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ERTEKTANUSITVANY

A

BUDAPEST, XI. KERULET BARTOK BELA UT 72.
( HRSZ.: 4420/0/A/63 ) SZAM ALATTI PINCESZINTIL 36 M2 ALAPTERULETU,
MUHELY MEGNEVEZESU HELYISEGRE FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt tarsashdzi albetét forgalmi értékét 2017. februar 10-ai hatarnappal az 6sszehasonli-
t6 adatokra €s a hozamszamitas mddszerére tekintettel az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Az albetét alapteriilete az ingatlan-nyilvantartas szerint

36 m?

Az albetét fajlagos négyzetméter ara

72.222,- Ft/m?

Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve

2.780.000,- Ft

A megallapitott érték altaldnos forgalmi adot nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA
koteles, az altalunk megallapitott érték nettd, AFA nélkiili 6sszegnek tekintendo.

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza a 73/10.000 tulajdoni hanyad alapjan hozzatartozo te-

lekhanyad forgalmi értékét:

Az ingatlan felépitményének értéke 2412 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozo telekhanyad szamitott értéke 368 000 Ft
Budapest, 2017. februar 10.
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Fdvaros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Varosgazdalkodasi Igazgato-
sdg Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Bocskai it 39-41. ) megbizta a Buda-Hold
Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. ) a 4420/0/A/63 helyrajzi szimi, Budapest, XI.
keriilet, Bartok Béla tit 72. szam alatti pinceszinti miihely értékelésének aktualizalasaval.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiils6 kézrem{ik6dét (alvallalkozot) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mémoki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. )
szakértd céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

Az értékelést megbizott alvallalkozo tarsasag részérél Reményi Krisztina igazsagiigyi ingat-
lanforgalmi szakért6 ( eng.sz.: 9629/2011 ) hajtotta végre.

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap mésolatokat és a rendelke-
zésre 4ll6 alaprajzokat.

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

Helyszini szemle

2017. februar 7-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is ké-
szitettlink. Ezek a mellékletek k6zott megtalalhatdak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztadzatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fennalld, de ismeretlen szennyezés, szennyezd-
désekért felelosséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informéciokat, szakértéi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valénak fogadtuk el. Szdmos megallapitdsunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hataroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specialis ismereteket igényelnek,
munkank soran csak a (kompetens) szakért6i anyagokbol, tanulmanyokbol szarmazé informa-
cidkra alapoztuk az értékelést.
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhets, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepld részadatok 6nalléan nem hasznalhatdak
fel, azok csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtokldsa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilonosen barmely kovetkeztetés, a jelentést aldird
vagy azzal kapcsolatban 1évé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhat6é nyilvanossagra harmadik
fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirk6zlés, vagy a kommunikacié més formajan keresztiil
a Budapest Févaros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Véarosgazdalkodasi Igazgatésa-
ga irasos belegyezése és jovahagydsa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetli tigyekben nem véllalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fenndllé kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbiz6tdl kapott informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesitheték és nincsenek olyan
megkdtések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

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

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulméinyozasan tdlmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilme-
nben nincs tudomasunk, ezekért feleldsséget nem vallalunk.

A kornyezetvédelmi €s talajvizsgilat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakért6t
nem vontunk be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték
megallapitdsandl ezt a tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valé fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltdl és feltételektol nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokdsostdl eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostol eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, €s a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfelel6en 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 megbizdsaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valddisagaért feleldsség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informacid kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.
Tényként kezelt, mas szakért$ altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kdvet-
keztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabol adodo hibakért felelsséget nem valla-
lunk.

Felelosség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemt
valtozasokért — bontés, gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkci6tdl eltérd hasznalat, dllagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, en-
gedély nélkiili €pités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelosséget nem vallalunk.

Rejtett hibak

Rejtett hibakeért felelosséget nem vallalunk.

Szakértoi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékel6knek személyes érdekilkk nem fiizédik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatlansdgukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd

ellenére is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevo és elado kozti
alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt kovetden 1 értékbecslés készitése sziikséges.
A meghatérozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatok fel.

