, illetve a kiilonbdzd értékformak és jogok kozott korrekcids tényezoket
kell alkalmazni. Az &sszehasonlit6 addsvételi srakat az altalinos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

o Az elemzett Ssszehasonlité adatokbél kell az alapértéket meghatirozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, éltalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben més volu-
men mérészdmok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhdzi 4gy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatdak.

° A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatirozésa értékmédosito tényez6ék figye-
lembevételével torténik. Ertékmodosits tényezéként csak olyan jelentbs, értéket befolys-
sol6 tényezd vehetd fel, amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazéra nem jellemzs. Az
értékmodosité tényezok koziil az alébbiakat minden esefben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznélati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Komyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hat6ségi szabalyozas

* Az értékelésben az értékmébdostté tényezdk kdziil az értéket jelentésen befoly4solékat fel
kell tiintetni, és ha arra lehet8ség van, akkor értékmédosit hatasukat szdmszertien is meg
kell hatérozni. Az értékmédosité tényezsk alapjén kell médositani a fajlagos alapértéket.

¢ Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositésa utdn kialakuld fajlagos
érték ¢s az ingatlan méretének (volumene, kapacitésa) szorzataként kell megallapitani,
Egyes esetekben, amikor megfelels, az egész ingatlanra vonatkoz$ dsszehasonlité adat
nem 4ll rendelkezésre, a fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazisa kiilon-kiilén is
megengedett. llyen lehet péld4ul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
is értekelhetoek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkézelités

A hozamszamitéson alapulé értékelés az ingatlan jvébeni hasznainak és az ezek megszerzése
¢rdekében felmerilld kiaddsok kiilénbségébsl (tiszta j6vedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szar-
mazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkciéja melletti optimélis
beérbe adhatéség adatait hasznéljuk fel. A hasznositasbol szdrmaz6 rendszeres bevételeket,
bérleti dfjakat az ingatlan sajét adatainak, vagy piaci dsszehasonlité adatok felhasznaldsaval
hatérozzuk meg. Az &sszehasonlité adatokb6l korrekciés tényezk alkalmazisaval teriiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatdrozunk meg. A tényleges, vagy szémitott bevéte-
lekbdl levonjuk a bérlére 4t nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznélatlanségbél
ad6do atlagos bevételkiesést. A szamftott érték az éves tiszta nyereség és a tBkésitési réta ha-
nyadosa. Az alkalmazott t6késitési kamatlb - az ingatlan funkciéja alapjén - az adott ingat-
lant6], mint befektetéstd] a piaci szerepldk 4ltal elvart megtériilési rataval egyenld.

Buda-Hold Villalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi J4nos ut 14.) 7. oldal
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Ertékelt ingatlan Bp, XI. ker. Kelenfoldi it 50. fszt. 2. :HRSZ.:3288/15/A/2

Jelen dokumentaciéban az egyszerfisitett szamitisi modszer, a kozvetlen tbkésités médszere
keril alkalmazisra. A kozvetlen t6késitéshez a szakértd altaldban egy évnek az iddszak végén
jelentkezo jévedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzéramlést. A szamitds 1&-
pései:

1. A potenciélis éves bevétel meghatirozasa

2. Az éves bevétel meghatérozdsa a kihasznaltsag figyelembevételével

3. Az éves tényleges bevétel meghatirozdsa a miikddési koltségek levonasaval
4. Az éves tényleges jovedelem tokésitése

Ujrael64llitdsi koltségszamités

A nett6 pétlési kltségszamitds lényege, hogy az ingatlan vjra-eléallitasi koltségébdl (mely az
EKS legfrissebb kiadvanyaban meghatérozott érték) le kell vonni az idé mildsa miatti avulast,
majd ehhez kell hozziadni a felépitményekhez tartozé foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a méd-
szer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évé, vagy kérosodott 1éte-
sitménynél, takart miitirgynél, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ha més médszer nem
all rendelkezésre.

A moédszer 6 1épései:

1. A telekérték meghatdrozésa.

2. A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatérozasa.

3. Avulasok szdmitésa.

4. A felépitmény tjra-el64llitasi koltségébsl az avulds levonésa és a telekértékkel valo
Osszegzése.

- A foldteriilet értékét annak dires allapotban val6 értékelésével kell megéllapitani, vagy a
piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer, vagy kiilonleges esetben a ho-
zamszamitdson alapul6 médszer szerint.

