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ERTEKTANUSITVANY

BUDAPEST XI. KERULET, BARTOK BELA UT 15/D. ( HRSZ.: 5496/2/A/18 )
SZAM ALATTI ALAGSORI, 151 M? ALAPTERULETU IRODA FORGALMI ERTEKERE

A vizsgdlt tarsashazi albetétek forgalmi értékét 2017. majus 15-ei hatarnappal az 6sszehason-
lit6 adatokra és a hozamszamitas modszerére tekintettel az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Az albetét alapteriilete az ingatlan-nyilvantartds szerint 151 m?

Az albetét fajlagos négyzetméter ara

142 318,- Ft/m?

Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve

21 490 000,- Ft

A fenti érték bruttod érték, amely tartalmazza a mindenkori afa mértékét is és azt a feleknek
kell egymas kozott elszdmolnia, annak megfelelden, hogy alanyai-e az afa kornek.

Az ingatlan felépitményének értéke

17 120 000 Ft

Az ingatlanhoz tartozo telekhanyad szamitott értéke 4 370 000 Ft
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest F6varos XI. keriilet Ujbuda Onkorményzata, Polgarmesteri Hivatal Véarosgazdal-
kodasi Igazgatdsag, Vagyongazdalkodési Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. ) meg-
bizta a Buda-Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. ) az 5496/2/A/18 helyrajzi
szamu, Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla ut 15/D. szam alatti alagsori elhelyezkedésli iroda
helyiség értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiilsé kézremiik6dot (alvallalkozdt) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mémdoki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. kerillet Vérhalom utca 40. )
szakértd céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

Az értékelést megbizott alvallalkozé tarsasag részérél Horvath Gyorgy igazsagligyi ingatlan-
forgalmi szakértd ( 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

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

Beszereztiik: a szabalyozas terv masolatat, 6sszehasonlité adatokat, 1égi fot6t és egyéb doku-
mentumokat.

Helyszini szemle

2017. méjus 11-an helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is ké-
szitettiink. Ezek a mellékletek kdzott megtalalhatoak.

Rejtett hibak, koriilmények

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

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informaciokat, szakért6i anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valdonak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, €s értékeket ezekre ala-
pozva hatiroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specialis ismereteket igényelnek,
munkank soran csak a (kompetens) szakértéi anyagokbdl, tanulméanyokbdl szarmazo informa-
ciokra alapoztuk az értékelést.
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhet6, abbodl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepld részadatok 6nalléan nem hasznalhatoak
fel, azok csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtokldsa nem vonja maga utdn a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilonosen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird
vagy azzal kapcsolatban 1év6 személyek vagy azon cégek személyazonossdga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasigokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhaté nyilvanossagra harmadik
fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirk6zlés, vagy a kommunikacié mas formajan keresztiil
a Budapest Févaros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Véarosgazdalkodasi Igazgatosé-
ga irdsos belegyezése €s jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetli ligyekben nem vallalunk felelosséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fenndllé kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbiz6tol kapott informacidkra tdmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleloek és értékesithetk €s nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszer( 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 megbizo adatszolgaltatdsan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapulnak.
Feltarasokat, statikai és diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talaymechanikai vizs-
galatokat nem végeztiink, az nem képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgdlatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilme-
nben nincs tudomésunk, ezekért feleldsséget nem vallalunk.

A kornyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizés targyat, a témaban szakértot
nem vontunk be, tovabb4 a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték
megallapitasanal ezt a tényez6t nem vettlik figyelembe.

Megbizastdl 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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Szokéasostol eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfelelden eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés sordn az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek elbirdsai és a
jogszabalyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizd megbizasaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informacidk valddisagaért felelésség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informéacio kozvetit6jét, ezek hidnyaban a megbizot terhelik.
Tényként kezelt, mas szakértd altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabdl adodo hibakért felelosséget nem vélla-
lunk.

Felel6sség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogéat értékeli, és a helyszini szemle sordn tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemi
valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkolesi avulas, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megval-
tozésa, gondatlansag, funkciotdl eltéré haszndlat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozés, en-
gedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelosséget nem vallalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért felelosséget nem vallalunk.

Szakértoi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeldknek személyes érdekiik nem flizédik az értékelés targyat képezé ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolydsolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd

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

Ervényesség

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

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

Irat- és dokumentacio kezelés

Az értékbecslés készitése soran tudomasunka jutott adatokat és informaciokat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudomésara csak megbiz¢ irasbeli hozzajarulasaval hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

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

Az értékbecslést a TEGOVA 4ltal javasolt médszerek, az EVS 2009. 2012. Eurépai Ertékelési
Szabvany ( az Eurdpai K6z6sség tagallamaiban mik6d6é hivatalos vagyonértékelok altal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési utmutatéjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel mddositott 26/2005 (VIIL.11) szamt és
25/1997. (VIIL.1) szamt PM. rendeletben eléirt modszertani elveknek és kovetelményeknek,
valamint a hatalyban 1év6 jogszabalyi el6irdsoknak 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 szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapita-
sdhoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiz6dik, tovabbé hogy a munkadij és a
megéllapitasok kozott semmilyen fliggdség nem all fenn.

