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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST XI. KERULET, BARTOK BELA UT 15/C. (HRSZ.: 5496/1/A/34 )
SZAM ALATTI ALAGSOR], 34 M2 ALAPTERULETU MUHELY FORGAIMI ERTEKERE

A vizsgalt tarsashézi albetétek forgalmi értékét 2017. majus 15-ei hatarnappal az 6sszehason-
lito adatokra €s a hozamszamitds modszerére tekintettel az aldbbiak szerint allapitottuk meg:

Az albetét alapteriilete az ingatlan-nyilvantartas szerint 34 m?
Az albetét fajlagos négyzetméter 4ra 61 765,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 2 100 000,- Ft

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

Az ingatlan felépitményének értéke 1 160 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozé telekhanyad szadmitott értéke 940 000 Ft

Budapest, 2017. majus 15.
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KISS-LEIZER GABOR HORVATH GYORGY
igyvezet6 okl. magasépitd lizemmérndk
BUDA-HOLD Villalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
és Szolgaltaté KFT. okl. ingatlanvagyon-értékelé és kdzvetits
1117 Budapest, Hunyadi Janos it 14. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakért6

eng. szam: 4847/1996
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févéros XI. keriilet Ujbuda Onkormanyzata, Polgarmesteri Hivatal Varosgazdal-
kodasi Igazgat6sag, Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. ) meg-
bizta a Buda-Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. ) az 5496/1/A/34 helyrajzi
szam\, Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla ut 15/C. szam alatti alagsori elhelyezkedés(i mii-
hely helyiség értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiils6 kozremiik6d6t (alvallalkozot) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Méméki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. )
szakért6 céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

Az értékelést megbizott alvallalkozé tarsasag részérél Horvath Gyorgy igazsagiigyi ingatlan-
forgalmi szakért6 ( eng.sz.: 4847/1996 ) 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 bocsétotta a nem hiteles tulajdoni lap maésolatokat és a rendelke-
zésre all6 alaprajzokat.

Beszereztilk: a szabalyozds terv mésolatat, 6sszehasonlité 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 kozott megtalalhatoak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fennalld, de ismeretlen szennyezés, szennyez6-
désekért feleldsséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informaciokat, szakért6i anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valénak fogadtuk el. Szdmos megallapitdsunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatéroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specidlis ismereteket igényelnek,
munkdank sordn 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 kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepld részadatok dnalléan nem hasznalhatéak
fel, azok csak a végso érték kialakitdsat segitik!

A vagyonértékelés vagy mésolatanak birtokldsa nem vonja maga utdn a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilénosen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird
vagy azzal kapcsolatban 1évé személyek vagy azon cégek személyazonossdga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban é4llnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhaté nyilvanossigra harmadik
f€] szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikéacié més formajan keresztiil
a Budapest Févaros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Varosgazdalkodasi Igazgatosa-
ga irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetil ligyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennall6 kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontérgyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbizo6tol kapott informaciokra tdmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény €rvényes, a tulajdonjogok megfeleldek és értékesithetdk és nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszer( eljarassal ne lehetne tisztazni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

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

Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulméanyozasan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomkeépességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulme-
nden nincs tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

A komyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértét
nem vontunk be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték
megallapitisanal ezt a tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valé fiiggés

A vagyonértékel6 a megbizasban foglalt céltdl és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostodl eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostol eltéré megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés sordn az alapelveknek megfelel6en, a szakmai sztenderdek el6irasai és a
Jogszabalyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbiz6 megbizasaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informéciok valodisagaért feleldsség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informdacié kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.
Ténykeént kezelt, mas szakértd altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasdbol adodod hibakért feleldsséget nem valla-
lunk.

Felel6sség kizarasa
A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle sorén tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nemi

valtozasokeért — bontas, gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkciotdl eltér hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, en-

Rejtett hibak

Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Szakértoi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeldknek személyes érdekiik nem fiiz6dik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatlansdgukat semmi sem befolydsolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd

ellenére is csak becstilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valés vevd és eladd kozti
alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

A szakvélemény hat hénapig érvényes, ezt kovetden 0j értékbecslés készitése sziikséges.
A meghatérozott értékek kizarélag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatdk fel.