- A poétlési koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id5-
pontjéban a meglévé funkcick (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldésok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossdggal pétolhatéak lennének. Az Ujraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan ujrateremtésének koltségeit kell eloira-
nyozni, figgetleniil azok jelenlegi hasznosulésétol. A p6tlasi és az Ujraépitési koltség
egyiittesen: Bjra-el64llitdsi koltség.

- Azujra-eléallitasi koltségen minden ténylegesen felmeriils koltséget kell érteni. Ezeket
a koltségeket a tényleges épitési piaci 4rak alapjén kell meghatérozni.

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

- Az Gjra-elallitasi koltség ltalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

- Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébél
indexdléssal levezetett wjra-eldallitssi érték csak kivételes esetben fogadhat6 el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhény éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatéan dokumentaltdk.

- Az avulds a id6 mildsa miatti &rtékcsokkenés. Harom 5 eleme: a fizikai romlds, a funk-
ciondlis avulds és a kérnyezeti avulds. Az avulési elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki
nem javithat6ak.

- Azujra-el6allitdsi koltséget az avultsiggal csokkentve és a telekértékkel névelve adodik
eredményiil a kdltségalapon szémitott forgalmi érték.

Buda-Hold Vallalkozés Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 8. oldal



Ertékelt ingatlan Bp, XI. ker. Kelenfoldi it 50. fszt. 2. :HRSZ.:3288/15/A/2

AZ INGATLAN AZONOSITASA
Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. keriilet
Kelenfoldi ut 50. foldszint 2.
Az ingatlan megnevezése: Uzlethelyiség
Helyrajzi szdma: 3288/15/A/2
Az ingatlanhoz tartozo telek teriilete: 357 m?
Az albetét alapteriilete: 20 m?
Ko6zds tulajdoni hdnyad: 87/1 000
Az ingatlan tulajdonosa: Budapest XI. keriileti Onkorményzat

1113 Bp. Bocskai 1t 39-41.
tulajdoni hényad: 30/98

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

A vizsgélt ingatlan Budapest XI. keriiletéb
helyezkedik el, a keriilet egyik legnagyobb fétitvonala kozelében, az Etele 1t mellett, az ¢épiild
Etele Plaza mellett.

Térgyi ingatlan szikebb kérnyezetében jellemzéen laké és

en, az Etele és a Kelenfoldi vt sarkdhoz kézel

kémyezetben kozintézmények és irodahazak is megtalalhatoak.

Buda-Hold Villalkozs Szervezési és Szolgéltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi J4nos 1t 14.)

kereskedelmi ingatlanok, t4gabb

9. oldal



SR

| ———1

(o S e I

Ertékelt ingatlan Bp, XT. ker. Kelenfoldi Gt 50. fszt. 2. :HRSZ.:3288/15/A/2

A keriilet ezen része jellemzden az 1970-es években épiilt 10 szintes panel, illetve 3-4 emele-
tes hagyoményos szerkezeti kialakitést laké funkci6ji épiiletekkel beépitett. Kozvetlen kor-
nyezetében a Kelenfoldi palyaudvar és az M4 metré végallomés épiilete is megtalalhatd.

Az ingatlan kdzvetlen megkdzelitése a jelenlegi vithélézatot figyelembe véve jénak mondhatd,
az ide vezet utak megfelelé 4llapottak. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolat jardék
segitik, gépkocsival t6rténd parkirozas a koztertileten megoldottnak tekinthetd.

Mive] az ingatlan egy forgalmas fSutak keresztez&désében helyezkedik el, igy nemcsak gép-
kocsival, hanem témegkozlekedési eszkdzokkel is nagyon jol megkdozelithet6, Tomegkozle-
kedési eszkozok: az Etele tton és kdryezetében kozlekeds 1-es, 19-es &s 49-es jeld villamo-
sok, valamint a 7E-s, 103-as és 173E-s jelzésii autobuszok, illetve az M4 metrd amelyek meg-
all6i kb. 100-200 méteren beliil elérhetdek.

Kozvetlen krnyezetében az alapfokii ellatést biztosito tizletek és szolgéltatsok, orvosi rende-
18, gyogyszertér, 6voda, iskola megtaldlhaték a Kelenfoldi lakételepen és a XI. keriilet koz-
ponti része és az Onkormaényzat is viszonylag kézel, kb. 2 kilométeren beliil elérhets.