Irat- és dokumentacio kezelés

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

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

Az értékbecslést a TEGOVA 4ltal javasolt médszerek, az EVS 2009. 2012. Eurdépai Ertékelési
Szabvany ( az Europai K6zosség tagallamaiban mikddé hivatalos vagyonértékelSk altal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési Gitmutatdjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel modositott 26/2005 (VIIL.11) szamu és
25/1997. (VIIL1) szamu PM. rendeletben eléirt mddszertani elveknek és kovetelményeknek,
valamint a hatalyban 1év6 jogszabalyi el6irasoknak 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 szabdlyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapita-
sdhoz semmiféle miltbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fliz6dik, tovabba hogy a munkadij és a
megallapitasok kozott semmilyen fliggbség nem 4ll fenn.

A piaci érték: egy adott idépontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények kozott a legnagyobb valdsziniiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevé tajékozottan, onérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatésa alatt. A piaci érték megallapitasanal a szabad-
piaci ertékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kelloen hosszu id6 all rendelkezés-
re. A piaci értek meghatdrozasahoz a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési
mddszer koziil valasztott, lehetéség szerint minimum két modszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2012. javaslata alapjan az eszkdzérték harom maodszerrel kzelithetd meg:

Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az §sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés els6sorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hidnyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
vald kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A modszer {6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodosité tényez6k meghatrozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végso érték szamitasa a fajlagos ért€k és az ingatlan mérete szorzataként.

S [ gl 19 ==

e Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentosen eltérd szélsé értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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e Az elemzéskor az értékelonek az Gsszehasonlitas alapjaul szolgdld ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonbozo értékformak és jogok kozott korrekcids tényezdket
kell alkalmazni. Az &sszehasonlité adasvételi drakat az altalanos forgalmi ad6 nélkiil kell
figyelembe venni.

e Az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos értek, dltalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérdszamok vagy kapacitdsi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai 4gy stb.) is
alkalmazhato6ak.

e A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatirozasa értékmodositd tényezok figye-
lembevételével torténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolya-
sold tényezd vehetd fel, amely az 6sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az
értékmodositd tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgélni kell:

- Miszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznélati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktara

- Komyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatsagi szabalyozas

e Az értekelésben az értékmaodositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodosito hatasukat szamszerlien is meg
kell hatarozni. Az értékmodositod tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

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

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovdbeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belble szar-
mazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
bérbe adhatésig adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbdl szarmazéd rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 0sszehasonlité adatok felhasznalasaval
hatarozzuk meg. Az dsszehasonlitdé adatokbodl korrekcios tényezok alkalmazasaval teriiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevéte-
lekbdl levonjuk a bérlére 4t nem hdrithat6, 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-
lantol, mint befektetéstd] a piaci szerepldk 4altal elvart megtériilési rataval egyenlo.
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Jelen dokumentécidban az egyszeriisitett szamitasi modszer, a kézvetlen tokésités modszere
keriil alkalmazasra. A kodzvetlen tokésitéshez a szakért6 altalaban egy évnek az idGszak végén
jelentkezd jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzaramlast. A szamitas 1é-
pései:

1. A potencialis éves bevétel meghatirozasa

2. Az éves bevétel meghatarozasa a kihasznaltsag figyelembevételével

3. Az éves tényleges bevétel meghatarozéasa a miikdési koltségek levonasaval
4. Az éves tényleges jovedelem tokésitése

Ujraeléallitasi koltségszamitas

A nett6 potlasi koltségszamitas 1ényege, hogy az ingatlan Gjra-el6allitasi koltségébol (mely az
EKS legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 milasa miatti avulast,
majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a mod-
szer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1év6, vagy karosodott 1éte-
sitménynél, takart mutargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas médszer nem
all rendelkezésre.

A moddszer 16 1épései:

A telekérték meghatarozasa.

A felépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

. Avulasok szamitasa.

A felépitmény ujra-eldallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald
Osszegzése.

AW

- A foldteriilet értékét annak iires allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci Gsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé moddszer, vagy kiilonleges esetben a ho-
zamszamitason alapuld modszer szerint.

