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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST XI. KERULET, BALLAGI MOR UTCA 6. ( HRSZ.: 3448/0/A/51 ) SZAM
ALATTI PINCESZINTI, 140 M2 ALAPTERULETU UZLET MEGNEVEZESU INGATLAN
FORGALMI ERTEKERE

A vizsgélt tarsashazi albetét forgalmi ért€két 2017. majus 12-ei hatarnappal az 6sszehasonlitd
adatokra és a hozamszamitas modszerére tekintettel az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Az albetét alapteriilete 140 m?
Az albetét fajlagos négyzetméter ara 69.429,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 9.720.000,- Ft

A megallapitott érték 4ltalanos forgalmi adét nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA
kételes, az altalunk megallapitott érték nettd, AFA nélkiili 6sszegnek tekintendd.

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza az 576/10000 tulajdoni hanyad alapjan hozzétartozo
telekhanyad forgalmi értékét:

Az ingatlan felépitményének értéke 7472 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozo telekhdnyad szamitott értéke 2 248 000 Ft

Budapest, 2017. majus 12.
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkormanyzata, Polgarmesteri Hivatal Varosgazdal-
kodasi Igazgatosag, Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. ) meg-
bizta a Buda-Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. ) a 3448/0/A/51 helyrajzi
szamu, Budapest, XI. keriilet, Ballagi Mo6r utca 6. szam alatti pinceszinti elhelyezkedésii tiz-
lethelyiség értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiilsé kdzremiik6dot (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 alvallalkozé tarsasag részérol Reményi Krisztina igazsagiigyi ingat-
lanforgalmi szakért6 ( eng.sz.: 9629/2011 ) hajtotta végre.

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbiz6 rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap masolatokat és a rendelke-
zésre 4ll6 alaprajzokat.

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

Helyszini szemle

2017. méjus 3-an helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is készi-
tettlink. Ezek a mellékletek k6zott megtalalhatoak.

Rejtett hibak, koriilmények

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

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informaciokat, szakértdi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valénak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatdroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specidlis ismereteket igényelnek,
munkénk soran csak a (kompetens) szakért6i anyagokbodl, tanulmanyokbol szarmazo informa-
cidkra alapoztuk az értékelést.
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értckelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepl6 részadatok 6nélléan nem hasznalhatéak
fel, azok csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( killonosen barmely kovetkeztetés, a jelentést aldird
vagy azzal kapcsolatban 1évd személyek vagy azon cégek személyazonossiga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhat6 nyilvanossigra harmadik
fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikacié mas forméajan keresztiil
a Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkorményzata, Polgarmesteri Hivatal Vérosgazdal-
kodasi Igazgatdsag, Vagyongazdalkodasi Osztaly irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetli tigyekben nem vallalunk felelosséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbizdtol kapott informacidkra tdmaszkodtunk. Feltételeztik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleloek és értékesithet6k és nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszerl eljarassal ne lehetne tisztazni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben talal-
haté alapadatok a megbiz6 adatszolgaltatasan €s az ingatlan-nyilvantartas adatain alapulnak.
Feltarasokat, statikai és diagnosztikai méréseket, illetve épliletfizikai és talajmechanikai vizs-
galatokat nem végeztiink, az nem képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenben nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilme-
nden nincs tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

A koryezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakért6t
nem vontunk be, tovabb4 a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték
megallapitdsanal ezt a tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastél valo fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostol eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizoét errdl tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékel€s soran az alapelveknek megfeleloen, a szakmai sztenderdek elbirasai és a
jogszabalyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felelosség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informacid kézvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.
Tényként kezelt, mas szakért6 altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabdl adodo hibakért felelosséget nem valla-
lunk.

Felel6sség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemfi
valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kérnyezeti koriilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkciotdl eltéré hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, en-
gedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért felelosséget nem véllalunk.

Szakértoi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeldknek személyes €rdekilk nem fliz6dik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolydsolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd

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

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

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

Irat- és dokumentacio6 kezelés

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

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

Az értékbecslést a TEGOVA altal javasolt modszerek, az EVS 2012. Eurépai Ertékelési
Szabvany ( az Eurdpai K6z6sség tagallamaiban miikdé hivatalos vagyonértékeldk altal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési utmutatdjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel modositott 26/2005 (VIIL.11) szam1 és
25/1997. (VIIL.1) szama PM. rendeletben el6irt mddszertani elveknek és kovetelményeknek,
valamint a hatélyban 1évé jogszabalyi eldirasoknak megfeleléen készitettiik el.

