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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST XI. KERULET, BARTOK BELA UT 15/C. (HRSZ.: 5496/1/A/33 )
SZAM ALATTI ALAGSORI, 17 M2 ALAPTERULETU RAKTAR FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt tarsashazi albetétek forgalmi értékét 2017. majus 15-ei hatarnappal az 6sszehason-
lito adatokra €s a hozamszamitas médszerére tekintettel az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Az albetét alapteriilete az ingatlan-nyilvéantartés szerint 17 m?
Az albetét fajlagos négyzetméter ara 72 941,- Ft/m?

Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 1240 000.- Ft

A fenti érték brutté érték, amely tartalmazza a mindenkori 4fa mértékét is és azt a feleknek
kell egymas kozott elszamolnia, annak megfelelden, hogy alanyai-e az 4fa kérnek.

770 000 Ft
470 000 Ft

Az ingatlan felépitményének értéke
Az ingatlanhoz tartozé telekhinyad szamitott értéke

Budapest, 2017. majus 15.

1

KISS-LEIZER GABOR HORVATH GYORGY
igyvezetd okl. magasépit6 tizemmérndk
BUDA-HOED Villalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
és Szolgaltaté KFT. okl. ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd

1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14.

igazsagtigyi ingatlanforgalmi szakértd
eng. szam: 4847/1996
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkormanyzata, Polgarmesteri Hivatal Varosgazdal-
kodasi Jgazgat6sag, Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. ) meg-
bizta a Buda-Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos t 14. ) az 5496/1/A/33 helyrajzi
szamu, Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla 1t 15/C. szam alatti alagsori elhelyezkedésti raktar
helyiség értékelésével.

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

Az értékelést megbizott alvallalkozo tarsasag részér6l Horvith Gyorgy igazsagiigyi ingatlan-
forgalmi szakértd ( eng.sz.: 4847/1996 ) hajtotta végre.

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciék

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

Beszereztitk: a szabalyozas terv mésolatat, Gsszehasonlité adatokat, légi fotét és egyéb doku-
mentumokat.

Helyszini szemle

2017. méjus 11-4n helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is ké-
szitettiink. Ezek a mellékletek k6z6tt megtaldlhatoak.

Rejtett hibak, koriilmények

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

Korlatozasok

A rendelkezésilinkre bocsatott informaciokat, szakért6i anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartdsok nélkiil valénak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatdroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specidlis ismereteket igényelnek,
munkank soran csak a (kompetens) szakért6i anyagokbol, tanulmanyokbdl szarmazé informé-
cidkra alapoztuk az értékelést.
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értekelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepldé részadatok onalldan nem hasznalhatéak
fel, azok csak a végsod érték kialakitdsat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatdnak birtokldsa nem vonja maga utdn a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilénosen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alaird
vagy azzal kapcsolatban 1évé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban 4llnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhaté nyilvéanossagra harmadik
fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkézlés, vagy a kommunikacié més formajan keresztiil
a Budapest Févéaros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Varosgazdalkodasi Igazgatosa-
ga irdsos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetli ligyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbiz6tol kapott informacidkra timaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek és értékesithetdk és nincsenek olyan
megkdtések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztdzni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle sordn nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben talal-
hat6 alapadatok a megbiz6 adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapulnak.
Feltdrasokat, statikai és diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizs-
gélatokat nem végeztiink, az nem képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgélatot az 4tadott iratok tanulmanyozasan tulmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken talme-
nden nincs tudomasunk, ezekért felel6sséget nem vallalunk.

A komyezetvédelmi és talajvizsgilat nem képezte a megbizds targyat, a témaban szakértét
nem vontunk be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték
megallapitasanal ezt a tényez6t nem vettik figyelembe.

Megbizastol valé fiiggés

A vagyonértékel6 a megbizasban foglalt céltol és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasosto] eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostol elt€ré megbizas esetén értékels koteles a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek elbirasai és a
jogszabalyok betartdsa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az ért€kbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért feleldsség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informacié kozvetitsjét, ezek hidnydban a megbizot terhelik.
Tényként kezelt, mas szakérto dltal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabol adédé hibakért felelésséget nem valla-
lunk.

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

valtozasokert — bontés, gazdasagi-erkélesi avulas, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkci6tol eltérd hasznalat, allagromlés, miszaki-fizikai elvaltozas, en-

Rejtett hibak

Rejtett hibakeért felelosséget nem vallalunk.