A piaci érték: egy adott id6pontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények k6zott a legnagyobb valdsziniiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevé tajékozottan, Gnérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A piaci érték megallapitasanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellben hosszl id6 all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatirozdsdhoz a harom nemzetkézileg elfogadott és hasznalt értékelési
moédszer koziil valasztott, lehetdség szerint minimum két moédszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2012. javaslata alapjan az eszk6zérték harom modszerrel kdzelitheté meg:
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hianyaban kindlati adatoknak a vizsgalt esetre
valé kiterjesztésével, 6sszehasonlitisaval torténik.

A médszer {6 1€pései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodosito tényezék meghatirozésa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végso6 érték szamitdsa a fajlagos €rt€k €s az ingatlan mérete szorzataként.

S AR s

e Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a f6ldrajzi elhelyezkedés €s az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentOsen eltérd szélsé értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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e Az elemzéskor az értékelének az §sszehasonlitds alapjaul szolgald ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonbozd értékformak és jogok kozott korrekcios tényezdket
kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az dltalanos forgalmi ad6 nélkiil kell
figyelembe venni.

e Az elemzett Gsszehasonlitdo adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérészamok vagy kapacitdsi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatoak.

e A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezok figye-
lembevételével torténik. Ertékmodositd tényez6ként csak olyan jelentds, értéket befolya-
sold tényez6 vehetd fel, amely az dsszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az
értékmodosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznélati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktara

- Kornyezeti szempontok

- Alternativ hasznositds szempontjai

- Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

e Az értékelésben az értékmaddositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasoldkat fel
kell tiintetni, €s ha arra lehetéség van, akkor értékmddosito hatasukat szamszerien is meg
kell hatarozni. Az értékmodositd tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositisa utan kialakuld fajlagos
érték és az ingatlan méretének (volumene, kapacitisa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfelel6, az egész ingatlanra vonatkozé Osszehasonlito adat
nem 4all rendelkezésre, a fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilén is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilén
is értékelhetoek.

Jovedelem vagy hozam alapui megkozelités

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jéovobeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szar-
mazé tiszta jovedelmek jelenérté¢ke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimélis
bérbe adhatosag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbdl szarmazo rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci sszehasonlité adatok felhasznélasaval
hatdrozzuk meg. Az 6sszehasonlité adatokbol korrekcios tényezdk alkalmazaséval teriiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szédmitott bevéte-
lekbd! levonjuk a bérlére at nem hdrithatd, rendszeres kiadasokat €s a kihasznalatlansagbol
adodo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték 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 egyenlo.
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Jelen dokumentacioban az egyszerlsitett szamitasi modszer, a kozvetlen tokésités modszere
keriil alkalmazasra. A kozvetlen tokésitéshez a szakértd altalaban egy évnek az idoszak végén
jelentkez6 jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzaramlast. A szdmitas lé-
pései:

1. A potenciélis éves bevétel meghatarozasa

2. Az éves bevétel meghatarozasa a kihasznaltsag figyelembevételével

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

Ujrael6allitasi koltségszamitas

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

A modszer {6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulédsok szamitdsa.

4. A felépitmény ujra-eldallitasi koltségébdl az avulas levonasa €s a telekértékkel valod
Osszegzése.

- A foldtertilet értékét annak iires allapotban val6 értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kiilonleges esetben a ho-
zamszamitason alapulé mddszer szerint.

- A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés ido-
pontjaban a meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek €s miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal poétolhatéak lennének. Az ujraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek véaltozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eldira-
nyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatdl. A poétlasi és az ujraépitési koltség
egyiittesen: jra-eléallitasi koltség.

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

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

- Az Gjra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

- Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibOl vagy annak konyv szerinti értékébol
indexalassal levezetett Ujra-eloallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhdny éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési kdltségeket
megbizhatéan dokumentaltak.