- A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6-
pontjdban a meglévd funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal potolhatéak lennének. Az Wjraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek véltozatlan Ojrateremtésének koltségeit kell eldira-
nyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatél. A pétlasi és az Gjraépitési koltség
egylittesen: ujra-eldallitasi koltség.

- Az ujra-eléallitasi koltségen minden ténylegesen felmeriil6 kéltséget kell érteni. Ezeket
a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

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

- Az tjra-eldallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

- Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti €rtékébol
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 dokumentaltak.

- Az avulas a id6 mulédsa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funk-
cionalis avulds és a kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki
nem javithatoak.

- Az Ujra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel névelve adodik
eredményiil a koltségalapon szamitott forgalmi érték.

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



Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla 6t 72. pinceszinti miihely hrsz.: 4420/0/A/63

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Budapest XI. keriilet

Az értékelt ingatlan cime:
Bartdk Béla ut 72. pinceszint

Az ingatlan megnevezése: miihely

Helyrajzi szama: 4420/0/A/63

Az ingatlanhoz tartozé telek teriilete: 1.201 m?

Az albetét alapteriilete: 36 m? ( ténylegesen 31 m?)

K6z6s tulajdoni hanyad: 73/10.000

Budapest XI. keriileti Onkormanyzat

Az ingatlan tulajdonosa:

tulajdoni hanyad: 1/1
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A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, annak kézponti részén, a Moricz Zsigmond kor-

tér és Kosztolanyi Dezs6 tér kozotti teriileten, a keriilet egyik legnagyobb féttvonala, a Bartok

Béla ut mentén, a Bartok Béla t 72. szam alatti ingatlanon talalhato.

Targyi ingatlan sziikebb kornyezetében jellemzden laké és kereskedelmi ingatlanok, tagabb
koérnyezetben kozintézmények €s irodahazak is talalhatéak. A keriilet ezen része jellemz6en az
1900-as évek elején épiilt 3-4 szintes, hagyomanyos szerkezeti kialakitasa lakéd funkcioju épii-

letekkel beépitett.

9. oldal
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla 1t 72. pinceszinti mtihely hrsz.: 4420/0/A/63

Az ingatlan kozvetlen megkozelitése a jelenlegi ithalézatot figyelembe véve jonak mondhato,
az ide vezet6 utak megfeleld allapotu. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolatd jardak se-
gitik, gépkocsival térténd parkirozas a kozteriileten megoldottnak tekinthet®.

Mivel az ingatlan egy forgalmas f6ut mentén helyezkedik el, igy nemcsak gépkocsival, hanem
tomegkozlekedési eszkdzokkel is nagyon jol megkézelithetd. Tomegkozlekedési eszkozok:
M4 jeld metr6 ( Moricz Zsigmond kortér megalld ), a Bartok Béla titon kozleked6 18-as, 19-
es, 41-es, 47-es és 49-es jell villamosok vagy a 107E, 7-es vagy 7A jelii autobuszok, amelyek
megalldija kb. 100 méteren beliil elérhetdek.

Koézvetlen kdrnyezetében az alapfoki ellatast biztosité lizletek és szolgaltatasok, orvosi rende-
16, gydgyszertar, évoda, iskola megtalalhatok és a XI. keriilet kozponti része és az Onkor-
manyzat is viszonylag kézel, kb. 1 km-en beliil elérhetd.

AZ EPULET ADATAI

.

> ""'ge__m mi Extra

A zartsortan, keretesen beépitett ingatlanon egy pince + magasfoldszint + 5 emelet + részben
tetOtér beépitésii magastetds, hagyomanyos téglaépitésii, kb. az 1900-as évek elején épitett
lakoépiilet all, amely kbzvetleniil a Bartok Béla it és Szabolcska Mihaly utca sarkan helyez-
kedik el. Az épiiletben 1€v6 foldszinti és emeleti lakasok a bels6 udvari korfolyosdkrol nyil-
nak, az épiilet emeleti szintjei miko szerkezetii, f6- és mellék 1épcsbhazon 4t vagy lifttel meg-
kozelithetoek. Az épiilet foldszintjén, illetve az emeleti szintjein is lakasok, a pinceszinten
tarol6 helyiségek, kazanhaz és az utca feldl megkozelithetd miihely vagy iizlet funkcioji he-
lyiségek talalhatdak.