Irat- és dokumentacio kezelés

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

ERTEKELESI MODSZEREK (EVS, MAISZ aj4nlasok, szakmai standardok szerint)

Az értékbecslést a TEGOVA altal javasolt modszerek, az EVS 2009. 2012. Eurépai Ertékelési
Szabvény ( az Eur6pai K6z6sség tagéllamaiban mitk6dé hivatalos vagyonértékeldk ltal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési itmutatdjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel modositott 26/2005 (VIIL11) szamt és
25/1997. (VIIL.1) szdama PM. rendeletben el6irt modszertani elveknek és kovetelményeknek,
valamint a hatélyban 1év6 jogszabalyi el6irdsoknak megfelelden készitettiik el.

Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszol-
géltatas alapjn készitettiik el. Az értékelést a szakma 4ltaldnosan elfogadott hazai és nemzet-
kozi szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapita-
séhoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiizddik, tovabba hogy a munkadij és a
megallapitasok kozott semmilyen fiiggdség nem 4ll fenn.

A piaci érték: egy adott idopontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények kozott a legnagyobb valésziniiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevd tajékozottan, 6nérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A piaci érték megallapitisanal a szabad-
piaci ertékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellden hosszu id6 all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatdrozasdhoz a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési
modszer kozil vélasztott, lehetdség szerint minimum két moédszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2012. javaslata alapjan az eszkozérték harom moddszerrel k6zelithetd meg:
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés

Az Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsGsorban mar megtortént, konkrét és
ismert addsvételi/bérleti ligyletek 4drainak, ezek hidnyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitaséval torténik.

A mddszer 6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztésa.

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

Ertékmoédosito tényezék meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitisa.

Végsd érték szadmitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

R N

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 4tlagat6l jelentdsen eltérd szélsé értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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e Az elemzéskor az értékeldnek az sszehasonlitds alapjéul szolgald ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. techermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonb6z6 értékformak és jogok kézott korrekcios tényezbket
kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité adasvételi drakat az 4ltalanos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

¢ Az clemzett 6sszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatirozni. Ez az alapérték
fajlagos értek, altaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben méas volu-
men mérdszamok vagy kapacitdsi szamok (tanterem, korhazi 4gy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatoak.

® A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatirozasa értékmédosité tényezok figye-

lembevételével torténik. Ertékmodosité tényezoként csak olyan jelentés, értéket befolya-
sol6 tényezd veheto fel, amely az osszehasonlitd adatok alaphalmazéra nem jellemz6. Az
értékmaodosité tényezok koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kérnyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hat6sagi szabalyozas

e Az értekelésben az értékmodositod tényez6k koziil az értéket jelentésen befolyasolokat fel
kell tiintetni, €s ha arra lehet6ség van, akkor értékmddosito hatdsukat szémszertien is meg
kell hatdrozni. Az értékmoédosit6 tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositssa utan kialakuld fajlagos
ertek €s az ingatlan méretének (volumene, kapacitésa) szorzataként kell megéllapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd 6sszehasonlité adat
nem 4ll rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiiloén is
megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapt megkozelités

A hozamszémitason alapul6 értékelés az ingatlan jévObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébol (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szar-
mazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
bérbe adhatosig adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbdl szdrmazé rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok felhasznaldsaval
hatarozzuk meg. Az 0sszehasonlité adatokbol korrekcios tényez8k alkalmazasaval teriiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevéte-
lekb6l levonjuk a bérlére 4t nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol
adodo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata ha-
nyadosa. Az alkalmazott t6késitési kamatldb - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingat-
lantol, mint befektetéstdl a piaci szereplok altal elvart megtériilési rataval egyenld.
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Jelen dokumenticioban az egyszerlsitett szamitdsi modszer, a kdzvetlen t6késités modszere
keriil alkalmazésra. A kozvetlen tokésitéshez a szakértd altalaban egy évnek az idészak végén
jelentkezd jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzaramlast. A szamitas 1é-
pései:

1. A potencidlis éves bevétel meghatérozasa

2. Az éves bevétel meghatarozasa a kihasznaltsag figyelembevételével

3. Az éves tényleges bevétel meghatirozasa a mitk6dési koltségek levonasaval
4. Az éves tényleges jovedelem tokésitése

Ujrael6allitasi koltségszamitas

A nettd pétlasi koltségszamitas 1ényege, hogy az ingatlan Gjra-el6allitasi koltségébdl (mely az
EKS legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé muldsa miatti avulast,
majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a méd-
szer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 16v6, vagy karosodott léte-
sitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas mddszer nem
all rendelkezésre.

A modszer 6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény tjraépitési vagy p6tlasi koltségének meghatirozasa.

3. Avulasok szamitasa.

4. A felépitmény ujra-eloallitasi koltségébdl az avulas levondsa és a telekértékkel vald
Osszegzése.

- A foldteriilet értékét annak iires allapotban valo értékelésével kell megéllapitani, vagy a
piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kiilénleges esetben a ho-
zamszamitason alapul6 mddszer szerint.

- A p6tlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés 1d6-
pontjaban a meglévd funkcidk (de esetleg més szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal pétolhatoak lennének. Az wjraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan ujrateremtésének koltségeit kell elbira-
nyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatdl. A pétlasi és az Gjraépitési koltség
egyiittesen: Gjra-el6allitasi koltség.

- Az ujra-eléallitasi koltségen minden ténylegesen felmeriil koltséget kell érteni. Ezeket
a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatdrozni.

- Az épiilet Gjra-eléallitasi koltségébe az épiiletgépészetet €s a belsdépitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

- Az Ujra-elballitasi koltség altalanos forgalmi ad6t nem tartalmazhat.

- Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeib6l vagy annak kényv szerinti értékébél
indexalassal levezetett Wijra-elééllitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, €s ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatéan dokumentaltdk.

2 Az avulas a id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funk-
cionalis avulas és a kornyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki
nem javithatdak.

- Az Ujra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel névelve adédik
eredményil a kdltségalapon szamitott forgalmi érték.

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



Ertékelt ingatlan:

Budapest XI. keriilet, Bartok Béla ut 15/c. — hrsz.: 5496/1/A/34

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime:

Budapest XI. keriilet
Bartok Béla it 15/C. alagsor

Az ingatlan megnevezése:

miihely ( tulajdoni lap megnevezés szerint )

Helyrajzi szama: 5496/1/A/34

Az ingatlanhoz tartozé telek teriilete: 1.358 m?

Az albetét alapteriilete: 34 m?

Ko6z6s tulajdoni hanyad: 92/10 000

Az ingatlan tulajdonosa: Budapest XI. keriileti Onkorméanyzat

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

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

Targyi ingatlan sziikebb kornyezetében jellemzden laké és kereskedelmi ingatlanok, tagabb
kdrnyezetben kdzintézmények és irodahézak is talalhatoak. A keriilet ezen része jellemzden az

Buda-Hold Véllalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 9. oldal



Ertékelt ingatlan: Budapest XI. keriilet, Bartok Béla ut 15/c. — hrsz.: 5496/1/A/34
1900-as években épiilt 4-5 szintes, hagyoméanyos szerkezeti kialakitast laké funkci6ja épiile-
tekkel beépitett.

Az ingatlan kozvetlen megkdzelitése a jelenlegi uthalézatot figyelembe véve jénak mondhato,

az ide vezetd utak megfelel6 allapoti. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolati jardak se-
gitik, gépkocsival torténé parkirozas a kozteriileten, fizeté parkolékban megoldottnak tekint-

hetb.