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

- Az Gjra-eloallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik
eredményiil a kéltségalapon szamitott forgalmi érték.
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Ertékelt ingatlan: Budapest XI. keriilet, Bartok Béla ut 15/d. — hrsz.: 5496/2/A/18

AZ INGATLANOK AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. keriilet
Bartok Béla ut 15/D. alagsor
Az ingatlan megnevezése: iroda ( tulajdoni lap megnevezés szerint )
Helyrajzi szama: 5496/2/A/18
Az ingatlanhoz tartozé telek teriilete: 1.369 m?
Az albetét alapteriilete: 151 m?
Ko6z0s tulajdoni hanyad: 426/10000
Az ingatlan tulajdonosa: Budapest XI. keriileti Onkormanyzat
1113 Bp. Bocskai ut 39-41.
tulajdoni hanyad: 1/1

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

Targyi ingatlan sziikebb kornyezetében jellemzden lakéd és kereskedelmi ingatlanok, tagabb
kémyezetben kézintézmények és irodahazak is talalhatéak. A keriilet ezen része jellemzden az
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Ertékelt ingatlan: Budapest XI. keriilet, Bartok Béla t 15/d. — hrsz.: 5496/2/A/18
1900-as években épiilt 4-5 szintes, hagyomanyos szerkezeti kialakitasa laké funkcioju épiile-
tekkel beépitett.

Az ingatlan kézvetlen megkozelitése a jelenlegi tithal6zatot figyelembe véve jonak mondhato,
az ide vezet6 utak megfelel6 allapotti. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolatd jardak se-
gitik, gépkocsival t6rténd parkirozas a kozteriileten, fizeté parkolokban megoldottnak tekint-
hetd.

Mivel az ingatlan a Bartok Béla Gt mentén helyezkedik el, igy nemcsak gépkocsival, hanem
tomegkozlekedési eszkézokkel is nagyon jol megkozelithet. Tomegkozlekedési eszkdzok: a
Bartok Béla uton kozlekedd 107E, 7-es, 7E, 7A, 907-es jell autdbuszok és 18-as, 19-es, 41-¢s,
47-es villamosok, amelyek megalléi kb. 100 méteren beliil elérhetoek.

Kozvetlen kérmyezetében az alapfoku ellatast biztosito iizletek és szolgaltatasok, orvosi rende-
16, gyogyszertar, 6voda, iskola megtalalhatok és a XI. keriilet kézponti része és az Onkor-
ményzat is viszonylag kézel, kb. 1,5 kilométeren beliil elérhetd.

AZ EPULET ADATAI

Az 1.369 m? nagysagu telken utcafronti, keretes beépitésii, pince + alagsor + magasfoldszint +
4-5 emelet beépitéses, magas tetds, hagyomanyos téglaépiilet all, amely az 1900-as években
épiilt. Az épiiletben 1évo lakasok ( 6sszesen 35 lakasos ) a belso zart, kétkart 1épcs6haz feldl
kozelithetéek meg. Az épiilet foldszintjén és emeleti szintjén egyarant lakésok, a pinceszinten
lakok taroldi, mig az alagsorban raktar, miihely, tarold €s egyéb nem lakascélu helyiségek ta-
lalhatoak.
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Ertékelt ingatlan: Budapest XI. keriilet, Barték Béla it 15/d. — hrsz.: 5496/2/A/18

Alapozas Valdsziniisithetden szilard, beton savalapok

Felmend falazat Hagyoményos tégla

Fodémek Acélgerendas kézbenso €s fa zar6fodém

Tetdszerkezet, héjalas Magastetd, cserép fedés

Kiilso feliiletek Miiké 1abazat, képoros, simitott vakolat

Nyilaszaro6 szerkezetek Jellemzden tipus fa ajtok, hagyomanyos kapcsolt gerébtokos
, vagy mdr a tulajdonosok 4ltal kicserélésre keriilt 1j ablakok

Altaldnos mindsités Koranak megfeleld allapotu, karbantartott, j6 allapoti lako-

haz
A HELYISEG ADATAI

A vizsgélat targyat képez6 nem lakascélu helyiség az épiilet 1épcs6hdza melletti lejarén at
érhetd el, alagsori kozleked6bol nyilik. A helyszini szemle idGpontjaban bérl6 altal hasznalt
helyiség. A kozlekedd feldl kétszarnyn, fa szerkezetli bejarati ajton at juthatunk a tébb helyi-
s€gbdl allo klubhelyiségként hasznalt, nyilvantartds szerinti iroddba. Az albetét 6sszk6zmi-
ves. A bérlo sajat koltségén 2016-ban fiitéskorszerisitést (gazcirkd), elektromos hélozat fel-
ujitasat €s a homlokzati nyildszarok (mlianyag hészigeteld ilivegezésii) cseréjét elvégezte.
Koézmivek a viz kivételével 6nallé mérdoraval rendelkeznek.

Megkozelithetdség, elhelyezkedé-
se

Héazon beliili megkozelitésh helyiség, a tulajdoni lap
megnevezése szerint iroda

Alapteriilete

A tulajdoni lap és az alaprajz szerint 151 m?
Belmagassaga: 3,0 m.