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



Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla ut 72. pinceszinti miihely hrsz.: 4420/0/A/63
Alapozas Valészinusithet6en szilard savalapok
Felmend falazat Hagyomanyos tégla
Fodémek Téglaboltozatos, acélgerendas- és fa zar6fodém
Tetdszerkezet, héjalas Magastetd, sikpala fedés
Kiilsé feliiletek Simitott vakolat mliké labazattal

Nyilaszar6 szerkezetek

Jellemzoben tipus fa ajtok, kapcsolt gerébtokos szar-
nyu ablakok mézolt kivitelben

Altalanos mindsités

Kordanak megfelelé allapott, a koz6s hasznalath
teriiletek burkolatai és feliiletképzései azonban fel-
ujitandé allapotuak, a homlokzat és tetd karbantar-
tott, j6 miiszaki allapotban van

A HELYISEG ADATAI

Megkozelithetdség, elhelyezkedése

Kozvetlen utcai bejarattal rendelkezik, az utcafron-
ton acél bejarati ajtd, beljebb ilivegbetétes fa ajtd
nyilik a helyiségbe. 5 1épcséfok beton és 8 acél
szerkezetl 1épcsd vezet le ( kb. 2,80 méterrel a te-
repszint ald ) a pince szinti helyiségcsoportba.

Alapteriilete

A tulajboni lap és az alaprajz szerint 36 m?.
Megbizé tajékoztatasa és a helyszini szemle tapaszta-
lata alapjan a 36 m? alapteriilet(i helyiség (utca felsli)
jobb oldalan 1év6 ablak helyén a szomszédos iizlet-
helyiség bejarati ajtaja keriilt elhelyezésre, az ide es6
rész is hozza lett falazva, igy a helyiség hasznos
alapteriilete 5 m? teriiletnagysaggal csokkent. Ennek
megfelelden hasznos alapteriilete jelenleg tényle-
gesen: 31 m%. Az utcai helyiségben dlmennyezet
késziilt, belmagassaga 3,22 m a hatsé helyiség bel-
magassaga 3,50 m.

Bevezetett kozmiivek

Az ingatlanra a viz, villany és szennyviz kzm?i be-
vezetésre keriilt. Az ingatlan a 66-o0s albetéttel k6zos
villanyodraval rendelkezik, amely a szomszédos mii-
helyben talalhato, igy értékesités esetén a villanydrat
a vevonek at kell helyeztetni.

Vizérat a helyszini szemle soran nem talaltunk. A
haz gépészeti vezetékei keresztiil haladnak a hatso,
belsd helyiségen. Az épiilet 6sszkdzmiives.

Futés

Nincs kiépitett fiitési rendszer.

Meleg vizellatas

Vezetékes vizellatas biztositott, a hatso raktar
helyiségben van egy mosdo, melegviz nincs.

Helyiségek 2 db helyiségbdl all, vizesblokk nincs.
Nyilaszarok Fémszerkezetl kiilso ajté és hatso raktar ajto.
Belso feliiletek Vakolt, festett, milanyag lambéria burkolat.
Padloburkolatok PCV, szdnyegpadlo.

Buda-Hold Véllalkozas Szervezési és Szolgaltat6 Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos at 14.)
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla at 72. pinceszinti miihely hrsz.: 4420/0/A/63

Mindsités Felajitand6 allapotii, a belsé udvar felé es6 fala-
kon vizesedés, salétromosodas, beazas nyoma ta-
pasztalhato.

Egyéb A vizsgélt helyiség a helyszini szemle idépontjaban

nem hasznositott, liresen allt. Elhelyezkedése alap-
Jén raktar, mihely, tizlet funkcidra egyarant alkal-
mas.

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megallapitasa volt. A forgalmi
érték meghatarozasara a targyi ingatlan esetében a piaci 6sszehasonlitd mddszert és a hozam-
alaptl szamitas modszerét alkalmaztuk.

Az Osszehasonlité adatok mddszerével torténd értékelés soran hasonld helyiségek adatait 6sz-
szegyujtottiik, a kovetkez6 tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan korrigaltuk a
fajlagos értéket.