Mivel az ingatlan a Bartok Béla ut mentén helyezkedik el, igy nemcsak gépkocsival, hanem
tomegkozlekedési eszkozokkel is nagyon jol megkozelithetd. Tomegkozlekedési eszkdzok: a
Bartok Béla uton kézlekedd 107E, 7-es, 7E, 7A, 907-es jelii autdébuszok és 18-as, 19-es, 41-es,
47-es villamosok, amelyek megall6i kb. 100 méteren beliil elérhetbek.

Kozvetlen kdrnyezetében az alapfoku ellatast biztosito iizletek és szolgéltatasok, 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 elérhetd.

AZ EPULET ADATAI

Az 1.358 m? nagysagu telken utcafronti, keretes beépitési, pince + alagsor + magasfoldszint +
4-5 emelet beépitéses, magas tetés, hagyomanyos téglaépiilet 4ll, amely az 1900-as években
epiilt. Az épiiletben 1évé lakdsok ( Osszesen 35 lakasos ) a belsé zért, kétkari 1épesdhaz felél
kozelithetdek meg. Az épiilet foldszintjén és emeleti szintjén egyarént lakésok, a pinceszinten
lakok taroloi, mig az alagsorban raktdr, miihely, tarol6 és egyéb nem lakascéli helyiségek ta-
lalhatdak.

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



Ertékelt ingatlan: Budapest XI. keriilet, Bartok Béla Gt 15/c. — hrsz.: 5496/1/A/34
Alapozas Valdszintisithetden szilard, beton sdvalapok
Felmend falazat Hagyomanyos tégla
Fodémek Acélgerendas k6zbens6 és fa zaréfodém
Tetbszerkezet, héjalas Magastetd, cserép fedés
Kiils6 feliiletek Miik6 labazat, koporos, simitott vakolat

Nyilaszaré szerkezetek

Jellemzden tipus fa ajtok, hagyomanyos kapcsolt gerébtokos
vagy mar a tulajdonosok altal kicserélésre keriilt 1j ablakok

Altalanos min6sités
haz

Koranak megfelel6 allapotu, karbantartott, j6 allapota lako-

A HELYISEG ADATAI

Megkozelithetdség, elhelyezkedése

Udvarrdl nyil6 1épcséhaz melletti lejaron at kozelit-
heté meg.

Alapteriilete

A tulajdoni lap és az alaprajz szerint 34 m?. Belma-
gassaga 3,20 m.

Bevezetett kzmiivek

Az ingatlan elektromos drammal, vizzel és csatorna
bekotéssel rendelkezik. Ebb6] az albetétbdl vezették
at az elektromos 4ramot a 33 albetétbe. Onallé vil-
lanyéréval rendelkezik. Az épiilet 6sszkdzmiives.

Futés

Nincs

Meleg vizellatas

Nincs

Helyiségek 1 helyiségbdl all, jelenleg raktarként hasznositjik.
Nyilaszarok Faszerkezetek.

Belsd feliiletek Festett, tobb helyen vizesedés tapasztalhatéd
Padléburkolatok Simitott beton

Mindsités Felujitand6 miiszaki dllapotii helyiség.

Egyéb A vizsgilt helyiség a helyszini szemle id6pontjaban

raktarként hasznositott

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi J4nos 1it 14.)
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Ertékelt ingatlan: Budapest XI. keriilet, Bartok Béla 1t 15/c. — hrsz.: 5496/1/A/34

ERTEKELES

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

Az Osszehasonlité adatok modszerével torténd értékelés soran hasonld helyiségek adatait Ssz-
szegyljtottilk, a kovetkezd 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 értend6. Torekedni kell arra, hogy a felhasznalt adatok minél
tobb paraméter esetén hasonl6ak legyenck. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott.
Az adatgytjtés sordn elséként a hasonld tipust ingatlanok kozétt a kozvetlen kornyezetben
kerestiink adatokat, majd szilikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutan vettiik szamitisba a
tobbi paramétert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre all megvalésult adat, akkor azt
kell hasznalni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacrél kell gytijteni informacit
(hirdetésekbdl).

Az bsszehasonlité ingatlanok — mint szdmtalan esetben - t6bb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz6itél. Ezeket az eltéréseket a szokdsos modon az értékelt ingatlanra , ravetit-
ve” a szamolés soran korrekciokkal kezeltiik.