Szakértoi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeloknek személyes érdekiik nem fiiz8dik az értékelés targyat képezé ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezs

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

Ervényesség

A szakvélemény hat hénapig érvényes, ezt kovetSen Uj értékbecslés készitése szitkséges.
A meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatok fel.

Irat- és dokumenticio kezelés

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

ERTEKELESI MODSZEREK (EVS, MAISZ aj4nlésok, szakmai standardok szerint)

Az értékbecslést a TEGOVA éltal javasolt modszerek, az EVS 2009. 2012. Eurépai Ertékelési
Szabvany ( az Eurépai K6zosség tagallamaiban miikodd hivatalos vagyonértékelék altal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési utmutatojanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel médositott 26/2005 (VIIL.11) szamt és
25/1997. (VIIL1) szdmu PM. rendeletben el6irt modszertani elveknek és kévetelményeknek,
valamint a hatalyban 1év6 jogszabalyi elirasoknak megfelelden készitettiik el.

Az értekelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszol-
galtatas alapjn készitettiik el. Az értékelést a szakma altaldnosan elfogadott hazai és nemzet-
kozi szabélyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapit-
sahoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem flizédik, tovabba hogy a munkadij és a
megallapitasok kozott semmilyen fliggéség nem 4all fenn.

A piaci érték: egy adott idopontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normél, nyilt piaci kériilmények kozott a legnagyobb valészintiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az elad6, mind a vevé tajékozottan, 6nérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A piaci érték megéallapitasanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kelléen hossza idé all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatdrozasihoz a hdrom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési
modszer koziil valasztott, lehet6ség szerint minimum két modszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2012. javaslata alapjan az eszkozérték harom moédszerrel kozelitheté meg:
Osszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés

Az bsszehasonlit6é adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasveteli/bérleti ligyletek 4rainak, ezek hiadnyéban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitisaval tdrténik.

A modszer £6 1épései:

Az alaphalmaz kivélasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztisa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatirozasa.

Ertékmédosito tényezOk meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

S Sia i [ O

e Az Osszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentdsen eltérd szélsé értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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e Az elemzéskor az értékelonek az Gsszehasonlitds alapjaul szolgalé ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzémémi. Csak azonos
ertékformakat €s csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilnb6zé értékformak és jogok kozott korrekcids tényezdket
kell alkalmazni. Az sszehasonlité adasvételi 4drakat az 4ltalanos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

e Az elemzett Gsszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men merdszamok vagy kapacitdsi szdmok (tanterem, korhézi gy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatdak.

e A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatirozdsa értékmédosité tényezdk figye-
lembevételével térténik. Ertékmodosité tényezoként csak olyan jelentés, értéket befolya-
sol6 tényez vehetd fel, amely az Gsszehasonlité adatok alaphalmazira nem jellemz6. Az
értékmodosito tényezOk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgélni kell:

- Miszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Komyezeti szempontok

- Alternativ hasznositis szempontjai

- Jogi szempontok, hatdsagi szabélyozas

® Az ért€kelesben az értékmoédosito tényez6k koziil az értéket jelentdsen befolydsolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehetség van, akkor értékmodosité hatésukat szamszeriien is meg
kell hatdrozni. Az értékmodosité tényezék alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

® Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositdsa utan kialakul6 fajlagos
értek és az ingatlan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfelel6, az egész ingatlanra vonatkozé 6sszehasonlité adat
nem all rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilén is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
1s értékelhetbek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan j6vobeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriil6 kiad4sok kiilonbségébol (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel8le szar-
mazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok fiunkcidja melletti optimalis
berbe adhatdsag adatait haszndljuk fel. A hasznositasbél szdrmazé rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok felhasznalasaval
hatdrozzuk meg. Az 6sszehasonlit6 adatokbol korrekci6s tényez6k alkalmazasaval tertiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevéte-
lekb0l levonjuk a bérlére 4t nem harithat6, rendszeres kiaddsokat és a kihasznalatlansaghol
adddo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a t6késitési rata ha-
nyadosa. Az alkalmazott t6késitési kamatléb - az ingatlan funkcidja alapjén - az adott ingat-
lantdl, mint befektetéstdl a piaci szereplok altal elvart megtériilési rataval egyenld.
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Jelen dokumentacidban az egyszerlisitett szamitasi modszer, a kdzvetlen tékésités modszere
kertil alkalmazésra. A kozvetlen t6késitéshez a szakértd 4ltaldban egy évnek az idészak végén
jelentkezd jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzéramlst. A szamités 16-
pései:

1. A potencidlis éves bevétel meghatarozasa

2. Az eves bevétel meghatarozasa a kihasznéltsag figyelembevételével

3. Az éves tényleges bevétel meghatirozasa a miik6dési koltségek levonasaval
4. Az éves tényleges jovedelem t6késitése

Ujraelballitasi koltségszamitas

A nett6 pétlasi koltsegszamitas 1ényege, hogy az ingatlan tjra-elé4llitasi koltségébél (mely az
EKS legfrissebb kiadvanyaban meghatérozott érték) le kell vonni az idé mulasa miatti avulast,
majd chhez kell hozzéaadni a felépitményekhez tartozé foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a méd-
szer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évd, vagy kérosodott 1éte-
sitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas médszer nem
all rendelkezésre.

A médszer £6 1épései:

A telekérték meghatarozasa.

A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

Avulasok szamitasa.

A felépitmény tjra-eléallitasi koltségébdl az avulds levonasa és a telekértékkel valo
Osszegzése.

WO

- A foldteriilet értékét annak iires llapotban val6 értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci Gsszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé médszer, vagy kiilénleges esetben a ho-
zamszamitason alapulé modszer szerint.

E A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkdét takar, amellyel az értékelés idé-
pontjaban a meglévé funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossiggal pétolhatéak lennének. Az Ujraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek véltozatlan ujrateremtésének koltségeit kell eldira-
nyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol. A pétlési és az Bjraépitési koltség
egylittesen: ujra-eldallitasi koltség.

- Az wjra-elballitasi koltségen minden ténylegesen felmertils koltséget kell érteni. Ezeket
a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

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

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

- Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kényv szerinti értékébél
indexalassal levezetett Ujra-eloallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatéan dokumentaltak.

s Az avulds a id6 mulasa miatti értékcsSkkenés. Harom 16 eleme: a fizikai romlds, a funk-
ciondlis avulds és a kémyezeti avulas. Az avulési elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki
nem javithatbak.

- Az Ujra-eléallitasi koltséget az avultsdggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adédik
eredményiil a koltségalapon szamitott forgalmi érték.
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Ertékelt ingatlan: Budapest XI. keriilet, Bartok Béla it 15/c. — hrsz.: 5496/1/A/33

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. keriilet
Bart6k Béla it 15/C. alagsor
Az ingatlan megnevezése: raktar ( tulajdoni lap megnevezés szerint )
Helyrajzi szama: 5496/1/A/33
Az ingatlanhoz tartoz¢ telek teriilete: 1.358 m?
Az albetét alapteriilete: 17 m?
K6z6s tulajdoni hanyad: 46/10 000
Az ingatlan tulajdonosa: Budapest XI. keriileti Onkorményzat
1113 Bp. Bocskai Gt 39-41.
tulajdoni hanyad: 1/1

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE
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A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, a Szent Gellért tér és Moricz Zsigmond kortér
kozotti teriileten, a Bartok Béla at 15. szam alatti ingatlan C épiiletében helyezkedik el, a ke-
riilet egyik legnagyobb f6utvonala, a Bartok Béla it mentén.

Térgyi ingatlan sziikebb kornyezetében jellemzden laké és kereskedelmi ingatlanok, tagabb
komyezetben kozintézmények és irodahézak is talalhatéak. A keriilet ezen része jellemzden az
1900-as években épiilt 4-5 szintes, hagyomanyos szerkezeti kialakitisa laké funkciéjn épiile-
tekkel beépitett.
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Ertékelt ingatlan: Budapest XI. keriilet, Bartok Béla ut 15/c. — hrsz.: 5496/1/A/33
Az ingatlan kézvetlen megkdzelitése a jelenlegi ithalozatot figyelembe véve jonak mondhaté,
az ide vezetd utak megfelel6 allapoti. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolatt jardéak se-
gitik, gépkocsival t6rtén6 parkirozas a kozteriileten, fizeté parkolékban megoldottnak tekint-
hetd.

Mivel az ingatlan a Barték Béla ut mentén helyezkedik el, igy nemcsak gépkocsival, hanem
tomegkdzlekedési eszkdzokkel is nagyon jol megkdzelithetd. Témegkozlekedési eszkozok: a
Bartok Béla uton kozlekedé 107E, 7-es, 7E, 7A, 907-es jelli autdbuszok és 18-as, 19-es, 41-e¢s,
47-es villamosok, amelyek megall6i kb. 100 méteren beliil elérhetdek.