A hasonldsag optimalis esetben az elhelyezkedés, a méret, a miiszaki paraméterek, esztétikai
allapot, jogi helyzet teriiletén értendé. Torekedni kell arra, hogy a felhasznalt adatok minél
tobb paraméter esetén hasonléak legyenek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott.
Az adatgylijtés soran elséként a hasonld tipust ingatlanok kozott a kozvetlen kornyezetben
kerestiink adatokat, majd szilikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutan vettiik szamitasba a
tobbi paramétert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre all megvalosult adat, akkor azt
kell hasznalni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacrdl kell gyiijteni informaciot
(hirdetésekbol).

Az 6sszehasonlito ingatlanok — mint szamtalan esetben - tGbb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemzditdl. Ezeket az eltéréseket a szokasos modon az értékelt ingatlanra ,,ravetit-
ve” a szamolas soran korrekciokkal kezeltiik. Els6 1épésben, ha kinalati dradatokat alkalma-
zunk, Ugy az adatok kinalati jellege miatt -20%-kal korrigaljuk mindegyik kinalati arat. Jelen
esetben dnkormanyzati tényadatokat hasznaltunk fel, igy kindlati 4rrés miatti korrekciot nem
alkalmaztunk. Majd vizsgéltuk az elhelyezkedést, a méretet, a kbzmiivesitettséget és a fizikai
allapotot a targyi ingatlanhoz képest.

A vizsgilat tdrgyvat képezé ingatlan esetében értékesokkentd korrekciot alkalmaztunk a
villanyéra dthelyezési kotelezettség, tovabba a jogilag rendezetlen lefalazas miatt kiala-
kult kisebb ( Megbizé tijékoztatisa szerint valésigban 31 m?) teriiletnagysig miatt.

Buda-Hold Véllalkozas Szervezési és Szolgaltatd Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 12, oldal



Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla ut 72. pinceszinti milhely hrsz.: 4420/0/A/63

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

épiiletben, felijitan-
dé allapoti, kdzmi-
vek: villany, viz,

miiszaki allapotu,
kozmiivek: villany
(fogyasztasmérd

kel, kiépitett fiités,
melegviz van, ablak
udvari és utcai, vi-

ELEMZESEVEL
Vizsgalt ingatlan 0-1 0-2 0-3
BI,)' XI. ker. Ba.rtok B:p. XI. ker. Bank Bp. XL ker. Bercsé- Bp.’ XL ,ker:
p Béla utca 72. pince- | ban utca 11. pince- : 1y . . | DBartok Bélaut,
Helyszin Lo Py nyi utca, f6ldszinti .
szinti miihely meg- | szinti m{hely he- . alagsori miihely
P e . helyiség .
nevezésii helyiség lyiség helyiség
Bels6 lépcs6haz-
I‘(,ozv,e tlgn uteal | o158 udvari megko- bOI.’. majd o o
.. . bejaratu, pinceszin- - R kozleked6rol
Kozvetlen utcai R - zelités(, foldszinti N P
P ... | timihely helyiség o \ megkdzelithetd,
bejaraty, pinceszinti, | , , , - helyiségcsoport tégla N =
” .| tégla épiiletben, 1 e : alagsori mithely
mithely megnevezé- T . épiiletben, villany, -
sti helyiség tégla helyiség + vizes- | 1 "4 kozmivek. | Pelyisee tégla
Leiras YISCE teg blokk, feltjitandé & épiiletben, rész-