AZ EPULET ADATAI

Az épiilet az Etele és Kelenfoldi utak taldlkoz4s4t6] nem messze helyezkedik el. A hagyoma-
nyos tégla szerkezetli épillet foldszint + 1 emeletes, magastetSs ingatlan vegyesen cserép és
bitumenes lemez fedéssel. Az épiilet utcafronti foldszinti részén tizlethelyiségek vannak ki-
alakitva, a f0ldszint udvari részén és az emeleti szinten lakdsok. Az altalunk értékelt iizlethe-
lyiség a Kelenftldi ut fel6l a fSldszinten talalhaté. Az épiilet vélhetéen az 1930-as évek kor-
nyékén épiilt.

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

Bp, XI. ker. Kelenfoldi it 50. fszt. 2. :HRSZ.:3288/15/A/2

Alapozds Valészintisitheten beton sivalapok

Felmeng falazat tégla szerkezet

Fodémek Valésziniisithetéen acélgerendds, zardfodém fa

Tetbszerkezet, héjalds magastetd, cserép és bitumenes lemez fedés

Kitlsé feliiletek képoros vakolat

Nyilaszaro szerkezetek Fabejérati ajt6 és ablakok

Altaldnos mindsités Kordnak megfelelé allapotl, a kozos hasznilati tertiletek
burkolatai és feliiletképzései feljitandok

A HELYISEG ADATAI

A vizsgélat tirgyat képezb iizlethelyiség a Kelenfoldi it fel8] utcafronti elhelyezkedésii. Az
tizlethelyiségen beliil két 1épcsdn vezet le az eredetileg egy légter(i helyiségbe ( ezt megosz-
totték és egy elSteret és WC-t alakitott ki benne a jelenlegi bérld, igy ezt nem veszem figye-
lembe ). A padiéburkolata mézas keramia, falburkolata festés. Homlokzati nyildsziré egy
mélyen livegezett bejérati ajtd, egyéb nyilészaréval nem rendelkezik. Az ingatlan csak vil-
lannyal rendelkezik, a viz és csatorna a bérlé éltal a szomszéd lakésbél.

Az iizlethelyiség teljeskori felujitasa sziikséges.

Megkozelithetdség, elhe- Kéozvetlen utcarél nyil6, a tulajdoni lap megnevezése szerint

lyezkedése foldszinti iizlethelyiség.

Alapteriilete 20 m?; belmagasség: 2,8 m.

Bevezetett kzmiivek Villany, ( 6n4llé fogyasztismérd éraval rendelkezik )
(bérl6 4ltal a szomszéd lakas feldl viz-, és csatorna )

Fiités nincs

Meleg vizellatas nincs

Helyiségek 1 db tizlettér, ( bérld altal kiépitve 1 db vizesblokk-WC ) az
udvaron kozos WU hasznalata tartozik hozza )

Nyilaszdr6k Fa kétszémyt, mélyen iivegezett bejérati portal ( 6ndll6 beja-
rattal rendelkezik ) ami cserére szorul

Belso feliiletek Festett

Padléburkolatok Ma4zas keramia

Mindsités Feltjitandé miiszaki allapotii helyiség

ERTEKELES

A megbizisban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megéllapitésa volt, A forgalmi
érték meghatdrozaséra a térgyi ingatlan esetében a piaci &sszehasonlité médszert és a ho-
zamalapt szamit4s mddszerét alkalmaztuk.

Az Osszehasonlité adatok médszerével t6rténd értékelés sordn hasonld helyiségek adatait 6sz-
szegyljtottiik, a kdvetkezd téblézatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan korrigéltuk a
fajlagos értéket. A hasonl6sag optimalis esetben az elhelyezkedés, a méret, a miiszaki paramé-
terek, esztétikai dllapot, jogi helyzet teriiletén értendd. Torekedni kell arra, hogy a felhasznélt
adatok miné] t5bb paraméter esetén hasonléak legyenek.

Buda-Hold Vallalkoz4s Szervezési &s Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 11. oldal



» . » S . k
So— et Hrrmtiin el

Ertékelt ingatlan

Bp, XI. ker. Kelenfoldi ut 50. fszt. 2. :HRSZ.:3288/15/A/2

Természetesen, van rangsor a paraméterek kotstt. Az adatgylijtés sordn elsSként a hasonl6
tipust ingatlanok kozdtt a kdzvetlen komyezetben kerestiink adatokat, majd szikitettiik a ke-
resést a méret alapjén, és ezutdn vettiik szdmitasba a tobbi paramétert. Azt az elvet kovettiik,
hogy ha rendelkezésre all megvalosult adat, akkor azt kell hasznélni, amennyiben ilyen nin-
csen, akkor a kinalati piacrél kell gy(jteni informéci6t (hirdetésekbdl).