Kozvetlen kdrnyezetében az alapfoku ellatast biztosité iizletek és szolgaltatasok, orvosi rende-
16, gyogyszertar, 6voda, iskola megtalalhatok és a XI. keriilet kozponti része és az Onkor-
manyzat is viszonylag kozel, kb. 1,5 kilométeren beliil elérhet6.

AZ EPULET ADATAI

Az 1.358 m® nagysagu telken utcafronti, keretes beépitésii, pince + alagsor + magasfldszint +
4-5 emelet beépitéses, magas tetés, hagyomanyos téglaépiilet all, amely az 1900-as években
epiilt. Az epiiletben 1évo lakdsok ( osszesen 35 lakéasos ) a belsd zart, kétkara 1épcs6héz felél
kozelithetéek meg. Az épiilet foldszintjén és emeleti szintjén egyarant lakasok, a pinceszinten
lakok taroléi, mig az alagsorban raktar, mihely, tarolé és egyéb nem lakascélu helyiségek ta-
lalhatdak.
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Ertékelt ingatlan: Budapest XI. keriilet, Bartok Béla ut 15/c. — hrsz.: 5496/1/A/33
Alapozas Valoszintisithetéen szilard, beton savalapok
Felmen¢ falazat Hagyomanyos tégla
Fodémek Acélgerendés kozbenst és fa zar6fodém
Tet6szerkezet, héjalas Magastetd, cserép fedés
Kiilso feltiletek Miik6 labazat, képoros, simitott vakolat

Nyilaszar6 szerkezetek

Jellemzden tipus fa ajtok, hagyomanyos kapcsolt gerébtokos
vagy mar a tulajdonosok éltal kicserélésre keriilt {ij ablakok

Altalanos mindsités

haz

Kordanak megfelelé allapott, karbantartott, j6 allapoti lakéo-

A HELYISEG ADATAI

Megkozelithetdség, elhelyezkedése

Udvarrol nyil6 1épcséhaz melletti lejardn at kozelit-
het6é meg.

Alapteriilete

A tulajdoni lap és az alaprajz szerint 17 m?. Belma-
gassdga 3,20 m.

Bevezetett kozmivek

Az ingatlan tavfiitéssel rendelkezik. Elektromos
dramot a 34 albetétbol vezették at. Onalld mérédrak
nincsenek, tavfiitést légkobméter alapjan fizetik. Az
épiilet 6sszkdzmiives.

Fatés

Tavfiités, holeado késziilék radiator.

Meleg vizellatas Nincs

Helyiségek 1 helyiségbdl all, jelenleg irodaként hasznositjak.
Nyilaszardk Faszerkezetek.

Belso feliiletek Festett, téglaval burkolt.

Padléburkolatok Parketta.

Mindsités Karbantartott mitszaki dllapott helyiség.

Egyéb A vizsgalt helyiség a helyszini szemle idépontjaban

hasznositott, a bérl6 altal lett kialakitva. Kedvez6
tertileti elhelyezkedés.
Elektromos ellatdsa a /34-es albetét feldl biztositott

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos t 14.)
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Ertékelt ingatlan: Budapest XI. keriilet, Bartok Béla 1t 15/c. — hrsz.: 5496/1/A/33

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megallapitasa volt. A forgalmi
érték meghatarozésara a targyi ingatlan esetében a piaci dsszehasonlité médszert és a ho-
zamalapu szamitis modszerét alkalmaztuk.

Az sszehasonlitd adatok modszerével torténd értékelés soran hasonlé helyiségek adatait 6sz-
szegytijtottik, a kdvetkezd tdblazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan korrigaltuk a
fajlagos értéket.

A hasonlosag optimalis esetben az elhelyezkedés, a méret, a miiszaki paraméterek, esztétikai
allapot, jogi helyzet teriiletén értend6. Torekedni kell arra, hogy a felhasznalt adatok minél
tobb paraméter esetén hasonloak legyenek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott.
Az adatgyiijtés soran els6ként a hasonlo tipusd 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 41l megval6sult adat, akkor azt
kell hasznalni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacrél kell gyiijteni informéciét
(hirdetésekbdl).

Az 6sszehasonlito ingatlanok — mint szdmtalan esetben - t5bb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz6itél. Ezeket az eltéréseket a szokdsos modon az értékelt ingatlanra ,ravetit-
ve” a szamolds soran korrekciokkal kezeltiik.