Els6 Iépésben, ha kinalati 4radatokat alkalmazunk, gy az adatok kinélati jellege miatt -15%-
kal korrigdljuk mindegyik kindlati arat, majd vizsgaltuk az elhelyezkedést, a méretet, a koz-
miivesitettséget és a fizikai 4llapotot a targyi ingatlanhoz képest.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi J4nos ut 14.) 12. oldal



Ertékelt ingatlan:

Budapest XI. keriilet, Bartok Béla uit 15/c. — hrsz.: 5496/1/A/34

—

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEVEL

Vizsgalt ingatlan 0O-1 02 0-3
Bp. XL ker. Barték | D0, XLKE I po %1 Ker. Bartok Béla | Bp. XI. Vasarhelyi
, e 7 . Bartok Bélaut |, - y .
Helyszin Béla 1t 15/c. miihely T " ut 15/c. alagsori mithely | P4l utca 12. pince-
(raktdr) helyiség ) cakia helyiség szinti raktar
Lépeshazbé] nyils gd"?;“c ::i x| Lépesthazbol nyilo | Belss lépesshazbol
belsd kozlekeddn ) al,(tI:’lr hel 'ség’ bels6 kozlekedon ke- megkozelithetd,
keresztiil kozelitheto S— ﬁl::ben’ resztill kozelithet meg, | pinceszinti raktar,
meg, alagsori, tégla- gfelﬁj? tandé > | alagsori, téglaépiiletben | felujitand6 miisza-
Leiras c":pﬁletbf:n 1éV(:3 helyi- allapott, kiz- 1év helyiség, ft‘:.lﬁjitan— ki éllapotl’%, koz-
S°E; fﬁ:lup’tand(.) z'lllap " | mitvek: villany d(.)"allap?tu, k - miivek: \illlany"
tu, kdzmiivek:villany (fogyasztasmé- vek:6sszkozmiives (mé- | (fogyasztasmérd
(méré 6ra van), ablaka r6 nincs) ablaka r6 6rdk vannak), ablaka | oOra van), szell6z6
az udvarra nyilik nincs az udvarra nyilik ablaka van
Alapteriilet (m2) 34 45 30 70
Ingatlan ara (Ft) 1320000 4 500 000 1760 000
BT snlSHE iR XI. ker. Onk. | XI. ker. Onk. adatbézis | XI. ker. Onk. adat-
pony adatbazis 2017. 2017. bézis 2017.
cEi]éelt id6 miatti korrek- 0% 0% 0%
Fajlagos alapér (Ft/m2) 68 159 29 333 150 000 25143
Moddosité tényezék
Keriileten beliili elhe-
lyezkedés XI. ker. Bartdk Béla 1t 0% 0% 0%
N Bels6 udvari, alagsori
Megkozelithetbség | ¢ 13 osorel 10% 0% 10%
Alapteriilet 34 0% 0% 5%
. viz, csatorna, elektro-
Kozmiivesitettsége oS Aram 59, 15% 59,
Fiités nincs 0% 0% 0%
Fizikai 4llapot feldjitand6 0% 0% 0%
Egyéb udvarra nyil6 ablak 15% 0% 15%
Egyéb
Osszes médositds 30,0% -15,0% 359%
Modositott alapar 66 525 38133 127 500 33943
Az ingatlan értéke a piaci osszehasonlité adatok elemzésével 2261 863

Az ingatlanhoz tartozé telekhdnyad értékének szamitisa:

Megbizé az albetét értékelését kategorianként is kérte, kiilén bontva a felépitmény és a telek
ertéket. A kiadott értéktanusitvinyban szerepld érték egyiitt tartalmazza a felépitmény és a
telek értékét, azonban a Megbizo6i kérés értelmében a telek eszmei értékét kiildnbontva is
megadjuk azzal, hogy csupén teoretikus megosztas lehetséges a két dolog egymasto! valé el-
vélaszthatatlansaga okan.