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

A piaci érték: egy adott iddpontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények kozott a legnagyobb valosziniiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevd tdjékozottan, 6nérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A piaci érték megallapitdsanal a szabad-
piaci ertekesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellden hosszu id6 all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatirozasdhoz a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési
modszer koziil valasztott, lehetéség szerint minimum két modszer elemzésével sziikséges
meghatdrozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2012. javaslata alapjan az eszk6zérték harom modszerrel kdzelitheté meg:

Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

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

A modszer 6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodosité tényez6k meghatarozéasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitésa.

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

NU kW N

e Az Osszehasonlitdo vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltéré széls6 értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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e Az elemzéskor az értékelonek az Osszehasonlitds alapjaul szolgald 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 kiilonb6z6 értékformak és jogok kozott korrekeids tényezbket
kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité adasvételi arakat az altalanos forgalmi ad6 nélkiil kell
figyelembe venni.

e Az elemzett §sszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérészamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, széllodai agy stb.) is
alkalmazhato6ak.

e A vizsgalt ingatlan értekének pontosabb meghatarozasa értékmoddositd tényezok figye-
lembevételével torténik. Ertékmodosité tényezdként csak olyan jelents, értéket befolya-
sold tényezd vehetd fel, amely az 6sszehasonlito adatok alaphalmazéara nem jellemz6. Az
értékmodositd tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kémyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

e Az értékelésben az értékmodositd tényezOk koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tlintetni, €s ha arra lehet6ség van, akkor értékmodositod hatasukat szamszeriien is meg
kell hatarozni. Az értékmodosité tényez6k alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakul6 fajlagos
érték és az ingatlan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozo Osszehasonlité adat
nem 4ll rendelkezésre, a fenti mddszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szar-
mazo6 tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
bérbe adhatésdg adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol szdrmazé rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok felhasznalasaval
hatdrozzuk meg. Az §sszehasonlité adatokbol korrekcids tényezOk alkalmazasaval teriiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevéte-
lekbdl levonjuk a bérlére at nem harithatod, rendszeres kiadasokat és a kihasznélatlansagbol
adodo atlagos bevételkiesést. A szamitott ért€k az éves tiszta nyereség €s a tOkésitési rata ha-
nyadosa. Az alkalmazott t6késitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingat-
lantdl, mint befektetéstdl a piaci szereplok altal elvart megtériilési rataval egyenld.
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Jelen dokumentacidban az egyszerisitett szamitasi modszer, a kdzvetlen t6késités modszere
keriil alkalmazasra. A kozvetlen tokésitéshez a szakértd altalaban egy évnek az id6szak végén
jelentkezd jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzéramlast. A szamitas 1¢-
pései:

1. A potencidlis éves bevétel meghatarozasa

2. Az éves bevétel meghatarozasa a kihasznaltsag figyelembevételével

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

Ujraelballitasi koltségszamitas

A nett6 pétlési koltségszamitas 1ényege, hogy az ingatlan ujra-el6allitasi k6ltségébol (mely az
EKS legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 mtlasa miatti avulast,
majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a méd-
szer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1év6, vagy karosodott 1éte-
sitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas mddszer nem
all rendelkezésre.

A modszer 6 1épései:

A telekérték meghatarozasa.

A felépitmény jraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

Avulasok szamitésa.

A felépitmény tjra-el6allitasi koltségébol az avulas levonasa és a telekértékkel vald
0sszegzése.

= 2=

- A foldteriilet értékét annak tires allapotban valé értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mddszer, vagy kiilonleges esetben a ho-
zamszamitason alapulé modszer szerint.

B A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6-
pontjdban a meglévé funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal potolhatéak lennének. Az Gjraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan tjrateremtésének koltségeit kell elbira-
nyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol. A pétlasi és az Gjraépitési koltség
egyiittesen: Ujra-eldallitasi koltség.

- Az Ujra-eloallitasi koltségen minden ténylegesen felmeriil6 koltséget kell érteni. Ezeket
a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatérozni.