Elsé 1épésben, ha kinalati aradatokat alkalmazunk, tigy az adatok kinélati jellege miatt -15%-
kal korrigaljuk mindegyik kinalati 4rat, majd vizsgaltuk az elhelyezkedést, a méretet, a koz-
milvesitettséget €s a fizikai allapotot a targyi ingatlanhoz képest.
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Ertékelt ingatlan:

Budapest XI. keriilet, Bartok Béla tit 15/c. — hrsz.: 5496/1/A/33

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEVEL

Vizsgalt ingatlan 0-1 0-2 0-3
Bp. XL ker. Bartok | oP XLXT 5o 57 ver. Bartok Béla | Bp. XI. Vasarhelyi
, £y . | Bartok Bélatit |, - ) :
Helyszin Béla ut 15/c. alagsori 16. pinceszinti Gt 15/c. alagsori mithely | Pal utca 12. pince-
raktarhelyiség ' I; Kth helyiség szinti raktar
Lépeshazbél nyils t‘édv‘;."; L’:ﬁz Lépcs6hazbél nyilé | Belss lépesshazbol
belsé kozlekeddn al’ctp helvisé > | bels6 kozlekedén ke- megkdozelitheto,
keresztiil kozelithetd tré 1:ré Elgz‘;i’ resztill kozelithet meg, | pinceszinti raktar,
meg, alagsori, tégla- gfelﬁjlz p—r ’ | alagsori, téglaépiiletben | felujitandé miisza-
Leiras épiiletben 1€v6 helyi- Allapott. kiz- 1év6 helyiség, felajitan- | ki allapoti, koz-
ség, karbantartott mﬁv}; I \:illany d¢ allapotii, kbzmii- miivek: villany
allapotd, kézmii- (fogyas; FASme- vek:osszkozmiives (mé- | (fogyasztasmérd
vek:tavfiités, ablaka az r6 nincs) ablaka 16 ordk vannak), ablaka | 6ra van), szelldzé
udvarra nyilik nincs az udvarra nyilik ablaka van
Alapteriilet (m2) 17 45 30 70
Ingatlan éra (Ft) 1320000 4500 000 1 760 000
POy — XI. ker. Onk. | XI. ker. Onk. adatbazis | XI. ker. Onk. adat-
i adatbazis 2017. 2017. bézis 2017.
(I:Zil(’:elt 1d6 miatti korrek- 0% 0% 0%
Fajlagos alapar (Ft/m2) 68 159 29 333 150 000 25143
Maddosits tényezik
Keriileten beliili elhe-
lyezkedés XI. ker. Bartok Béla at 0% 0% 0%
. Bels6 udvari, alagsori
Megkozelithetdség | ¢ 1yosorel 10% 0% 10%
Alapteriilet 17 10% 5% 15%
Kozmiivesitettsége nincs -5% -10% -5%
Fiités tavfiités 5% 5% 5%
E megfelelé miiszaki
Bzl et 4llapoti 5% 5% 5%
Egyéb udvarra nyil6 ablak 15% 0% 15%
Egyéb
Osszes médositds 40% 0% 459%
Modositott alapar 75 841 41 067 150 000 36457
1289302

Az ingatlan értéke a piaci dsszehasonlito adatok elemzésével

Az ingatlanhoz tartozd telekhanvad értékének szdmitdsa:

Megbizo6 az albetét értékelését kategorianként is kérte, kiilon bontva a felépitmény és a telek
erteket. A kiadott értéktanusitvanyban szerepld érték egyiitt tartalmazza a felépitmény és a
telek ért€két, azonban a Megbizdi kérés értelmében a telek eszmei értékét kiilonbontva is
megadjuk azzal, hogy csupén teoretikus megosztas lehetséges a két dolog egymastodl valé el-
vélaszthatatlansaga okén.
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Ertékelt ingatlan:

Budapest XI. keriilet, Bartok Béla ut 15/c. — hrsz.: 5496/1/A/33

Telek mérete (m?) 1358
Tulajdoni hanyad 0,0046
Albetéthez tartozo telekhanyad ( m? ) 6,24688
Fajlagos telekar ( Ft/m?) 150 000
Korrekeid a beépitettség miatt: -50%
Az ingatlan értékében megjelend telekar ( Ft) 468 510
Ingatlanhoz tartozé telekhdnyad értéke kerekitve ( Ft ) 470 000
AZ INGATLAN ERTEKE A HOZAMSZAMITAS ALAPJAN
Mennyisé Egysé -
(mg & (Ft /mgg, h (,i %) Osszeg (Ft)
Bevételek
Alapteriilet 17
piaci bérleti dij 550 9350
Kihasznaltsag 85% 7 948
Eves bevétel 12 hé 95370
Koltségek
A tulajdonos fenntartasi koltségei Eves bevétel 3% 2861
Menedzselési koltségek Eves bevétel 3% 2 861
Felujitasi koltségalap Eves bevétel 3% 2 861
Eves 6sszes koltség 8 583
Eves bevétel 86 787
Tokésitési rata 7,32 %
Az ingatlan értéke a hozamszimitis modszerével 1185611
Tokésitési/hozam rita dsszetétel becslése yoded SLE)
Megnevezés ddtum érték (%)
BUBOR 12 hé 2017.05.12 0,32%
tranzakcios koltségek 2017.05.12 0,50%
ingatlanpiaci kockézat prémiuma 2,00%
tipus kockazat alagsori mithely 3,00%
regiondlis kockazat Budapest, XI. ker. 1,50%
Hozam rata 2017.05.12 7,32%
Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos it 14.) 14. oldal




Ertékelt ingatlan: Budapest XI. kertilet, Bartok Béla it 15/c. — hrsz.: 5496/1/A/33

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathat6 tehat, hogy az egyes értékelési modszerek alapjan meghatérozott forgalmi értékek
elfogadhat6 mértékben térnek el egymastol.

A szakért6 altal megallapitott értékek koziil mindkettd érték helyes és koziililkk a szakértd hi-
vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen sullyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két érté-
kelési modszer szdmtani kozépértékét fogadom el, mint reélis piaci értéket.

Osszehasonlité adatokbol szémitott forgalmi érték 1289 302 Ft
Hozamszéamités alapjan szamitott forgalmi érték 1185611 Ft
Szdmtani kézépérték 1237 457 Ft
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 1240 000 Ft

A fenti érték brutt6 érték, amely tartalmazza a mindenkori 4fa mértékét is és azt a feleknek
kell egymas kozott elszamolnia, annak megfelel6en, hogy alanyai-e az afa kérnek.

Az ingatlan felépitményének értéke 770 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozo telekhanyad szamitott értéke 470 000 Ft

Budapest, 2017. méajus 15.
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eng. szam: 4847/1996

Melléklet: Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok masolatai
Alaprajz
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Ertékelt ingatlan: Budapest XI. keriilet, Bartok Béla ut 15/c. — hrsz.: 5496/1/A/33

A helyiség bels6 kialakitasat és elhelyezkedését bemutatd fotdk
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Nem hiteles tulajdoni lap
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Budapest Féviroz Kormminyhivatale X1 Kerfileti Hivatelz

Budapest, XTI, Budadoki it 59. 15§ 9 Budtapest, PL 415 Oldat: 171
Nemn hiteles tulajdon! lap - Szemle mAsolat )
Mogrendelés wim: 8000004/211173/2017 "
2017.05.04 A
{
BUDAPEST XI.KER. ~ \V
Beltorilet 5496/1/n/33 holyrajzi szém p k. o
1114 BUDAPEBT XI.KER. Barték Bela 5t 15. foldszint. Tfeliilvizagilat alatt” -‘E-.‘ . }:‘_
1LRESZ e e ——
1. Rz egyéb 8n4llé ingatlan adatay; N e
megnevezen textlet wzobdk xzima eezme i hanyad tulajdoni .Efl"ii T
n2 egénz/£el -
e,
raktir n 09 26710000 mkam‘%—:qt
Bajegyz6 hatdrozast: 100796/1,/20)3/12 12.07 P =
e

2. bejegyzé hatarozat: 500011,/2971997/1997 04,24
Thxaanhiz [ , .
Az $nallé ingatlanhor tartosnak az ala pité okiratban mghzti:o-:n'_t_:l:i‘hll*inégek.

LRESE
3. tolaydeni hinyad: 171
bejegyzd hatirozat, erkeréss ids: 247219/1993/
Jjogeim: 1991, évi XKXIIY tv
Jogillém: tulajdonos
aév: XI_KER. ONHORMANYZAT
clm: 1113 BUDAPEST XI KER Bocwkai ot 39-41.

. .
€7 a talajdoni lap kbrigazgatami Iutf-ﬁ_;; *u‘ljirh cal 3dboél kaxilt kiasdhara. Mamra cem
hasznilhats. 1 St

TULAJIYONI LAD VEQE
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Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3.takarnet hw/tknet/nemhiteles_szemleS _p.hrsz_s67sid=..,
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