Buda-Hold Vallalkozds Szervezési és Szolgéltat6 Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.)
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Ertékelt ingatlan:

Budapest XI. keriilet, Bartok Béla ut 15/c. — hrsz.: 5496/1/A/34

Telek mérete ( m?) 1358
Tulajdoni hanyad 0,0092
Albetéthez tartozo telekhanyad ( m?) 12,4936
Fajlagos telekar ( Ft/m?) 150 000
Korrekceid a beépitettség miatt: -50%
Az ingatlan értékében megjelend telekar ( Ft ) 937 020
| Ingatlanhoz tartozo telekhdnyad értéke kerekitve ( Ft) 940 000
AZ INGATLAN ERTEKE A HOZAMSZAMITAS ALAPJAN
Mennyisé Egysé =
(mg; & (Ft/ rr%?i hf,% ) Osszeg (Ft)
Bevételek
Alaptertilet 34
piaci bérleti dij 450 15 300
Kihasznaltsag 85% 13 005
Eves bevétel 12 hé 156 060
Koltségek
A tulajdonos fenntartasi koltségei Eves bevétel 3% 4 682
Menedzselési koltségek Eves bevétel 3% 4 682
Feltjitasi koltségalap Eves bevétel 3% 4 682
Eves Osszes koltség 14 045
Eves bevétel 142 015
Tokésitési rata 7,32 %
Az ingatlan értéke a hozamszamitis modszerével 1 940 090
__ Tékésitési/hozam rata dsszetétel beeslése
| Megnevezés datum érték (%)
BUBOR 12 hé 2017.05.12 0,32%
tranzakcios koltségek 2017.05.12 0,50%
ingatlanpiaci kockazat prémiuma 2,00%
tipus kockazat alagsori miihely 3,00%
regionalis kocké4zat Budapest, XI. ker. 1,50%
Hozam rita 2017.05.12 7,32%
Buda-Hold Vallalkozéas Szervezési és Szolgéltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi J4nos tt 14.) 14. oldal




Ertékelt ingatlan: Budapest X1. keriilet, Bartok Béla 1t 15/c. — hrsz.: 5496/1/A/34

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

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

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

| Osszehasonlité adatokbél szamitott forgalmi érték 2261 863 Ft
Hozamszamitds alapjan szamitott forgalmi érték 1 940 090 Ft
Szamtani kozépérték 2109 977 Ft
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 2 100 000 Ft

A fenti érték bruttd érték, amely tartalmazza a mindenkori 4fa mértékét is és azt a feleknek
kell egymas koz6tt elszamolnia, annak megfeleléen, hogy alanyai-e az 4fa komek.

Az ingatlan felépitményének értéke 1 160 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozé telekhanyad szamitott értéke 940 000 Ft |

Budapest, 2017. méjus 15.

KIS S-L?ZER GABOR HORVATH GYORGY
_Aigyvezetd okl. magasépit$ lizemmémok
BUDA-HOLD Villalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
és Szolgéltaté6 KFT. okl. ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. igazsagligyi ingatlanforgalmi szakért6

eng. szam: 4847/1996

Melléklet: Azonositéasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok mdsolatai
Alaprajz
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Ertékelt ingatlan: Budapest XI. keriilet, Bartok Béla ut 15/c. — hrsz.: 5496/1/A/34

R UGN

A helyiség belsé kialakitasat és elhelyezkedését bemutatd fotok

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 16. oldal
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hitps://www3.takarnet.hw/tknet/nemhiteles_szemle5 _p.hrsz_s67sid=...