- Az épiilet ujra-eldéllitasi koltségébe az épiiletgépészetet €s a belsGépitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

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

- Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébol
indexalassal levezetett jra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato 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 értékcsékkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funk-
cionalis avulas és a kdrnyezeti avulés. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki
nem javithatoak.

- Az ujra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csékkentve €s a telekértékkel novelve adodik
eredményiil a kdltségalapon szamitott forgalmi érték.
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Ballagi Mor utca 6. pinceszinti iizlet hrsz.: 3448/0/A/51

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime:

Budapest XI. keriilet
Ballagi Mor utca 6. pinceszint

Az ingatlan megnevezése:

iizlethelyiség ( tulajdoni lap szerint )

Helyrajzi szama:

3448/0/A/51

Az ingatlanhoz tartozo telek teriilete: 1.115m?
Az albetét alapteriilete: 140 m?
K6z6s tulajdoni hanyad: 576/10000

Az ingatlan tulajdonosa:

Budapest XI. keriileti Onkorméanyzat

1113 Bp. Bocskai ut 39-41.
tulajdoni hanyad: 1/1

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE
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A vizsgélt ingatlan Budapest XI. keriiletében, a Bartok Béla ut, Tétényi it, Fraknd utca és
Somogyi ut altal hatdrolt tombben helyezkedik el, a keriilet egyik legnagyobb féttvonala, a
Bartdk Béla ut kozelében.

Térgyi ingatlan sziikebb kornyezetében jellemzben laké és kereskedelmi ingatlanok, tigabb
kérnyezetben kozintézmények és irodahazak is talalhatoak. A keriilet ezen része jellemzden az
1900-as évek elején épiilt 3-4 szintes, hagyomanyos szerkezeti kialakitast lakoé funkcidju épii-
letekkel beépitett.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Ballagi Mor utca 6. pinceszinti iizlet hrsz.: 3448/0/A/51

Az ingatlan kozvetlen megkdzelitése a jelenlegi uthalozatot figyelembe véve jonak mondhato,
az ide vezetd utak megfelel¢ allapoti. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolatd jardak se-
gitik, gépkocsival torténd parkirozas a kozteriileten, fizeté parkolo teriiletén megoldottnak
tekintheto.

Mivel az ingatlan egy forgalmas fout kozelében helyezkedik el, igy nemcsak gépkocsival,
hanem tomegkozlekedési eszk6zokkel is nagyon jol megkdzelithets. Tomegkozlekedési esz-
kozok: a Bartok Béla uton kozlekedd 19-es és 49-es jeld villamosok, amelyek megall6i
kb. 150 méteren beliil elérhetdek.

Kozvetlen kdmyezetében az alapfoku ellatast biztosito tizletek és szolgaltatasok, orvosi rende-
16, gyodgyszertar, dvoda, iskola megtalalhatok és a XI. keriilet k6zponti része és az Onkor-
manyzat is viszonylag kozel, kb. 1.500 méteren beliil elérhets.

AZ EPULET ADATAI

A zartsoruan, keretesen beépitett utcafronti ingatlanon egy pince + magasfoldszint + 3 emele-
tes, magastetds, hagyomanyos téglaépiilet all, amely az 1900-as években épiilt. Az épiiletben
lévé foldszinti lakésok a belsd udvar fel6l, az emeleti lakasok miiké szerkezetii 1épcséhazon 4t
megkdzelithetéek. Az épiilet foldszintjén és emeleti szintjén egyarant lakasok, a pinceszinten
tarolo helyiségek €s az utcardl nyilé iizlethelyiség talalhatoak.

Alapozas Valosziniisithetden szilard, beton savalapok
Felmeno falazat Hagyomaényos tégla

Fodémek Acélgerendas kdzbensoé és fa zar6fodém
Tetdszerkezet, héjalas Magastetd, cserép fedés

Kiilsé feliiletek Festett miikd labazat, kdporos, simitott vakolat
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Frtékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Ballagi Mér utca 6. pinceszinti iizlet hrsz.: 3448/0/A/51

Jellemzben tipus fa ajtdk, kapcsolt gerébtokos vagy mar a
tulajdonosok altal kicserélésre keriilt miianyag ablakok
Koranak megfeleld allapotu, de a kozds hasznélatd teriiletek
burkolatai és felliletképzései részben felujitandoak