Az Ssszehasonlit ingatlanok — mint szdmtalan esetben - tobb paraméterben eltértek a vizsgdlt
ingatlan jellemz8it6l. Ezeket az eltéréseket a szokésos modon az értékelt ingatlanra ,ravetit-
ve” a szdmolds sorén korrekcidkkal kezeltik.

Elsd 1épésben, ha kindlati dradatokat alkalmazunk, igy az adatok kinélati jellege miatt -10 %-
kal korrigéljuk mindegyik kinilati 4rat, majd vizsgéltuk az elhelyezkedést, a méretet, a koz-
miivesitettséget és a fizikai 4llapotot a tirgyi ingatlanhoz képest.

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEVEL

Vizsglt ingatlan 0-1 0-2 0-3
Helyszin 2 Bp. XI. Villényi iti,
Bp. XL ker. Kelen- | 5 x7 o Tegenyiit| Bp. XI. Barték B. Gt | utcai bejératos
foldi at 50, izl 2 = 5 P
ethelyiség iizlethelyiség foldszinti
foldszint 2. ” i
iizlethelyiség
Leirés Kozvetlen utcai bejéra-
t, Gvegportalos, izlet | foldszinti iizlethelyi- | foldszinti fizlethelyi- | Utcai bejérattal ren-
megnevezésti helyiség | ség tégla épiiletben, | ség tégla épiilethen, delkez, feldjitott
tégla épiletben, feliji- | k5zmivek: viz, csator- | kozmivek: viz, csa- allapotd lizlethelyi-
tand6 miiszaki él_lapo- na, ghz, villany kézmi- torna, géz, villany ség, bsszkbzmiives,
tih, ktzmiivek: villany vek kozmiivek fogyasztdsmérb 6ra
(udvari kdzds WC géz cirké fités géz cirké fiités van, hiit6-fiit6 klfma
hasznalat tartozik ( vizesblokk van ) (vizesblokk van) | (‘bevezetett iizlet)
hozzd )
Alapteriilet 5sszesen 20 59 53 43
{m2)
Ingatlan netto éra (Ft) 37 800 000 31 500 000 39 000 000
Adat forrasa / id6pont- ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
ja adatbdzis 2020 adatbazis 2020 adatbdzis 2020
Kinélati r -10,0% -10,0% -10,0%
Bevezetett lizlet nem 0,0% 0,0% -15,0%
Vizes blokk nincs nincs ( k6zés WC) -15,0% -15,0% -15,0%
Fajlagos édtlagpar
(Ft/m2) 480 508 445 755 544 186
Modosito tényezdk
Elhelyezkedés XI. ker. Kelenfoldi Gt -5,0% -5,0% -5,0%
Megkdzelithetdség | yicafronti 0,0% 0,0% 0,0%
Epiileten beliili elhe- | foldszinti ( két lépcso-
lyezkedés fok vezet le ) -10,0% -10,0% -10,0%
Alapteriilet 20 10,0% 10,0% 10,0%
Kozmuvesitettsége villany -15,0% -15,0% -15,0%
Flités, melegviz nincs -10,0% -10.0% -10,0%
Fizikai dllapot felijitandé -20,0% -20,0% -20,0%
Osszes médositds -50,0% -50,0% -50,0%
Médositott alapdr 245 075 240 254 222 878 272093
Kerekitett tlagar 245 000
Az ingatlan értéke a piaci sszehasonlitd adatok elemzésével mindiosszesen: 4 900 000
Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos it 14.) 12. oldal
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Ertékelt ingatlan

Bp, XI. ker. Kelenftldi 1t 50. fszt. 2. :HRSZ.:3288/ 15/A72

Az ingatlanhoz tartozo telekhdnyad értékének SZAmitisa:

Megbiz6 az albetét értékelését kategéridnként is kérte, kiilon bontva a felépitmény és a telek
értékét. A kiadott értéktantisitvanyban szerepld ériék egyiitt tartalmazza a felépitmény és a
telek értékét, azonban a Megbiz6i kérés értelmében a telek eszmei értékét kiilonbontva is
megadjuk azzal, hogy csupén teoretikus megosztas lehetséges a két dolog egymastdl valé el-

vélaszthatatlansiga okan.
Telek mérete (m?) 357
Tulajdoni hinyad 0,087
Az albetéthez tartozo telek ( m? ) 31,059
Fajlagos telekar ( Ft/m?) 200 000
Korrekeib az osztatlan kozds tulajdon és a beépitettsép miatt: -50%
Az ingatlan értékében megjelend telekar (Ft) 3 105 900
| Ingatlanhoz tartozo telekhinyad értéke kerekitve (Ft) 3 100 000
Tékésitési/hozam rita Gsszetétel becslése