ben felujitandé
miiszaki allapot,
kozmiivek: vil-

ablak nincs. e | zes, salétromos, ,
6ra) € viz kbzmii- | o) i a6 sliapots, | 120V, 842 (fo-
vekkel, ablaka van. W pott. gyasztasmérd ora
van), viz.
Tényleges alapteriilet
31 49 155 30
(m2)
Ingatlan ara (Ft) 4 810 000 15 750 000 4 500 000
Onkorményzati Onkorméanyzati Onkormanyzati
Adat forrasa / idépontja adasvételi tényadat | adasvételi tényadat | adasvételi tény-
2016. 2016. adat 2016.
Kmalatl' 'flrres miatti 0.0% 0.0% 0,0%
korrekcid
Fajlagos alapar (Ft/m2) 98 163 101 613 150 000
Médosito tényezék
. XI. ker. Bartok Béla
Elhelyezkedés Gt, pinceszinti 0,0% -10,0% -5,0%
Megkozelithetdség Utcai bejérat 0,0% 15,0% 15,0%
Alapteriilet 31 0,0% 10,0% 0,0%
Kozmiivesitettsége villany, viz 0,0% -5,0% -5.0%
Fiités, melegviz nincs 0,0% -10,0% 0,0%
Fizikai allapot felijitandé allapotd 0,0% 0,0% -10,0%
Eavéb s6tét, ablak, bevila-
ad gitas nincs -5,0% -5,0% -5,0%
atmend gépészeti
Egyéb csovek a belsé helyi-
ségben -5.0% -5,0% -5,0%
Osszes médositis -10,0% -10,0% -15,0%
Moédositott alapar 102 433 88 347 91 452 127 500
Korrekcid a villanyora athelyezési kotelezettség miatt: 95%
Korrekcid a jogilag rendezetlen lefalazas miatt: 90%

Az ingatlan értéke:

102.433,- F/m? * 31 m? * 95% * 90%

zésével

Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité adatok elem-

2714 983

Buda-Hold Vallalkozés Szervezési és Szolgaltatd Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.)
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla it 72. pinceszinti miihely hrsz.: 4420/0/A/63

Az ingatlanhoz tartozo telekhanvad értékének szamitasa:

Megbizo6 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 kiildnbontva is
megadjuk azzal, hogy csupéan teoretikus megosztas lehetséges a két dolog egymastol valo el-
valaszthatatlansaga okan.

Telek mérete ( m? ) 1201
Tulajdoni hanyad 0,00730000
Lakashoz tartozo telek ( m? ) 8,767300000
Fajlagos telekar ( Ft/m?) 120 000
Korrekceid az osztatlan k6zos tulajdon és a beépitettség miatt: -65%
Az ingatlan értékében megjelend telekar ( Ft ) 368 226,6000
Ingatlanhoz tartozo telekhanyad értéke kerekitve ( Ft) 368 000

AZ INGATLAN ERTEKE A HOZAMSZAMITAS ALAPJAN

Mennyisé Egysé -
(mgl) g (Rt /mg2y,h C’i %) Osszeg (Ft)
Bevételek
Ténylegesen meglévd alapteriilet 31
Vagyonkezel6 bérleti dij tablazata és az
Osszehasonlito adatok alapjan 1 100 34100
Kihasznaltsag 75% 25 575
Eves bevétel 12 hé 306 900
Koltségek
A tulajdonos fenntartési koltségei Eves bevétel 3% 9207
Menedzselési koltségek Eves bevétel 3% 9207
Felujitasi koltségalap Eves bevétel 3% 9 207
Eves sszes koltség 27 621
Eves bevétel 279 279
Tokésitési rata 8,40%
Kapott kiindulési érték 3324750
Korrekcié a villanydra athelyezési kotelezettség miatt 95%
Korrekcio a jogilag rendezetlen lefalazés miatt 90%
Az ingatlan értéke a hozamszamitas modszerével 2 842 661
Tokésftés/hozam rita bsszetétel becslése

Megnevezés ditum érték (%)

BUBOR 12 hé 2017.02.10 0,40%

tranzakcids koltségek 2017.02.10 0,50%

mgatlanpiaci kockdzat prémiuma 2,00%

tipus kockazat pinceszinti mithely 4.00%

regiondlis kockazat Budapest, XI. ker. 1.50%

Hozam rata 2017.02.10 8.40%
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla ut 72. pinceszinti mithely hrsz.: 4420/0/A/63

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

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

A szakértd altal megallapitott értékek koziil mindketts érték helyes €s koziiliik a szakérté hi-
vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen stllyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két érté-
kelési modszer szamtani kozépértékét fogadom el, mint redlis piaci értéket.