Nyilaszar6 szerkezetek

Altalanos mindsités

A HELYISEG ADATAI

A vizsgalat targyat képez6 nem lakascéla helyiség kozvetlen utcai megkozelitési, a helyszini
szemle idépontjdban hasznalaton kiviil, {iresen allt. Az utca fel6l acél szerkezetli ajton 4t jut-
hatunk a pince szinti helyiségbe. Ezen kiviil még harom acél ablak is nyilik az utcara. Ezek
koziil az egyik lejaratként funkcionalt, igy ajtoként is kialakithatd a késébbiekben, az alaprajz
szerinti dllapotnak megfelelden. Az iizletben harom iizlettér, egykor konyhaként hasznalt he-
lyiség, raktar, mosogat6 és egy vizesblokk keriilt kialakitasra. Flitése nincs kiépitve, egykor
hétarolds kalyha biztositotta, amelynek tizemképességét nem vizsgéltuk. A meleg vizellatas

nem volt biztositott a helyszini szemle idépontjaban.

Megkozelithetdség, elhelyezkedé-
s

Kozvetlen utcardl nyild helyiség, a tulajdoni lap meg-
uevezese szeil Uzlethielyisey, ululsO liasznusilas sze-
rint fitness teremként {izemelt.

Alapteriilete 140 m?; belmagassag 2,50 m.

Bevezetett kozmiivek Villany ( 6nall6 fogyasztasmérd oraval rendelke-
zik ) €s vizellatas.

Futés Nincs kiépitett flitési rendszer

Hétarolos kalyha van az egyik helyiségben,
tizemképességét nem vizsgaltuk.

Meleg vizellatas

Nincs biztositva

Helyiségek (alaprajz szerint meg-
nevezve)

3 db iizlettér, konyha, mosogatd, raktar és vizesblokk

Nyilaszarok Acel keretszerkezetll bejarati ajto és utcai ablakok, fa
belsd ajtok

Belsé feliiletek Vakolt, festett és csempe burkolatok

Padléburkolatok Mettlachi, keramia

Mindsités Felajitandé miiszaki allapotd helyiség, a falak t6bb

helyen vizesek, penészesek.
Az utcai lejarat szabad belmagassaga 1,55 m.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.)
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. kertilet, Ballagi Mor utca 6. pinceszinti {izlet hrsz.: 3448/0/A/51

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megallapitasa volt. A forgalmi
érték meghatdrozasara a targyi ingatlan esetében a piaci 6sszehasonlité modszert és a hozam-
alapu szamitds modszerét alkalmaztuk.

Az 6sszehasonlitd adatok modszerével to6rténd értékelés soran hasonlé helyiségek adatait 6sz-
szegyujtottiik, a kovetkezd oldalon 1évo tablazatba rendeztilk, az egyes tulajdonsigok alapjan
korrigéltuk a fajlagos értéket.

A hasonl6sag 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 hasonldak legyenek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kozott.

Az adatgylijtés soran els6ként a hasonld tipust ingatlanok kozott a kdzvetlen kémyezetben
kerestiink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutan vettiik szamitisba a
tobbi paramétert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre all megvaldsult adat, akkor azt
kell hasznalni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacrél kell gyljteni informaciot
(hirdetésekbdl).

Az értékelés soran 3 db, Onkormanyzat 4ltal rendelkezésre bocsatott, 2016. évben megvalo-
sult konkrét addsvételi adatot hasznéltunk fel, amely esetekben az eltelt id6 alapjan +2,5%
mértéki korrekciot alkalmaztunk.

Az dsszehasonlito ingatlanok — mint szamtalan esetben - tobb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz6it6l. Ezeket az eltéréseket a szokdsos modon az értékelt ingatlanra ,,ravetit-
ve” a szamolas sordn korrekciokkal kezeltiik. Vizsgaltuk az elhelyezkedést, megkozelithetd-
séget, méretet, k6zmiivesitettséget és a fizikai allapotot a targyi ingatlanhoz képest.
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. kertilet, Ballagi Mér utca 6. pinceszinti izlet hrsz.: 3448/0/A/51