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

jdoni lap

Nem hiteles

Budapest Foviro: Korminyhvatala X1 Keriilet Hivatala

Budapest, X1, Budadoki it 59. 1519 Budapest, P 415 Oldal: 112 ¢

Nem biteles tlajdooi Jap - S: Asclat 3
Moegrendeléz s2im:8000004/211156/2017 . ‘ \ /
2017.05 .04 W)
- » A -
BUDAPEST XI.KER. ssektor (s SRy
Belternlet 5496/1 helyrajzd sxém . 9
1114 BUDAPEST XI.KBR. Barték Béla ot 15. “feliilvizagdlat alatt" Y ¥
1RESE y: l“%’- +
1. Az ingatlan adatai: Ny, =
alrészlet adatok teriilet kat.t.jdv % i‘ dly adatok
mivelani dg/kivett negnevez én/ min.o ha m2 k.Fill. “BEr . kat jow

of ohe m2 k£l

— Kavett lakéhéz, wdvar, gazdasag: épiilet 0 1358 [ TR
A J

3. bejegysé hatirozat: 6057/1910 "

Terheli a BUDAPEST KI.KER. Belterilet 5495 RASi—t illetd Vizelveraiqgei wzolgalni jog

4. bejegyzd hatkrozat, 13289/1939./1v.30./ g
Illat: a BUDAPEST XI.NER. Balterilet 5496/2 gR&2-t terheld ‘f‘

Y§fetdsi zzolgalmi jog

AL >

5 bejegyzd hatarovat: 13292/1938.

Terheli a BUDAPEST XX .KER. Belterilet 5496/2 HRSZ-t .v.llgxé Ctitm_ru Atvezetesi wrolgalmi jog

6. bejegyz8 hatirozat: 100796/1,2013/22 12.07 N
Taraashaz A A
A £8ldrénzlethez tartoznak az al apitéd okirat uzerint k'h:oa tulajdonban illo épiiletrdmzek,
berendezéxek &s helyiadgek. i
mnéz

4. hanyad: 1/1 .
bejegyz hatirozat, érkezezi 1dd: 1001“6311\ J}J_B/ll. 12.07
jogoim eredeti Felvatel 13183571961 %07 20 »
jogéllaw: tarmashiztulajdon L4 g
nev: BUDAPEST, XI, KBR., BARTOK BELA {015, 83. ALAITI TARSASHAZ
oim: 1114 BUDAPEET XI.KER Bartok #; ok o1,
A tulajdonjogot az 5496/1/A/1-46 IE pi7s waimd tulajdoni kulorlapok tartalmezzak.
o, :

L_’ MLRESZ
3. bejegys6 hatirozat, Grkezde: 1dbi i'ﬁsnus;lzzouun us 13
\-h'ntl'kjoq “'*',“.
jogosul t1 !

agv: FOTAV RT -
eim 5 1116 Wé} ﬂ‘eﬁl Kalotaszegi atca 31

‘.‘_
4. bejugyzé hntunznt.;aikath.\ idd: 128472/272005/05.03 31

Szexvezeti és tﬁ,“met.\ S‘nbalyr.at benyaijtina.
jogomul i

név,

clm n:{_?‘unhnsr KI.KER. Barték Bela Gt 15A—C.

PFalytatis 3 kdvetkez6 lapon

Nem hiteles tubjdoni lap Nem hiteles tulajdoni kp Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

[TAKARNET v52 | Felhasznilo: NION242 (Rilépés)‘
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Keresés
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fomeniibe

A
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eddigi dija;
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TAKARNET Féldhivatali Informaciés Rendszer

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni

Nem hiteles tuljdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapert Févéro s Konmimybivatala X1 Xeriileti Hivatala

Budapest, XT., Budafaks it 59. 1519 Budapest, PL 415

Nem hiteles tulajdant lap - Szemnle missolat
Megrerdelés s2am:B8000004/2 1115672017

2017.05.04

BUDAPEST XI.KER,
Bolterilet 5496/1 helyrajei szém

hitps://www3.takarnet hw/tknet/nemhiteles_szemleS _p.hrsz_s67sid=...

Nem hiteles tuljdoi ap

Sgektor :

Oldal:

Nem hiteles tulajdon lap

Faolviatds 2z eXiad B dl

MRESZ

bejegysb hatirozat, érkezéwi id®: 31121/2/2011711.01.04
Vezetdk jog
az ingatlan 49 m2 nagymigd teriilatére
jogowult:
név BUDAPESTI TAVHOSZOLGALTATO RT.
cim  : 1116 BUDAPEST XI.KER. Kalotamzeg utca 31.