Megnevezés détum érték (%)

BUBOR 12 hé 2021.03.01 0,70%

tranzakcids kc'ihs_éggk 2021.03.01 0,50%

ingatlanpiaci kockizat prémiuma 2,50%

tipus kockizat fszt.-i lizlet/iroda helyiség 3,00%

regionilis kockdzat Budapest, XI. ker. 2,00%

Hozam rita 2021.03.01 8,70%

AZ INGATLAN ERTEKE HOZAMSZAMITASSAL

Mennyiséy Egység Osszeg
(m2) (Ft/m2,h6,%) (Ft)

Bevételek : '
alapteriilet | 20
Bérleti dij az 6sszehasonlitd adatok alapjin 3 500 70 000
Kihaszniltsig 90% 63 000
Osszesen 63 000
Eves bevétel 12 h6 756 000
Koltségek i
A tulsjdonos fenntartisi koltségei Eves bevétel 3% 22 680
Menedzsekési kokségek Eves bevétel 3% 22 680
Feltijftési koltségalap Eves bevétel 3% 22 680
Eves 6sszes koltség 68 040
Eves bevétel 687 960
Tokésitési rata 8,70%
Ingatian tékeértéke 7 907 586
Szétvalasztis koltsége, alapfté okirat 175000(- 3 500 000
Az ingatlan nettd értéke hozamszdmitdssal 4407 586
Buda-Hold Véllalkoz4s Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi J4nos it 14) 13. oldal
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Ertékelt ingatlan Bp, XI. ker. Kelenfo1di ut 50. fszt, 2. :HRSZ.:3288/15/A/2

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathat6 tehédt, hogy az egyes értékelési médszerek alapjan meghatérozott forgalmi értékek
elfogadhaté mért€kben térnek el egymastol.

A szakeértd éltal megallapitott értékek koziil mindketté érték helyes és kdzilitk a szakérts hi-
vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen stllyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két ér-
tékelési modszer szamtani kozépértékét fogadom el, mint redlis piaci értéket.

Osszehasonlitd adatokbé] szémitott forgalmi érték 4 900 000 Ft
Hozamszamités alapjan szdmitott forgalmi érték 4 400 000 Ft
Szémtani kozépérték 4 650 000 Ft
Az ingatlan becsiilt nettd piaci értéke kerekitve 4 650 000 Ft

A meggllapitott érték éltaldnos forgalmi adét nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA
koételes, az dltalunk megdllapitott érték nett6, AFA nélkiili 5sszegnek tekintends.

Az ingatlan felépitményének értéke B 1 550 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozé telekhanyad szamitott értéke 3100 000 Ft
Osszesen 4 650 000 Ft

Budapest, 2021. mércius 29.
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KISS-LEIZER GABOR I . HORVATH GYORGY
ugyvezetd okl. magasépité lizemmémsk
BUDA-HOLD Villalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkodé-ESSEC
¢és Szolgéltaté KFT. okl. ingatlanvagyon-értékeld és kdzvetits
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakért

eng. szam: 4847/1996

Melléklet:  Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok mésolatai
Alaprajz

Buda-Hold Véllalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 14. oldal
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Buda-Hold Vallalkozés Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi J4nos fit 14.)

15. oldal
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Udvzoljtk NORVATH 2SO Kijclentkezés varzié: 1,62
sa = UBYFELSZOLGALAT
Fo d h lvata' Telefon: 1818 (1-es mentil 4-es menlipont) " — =
O niine Elirhets: 0-24 éra | fren nekook || vibabeeieniés |

Keresésiméd  Keresésifeltétel  Ingatian Dolumentum
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Ingatlan leiré adatai
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Budapest Févéros Korményhivatala Foldhivatali Fsosztaly
Budapest, X1, Budafoki Gt 59. 1519 Budapest, Pf. 415

Ingatian leiré adatai
lesn disarie, 2021.03.27
BUDAPEST XI.KER. Szektor: 61
Belteriilet 3288/16 helyrajzi szam Térképszelvény:

1115 BUDAPEST XI.KER. Kelenféldi ut se. "felilvizsgslat alatt®

l. rész

1. Az ingatlan adatai:
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3. bejepyzs hatdrozat:
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