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

zésével

ELEMZESEVEL
Vizsgalt ingatlan 0-1 0-2 0-3
Bp. XI. ker. Ballagi B’p - XL ker. Bank Bp. XI. ker. Bercsé- Bp. >,(I' k -
p . . ban utca 11. pince- . . L Bercsényi utca
Helyszin Mor utca 6. pince- szinti mithely he- nyi utca, foldszinti %6 Fiageszinti
szinti iizlethelyiség lyiség helyiség raktér helyiség
Bels6 1épcséhaz-
Ko6zvetlen utcai Kozvetlen utcai N . . hgle 13mce1 k(?zj
ey - e S .| Bels6 udvari megko- | leked6 folyosérol
bejaratd, pinceszinti | bejaratl, pinceszin- R o e
N N . . zelitési, foldszinti | megkézelithetd,
tizlethelyiség tégla | ti mithely helyiség . . . .
o . el helyiségcsoport tégla | pinceszinti rak-
épiilletben, 3 iizlet- | tégla épiiletben, 1 e . . séo téol
tér+kiszolgald helyi- | helyiség + vizes- épiiletben, villany, | tarhelyiség tégla
. , . . | viz, gz kdzmiivek- | épiiletben, rész-
Leiras ségek+vizesblokk, | blokk, felijitando . o her .
S . . o , kel, kiépitett fiités, ben felgjitandé
felujitando miszaki | miiszaki allapotq, ; ., A :
allapot, kozmiivek: | kdzmiivek: villany meleg\./l’z = ?blz.lk mus Zalil allap(?iru ’
villany (fogyasztas- (fogyasztasmérd udvas es,utcal, M ozmiNeIgRI
N P —— zes, salétromos, lany (fogyasz-
mérd 6ra) és viz, ora) és viz kézmii- e A i AR
blaka van vekkel. ablaka van feltjitando allapot. tasméro ora
a ’ ’ ‘ nincs), ablak
nincs.
Alapteriilet (m2) 140 49 155 67
Ingatlan 4ra (Ft) 4 810 000 15 750 000 3180 000
Onkorményzati Onkorméanyzati - T,
Adat forrdsa / id6pontja adasvételi tényadat | adasvételi tényadat (t)é?lk'aﬁzvoe ;Zh
2016. 2016. Y '
cEilgelt id6 miatti korrek- 2.5% 2.5% 2,50%
Fajlagos alapar (Ft/m2) 84 869 100 617 104 153 49 836
Moddosité tényezik
‘ XI. ker. Ballagi Moér
Elhelyezkedés utca 0,0% 0,0% 0.0%
Megkozelithetdség utcai 0,0% 10,0% 15,0%
Epiileten beliili elhe-
lyezkedés pinceszinti 0,0% -20,0% 0,0%
Alapteriilet 140 -15,0% 0,0% -5,0%
Kozmilvesitettsége villany, viz 0,0% -5,0% 5,0%
Fiités, melegviz nincs 0,0% -5,0% 0,0%
Vizesblokk van 0,0% 0,0% 7,5%
Fizikai allapot felijitands allapotia 0.0% 0,0% 0,0%
Egycb ablak az utca felé 0,0% 0,0% 10,0%
lejarati 1épcs6nél
Megkozelithet6ség mért szabad bm.
1,55m 0,0% -15,0% -15,0%
atmend gépészeti
Egyéb vezeték, haz fomérd
ora -5,0% -5,0% -5,0%
Osszes médositis -20,0% -40,0% +12,5%
Moédositott alapar 66 350 80 494 62 492 56 066
Az ingatlan értéke a piaci dsszehasonlito adatok elem-
ags p ¢ 9 289 061
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Ballagi Mdr utca 6. pinceszinti iizlet hrsz.: 3448/0/A/51

Az ingatlanhoz tartozo telekhanyad értékének szdmitdsa;

Megbizo az albetét értékelését kategorianként is kérte, kiilon bontva a felépitmény és a telek
ért€két. A kiadott értéktanusitvanyban szerepléd érték egyiitt tartalmazza a felépitmény és a
telek értékét, azonban a Megbizdi kérés értelmében a telek eszmei értékét kiilonbontva is
megadjuk azzal, hogy csupan teoretikus megosztas lehetséges a két dolog egymastdl valo el-

valaszthatatlansaga okan.