Osszehasonlité adatokbél szamitott forgalmi érték 2714 983 Ft
Hozamszamités alapjan szamitott forgalmi érték 2 842 661 Ft
Szamtani k6zépérték 2778 822 Ft
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 2 780 000 Ft

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

Az ingatlan felépitményének értéke 2412 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozé telekhanyad szamitott értéke 368 000 Ft

Budapest, 2017. februar 10.

AT
,BUDA-HOLD” 1. /& 2\
Vélalkozas Szervezesi és Szolgaliatd Kt £ - A
1117 Budapest, Hunyadi Janos ot 14, I [’ =ng 524 ‘]]
 Adbezan 15234¢7-2-43 ; llZL ™ o5}
N } .
KISS-LEIZER GABOR REMENYI KRISZTINA —
~ligyvezetd épitészmérmdk
BUDA-HOLD Villalkozas Szervezési szakk6zgazdasz
¢és Szolgaltaté KFT. igazsagligyi ingatlanforgalmi szakért
1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. eng. szam: 9629/2011

Melleklet: Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok masolatai
Alaprajz
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla it 72. pinceszinti miihely hrsz.: 4420/0/A/63

W |

A helyiség belso kialakitasat és elhelyezkedését bemutatd fotok
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1. Az egyéb 6n&llé ingatlan adatais %
megnevesés texdlet wszohbdk széma eszmed héanyad tulajdoni foifa |
2 egénz/£61 A E v
mhely 36 0 0 73716000 ankmﬁ@:'
Be jagyz8 hatirozat: 99999271999/ -
S
2. bejegyzd hatirozat: 137943/1991/1991 .10 .04 “’\.‘.‘ !
Tarmaghiaz ('-. L
Rz 6nkllé ingatlanhoz taetoznak az ala pité okirzatban meghatizozott falyizdgek.
= s
ORESZ -
3. tulajdoni hingad: 122 9
aﬂ baejegysé hatérezat, érkezémi idb: 247239/1993/1993.12.0¢ F
— jogetm: 1991. évi FYXIII. tw. i g
'E jogillén tulajdenos - =
(=} név: XI.KER._ ORKORMANYZRT ) =
.'g, cimi 1113 BUDMPEST XI.KER. Bocwkai it 39-41. 8
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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'g 2017.02.42 §
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LRESZ
1. Az ingatlan adatai: e
alréezlet adatok toridlet kat . t.jév. alowprdly adatok
miwelémi Ag/kivett megnevezés/ min.o ha n2 k.£i11s  Ufer) kat.dév
ba m2  k.Fall
- Kivett lakshiz, wdvar 1] 1201 (V)]
2,
Tarmaghiz -9
A foldréwalethez tartoré kézés tulajdon ban &l1é épiiletrémzeket Gr halyimégeket acz alapité
okirat tartalmazza. : 2
O.RESET
B 3. hinyads 070 e
= bejegyz8 hatdrozat, érkezémi idd: 137943/1991 ') 4.7 2]
= jogoim: Allani tulajdonba vitel 1266/1951. -
Q jogeirm: eredeti felwdtel 137943/1991/K.4./ E
T‘% jogilla‘nr té.r‘laﬁhizhzlajdon -S
— név: TARSASHAZ TULAJDON ‘=
E cim: - - ~ =N 'E
d(I)) A talajdenjoqot az 1-67.wzémi tulajdoni kidlonlapok tertalmazeik . -
< [P
3 W RESZ -§
..E 1. bejegyzé hatérozat, érkezéai id5: 240857/1/2002705.07.17 ;E.’
E Foldmérémi jelek elhelyeaémét biztomits taszndlaty jog biztoaité hasznilati jog.
) magasadgi jel. g
Z jogonrult: z
név: FOVAROSI EOLDEIVATAL
cim r 1051 BUDAPEST Sas utea 14,
2, bejegyzd hatirotat, érkezéwi id&; T9Z8%/2 2014/14.03.29
Helyi épitéwzeti Srckedgvédelem a 3‘.‘,’@\313.(%10.) Fbuiromi Kbzgyldliei rendelet alapjan.
R
e,
£z a talajdoni lap kiug'a:gatéai hatéaigi eljirdn cél jabsl keriilt kiaddmra. Miara nem
hamanélhato.
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Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap
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