- bejegyzé hatirozat, érkexémi ids A5670/2/2012/12.01 1a

Vezetek Jog
13 m2 texisletre. 7103740772011, -7103/608/2011 .
Jogomalt:

név  ELM0 HALOZATI KET.

cim + 1132 BUDAPEST XIYI #BR. Vici at 72-74.

f

bejagyzb hatirozat, érkeséni 1dé: 100796/1/2013/12 12.47) |
L F

Tarmanhiz alapité okirat médomitis a VI ux. I:B:lekad"&q_ nm alapteruletd része, tovabba a IX.
ez. alatri szirits 12 am alapterialettel a kézoa tuldjeonbol lejegyezve ém az 5496/1/A/30
traz—& ingatlanhez hozzdjegyewve, a KVI. @z, alatta i feliigyelsi lakas 24 an al apteridl ettel
a kézor tulajdonbtl lejegyezve ém az 5496/1 /K 86 hraz-i tolajdonr kuldnlapra fogorvosi

rendeldkent it jegyezve.

1
[,

10.

be jegyzd hatarozat, érhazémi ido: 79293_/?!‘}01;111.03 28
N

flelyi épitészeti ortkmégvédelem 2 3720180 10.) Fovarom: KezgyBléai rendelet alapjan.

5

.
[ !
ez a tulajdoni lap ko:jgl“f;_:‘n hatésigi eljirse cbljibbdl kerislt kimddmra. Mizra nem

hasznélhats ¥

TOLAIDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdom lap

Nem hiteles aulajdoni Iap

Nem hiteles tulajdoni Jap

Nem hiteles tuladoni lap

Nem hiteles tulaidoni lip

Nern hiteles twlajdoni lap
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TAKARNET Foldhivatali Informiciés Rendszer https://www?3.takarnet w/tknet/nemhiteles_szemle5_p.hrsz_s6?sid=...

g T Uj
i idoni Nem hiteles tulajdoni 1
Nem hiteles tulajdoni lap el | ap Keresés
& Vissza a
.—% = fomentiibe
'g Budapest Féviros Kormimyhivatala XI Keriileti Hivatala -
D Budipest, X1, Budafoki it 59 1519 Budapest, Pf 415 Oldal: 171 "8_' A
g Next hiteles tulajdont lap - Saemlo misolad 4}%&&- '§ :';%gi';';?jeﬁs
2 Megrendelés szim: 8000004/21 1166/20 17 "% ; B oR
g 2011.05.04 s,
= popaPEsT X1.XER. ) Siigs
§ sorersier 5896/1/n/3¢ helyrajei sedm P =
pr 1114 BUDAPEST XI.KER. Bartdk Bdla at 15. £oldmzint. "felilviesghlat alatt® h- A
LRRSEZ
1. Az egye¢b 8nillé ingatlan adatair
megnevezén tearilat szobik ezima enznei hinyad tulajdoni £
m2 egémz/fél
rlthely 34 00 92/10000 énkﬂ%'
8o jegyzd hatdrozat: 100796/1/2013/12 12 07

2. bejegyzd hatirozat: 500011/25/1997/1997.04.22

Thrsashiz
Az 6nallé ingatlankoz tartoznak az ala pité okiratban mghaté:oxog i dgek

LRESZ —%
3. talaxoni hiayad: 1/3 v
bejegyzd hatirozat, érkezéai ids: 247239/1993/
jogein: 1991, évi KKRITI. tv. E%

jogallés: tulajdenos .
név: XI.KER. OWRORMANYZAT %

cim: 1113 SBUDAPEST XI.KER. Bocekai Gt 38-41.
¥
%jﬁrh cdl jabél kexiilt kiaddsra. Miara nem

Ez a tulajdoni lap kdzigazgatiei hatg
hazgznalhaté. i
LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap
B
=
v,

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tlajdoni lap
&
72N
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoxi lap Nem hiteles tulajdoni lap
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