Telek mérete (m? ) 1115
Tulajdoni hanyad 0,05760000
Az albetéthez tartozo telek ( m? ) 64,224000000
Fajlagos telekar ( Ft/m?) 100 000
Korrekeid az osztatlan k6z6s tulajdon és a beépitettség miatt: -65%

Az ingatlan értékében megjelend telekar ( Ft )

2 247 840,0000

Ingatlanhoz tartozo telekhinyad értéke kerekitve ( Ft) 2 248 000
AZ INGATLAN ERTEKE HOZAMSZAMITASSAL
Mennyiség Egység Osszeg
(m2) Fr'm2.16.%) (2))
Bevételek
alapteriilet | 140
Bérleti dij az 6sszehasonlité adatok alapjan 700 98 000
Kihasznaltsag 60% 58 800
Osszesen 58 800
Eves bevétel 12 b6 705 600
Koltségek
A tulajdonos fenntartasi kéltségei | Eves bevétel 3% 21168
Menedzselési koltségek Eves bevétel 3% 21168
Fehjitasi koltségalap Eves bevétel 3% 21 168
Eves 6sszes koltseg 63 504
Eves bevétel 642 096
Tokésitési rata | 6.32%
Az ingatlan nettd értéke hozamszdmitissal 10 159 747
Tokésitési/hozam rita osszetétel becslése
Megnevezés ditum érték (%)
BUBOR 12 hd 2017.05.12 0.32%
tranzakcios koltségek 2017.05.12 0,50%
mgatlanpiaci kockazat préms 2.00%
tipus kockazat pinceszinti izlethelviség 2,00%|
regiondlis kockdzat Budapest, XI. ker. 1,50%
Hozam rata 2017.05.12 6.32%|
Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 14. oldal




Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Ballagi Mor utca 6. pinceszinti tizlet hrsz.: 3448/0/A/51

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

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

A szakértd altal megallapitott értékek koziil mindkettd érték helyes és koziilikk a szakérté hi-
vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen sullyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két érté-
kelési modszer szamtani kozépértékét fogadom el, mint redlis piaci értéket.

Osszehasonlité adatokbél szamitott forgalmi érték 9289 061 Ft
Hozamszamités alapjan szdmitott forgalmi érték 10 159 747 Ft
Szamtani kdzépérték 9 724 404 Ft
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 9 720 000 Ft

A megallapitott érték altalanos forgalmi ad6t nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA
kételes, az altalunk megallapitott érték nettd, AFA nélkiili 6sszegnek tekintendo.

Az ingatlan felépitményének értéke 7 472 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozé telekhanyad szamitott értéke 2 248 000 Ft

Budapest, 2017. majus 12.

REMENYI KRISZTINA
épitészmémok
BUDA-HOLD Villalkozas Szervezési szakkdzgazdasz
~€s Szolgaltaté KFT. igazsagligyi ingatlanforgalmi szakértd
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. eng. szam: 9629/2011

Melléklet: Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok masolatai
Alaprajz
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Ballagi Mor utca 6. pinceszinti tizlet hrsz.: 3448/0/A/51

Befogadd épiilet és utcai homlokzat és lejarat
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S nd k.£ill
~ Kivett lakéhiz, vdvar v n1s 090 W
2. “3\'
Tirsashiz l/" \
- Ty
3. bejegyzd hatirozat: r &
A foldrészlethe:r tartoznak az alapité okirat szerinti kdzés t owis dpliletxdémzek éx
helyinégek. i
E‘ ILRESZ g
‘H 4. hingad: o/ .- by,
[=] bejegysd hativozat, érkezéri id6: 251590/1993/K11.08./ N E
2 jogein: aredeti felvatel "" .8
-s Joghllie: thrsamstiéziunlajden ‘ai,) ‘B
f=) névi TARSASHAZ TULAIDON ﬁ‘ E
7] cim - - ~ it i
% A tolajdenjogot a 3448/A/1-51 helyrajzi -z&:& tolajdeds kiilénlapok tartalmaczik. 3
] “ g
'E EBZ E
F 1. bejegysé hatiromat, drkezdei idd: 395’;70/1/@3 1214
o - .
Z R szervezeti éa nidhidéai szabdlyxat be negibrbdnt. g
g z
jogomult: ¢ 2
névi TARSASHAZ r;
cin 1 1115 BUDAPEST XI.KER. @ otca 6.
Ez a tudeydoni lap kézig i hatdaégi eljiram ol jhbél keriilt kisdhsra. MAmra nem
hasznélhats.
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