Bevezetett kozmiivek Osszkozmiives

Flités Cirkofiités, héleado késziilékek radiatorok

Meleg vizellatas Van

Helyiségek 4 iroda, 1 el6szoba, 2 tarolo, 1 el6tér, 3 db wce helyi-
ségbdl all

Nyilaszardk Fa szerkezetli bejérati ajt6 és a belso 1égudvar felé tajolt
faszerkezet(i ablak és ajtd, valamint a homlokzat fel6l
milanyag hoszigeteld {ivegezésii ablakok.

Belso feliiletek Festett

Padléburkolatok Pvc, mazas kerdmia.

Mindsités Részben felajitott ( fiités korszeriisités, nyilaszardok

cseréje ) miiszaki allapotd helyiség, irodai hasznalat-
ra korlatozottan alkalmas
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Ertékelt ingatlan: Budapest XI. keriilet, Bartok Béla ut 15/d. — hrsz.: 5496/2/A/18

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megallapitasa volt. A forgalmi
érték meghatarozasara a targyi ingatlan esetében a piaci Osszehasonlité modszert €s a ho-
zamalapu szamitas mddszerét alkalmaztuk.

Az 6sszehasonlité adatok modszerével torténd €rtékelés soran hasonld helyiségek adatait Osz-
szegyljtottiik, a kovetkezd tdblazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan korrigéltuk a
fajlagos értéket.

A hasonlosag optimalis esetben az elhelyezkedés, a méret, a miiszaki paraméterek, esztétikai
allapot, jogi helyzet teriiletén értendd. Torekedni kell arra, hogy a felhasznélt adatok miné€l
tobb paraméter esetén hasonldak legyenek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott.
Az adatgylijtés soran elsoként a hasonld tipusu ingatlanok k6zott a kozvetlen kdrnyezetben
kerestiink adatokat, majd szukitettiik a keresést a méret alapjan, €s ezutan vettilk szamitasba a
tobbi paramétert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre all megvalosult adat, akkor azt
kell hasznalni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacrél kell gylijteni informaciot
(hirdetésekbol).

Az 6sszehasonlito ingatlanok — mint szamtalan esetben - tObb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz6itdl. Ezeket az eltéréseket a szokasos mddon az értékelt ingatlanra ,ravetit-
ve” a szamolas soran korrekcidkkal kezeltiik.

Els6 1épésben, ha kinalati dradatokat alkalmazunk, Ggy az adatok kinélati jellege miatt -15%-
kal korrigdljuk mindegyik kinalati arat, majd vizsgaltuk az elhelyezkedést, a méretet, a koz-
mivesitettséget és a fizikai allapotot a targyi ingatlanhoz képest.
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Ertékelt ingatlan:

Budapest XI. keriilet, Bartok Béla Gt 15/d. — hrsz.: 5496/2/A/18

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

ELEMZESEVEL
Vizsgalt ingatlan 0-1 0-2 0-3
Bp. XI. ker. Bartok Bp. XI. ker.
Béla ut 15/d. alag- | Bp. XI. ker. Fehér- | Bp. XI. ker. Szent Fehérvari ut 4.
Helyszin sori, iroda megne- | vari at, kis forgal- | Gellért tér, foldszinti | emeleti iroda
vezésii helyiségeso- | mu lakéGvezetben helyiségcsoport helyiségcsoport,
port forgalmas helyen
Udvari bejaratu, Utcai beidratos Utcai, 4. emeleti
udvari és légudvari Utcai bejarati, &l dszintiemele’t (liftes irodahaz-
ablakos, klub helyi- foldszinti iroda elhelvezkedési he- ban), hagyomé-
ségként miik6dé funkcidjt helyiség- Ivisé ycso ort. téela | YOS épiiletben,
o (cserkész) helyiség- | csoport, 2000-es y1segesoport, 1cg iro-
Leiras PN i el épiiletben, iro- o . .
csoport, tégla épii- | években épiilt tégla dékHarevaldtvizesb dak+targyalok+vi
letben, kdzepes épiiletben, j6 mi- Jokk+ tgkon ha. i6 zesblokk, j6
miiszaki 4llapot, szaki allapotu, . POy, 1O | miiszaki allapota,
Osszkozmiives, cir- Osszkézmiives. muszakl all? potd, Osszkdzmiives,
kéfiitéses fisakOamiives. 6nallo fiitéssel.
;l"nelrzlilleges alapteriilet 151 261 196 400
Ingatlan ara (Ft) 100 965 000 115 000 000 209 550 000
. } Kindlati aradat P Kinalati aradat
Adat forrasa / iddpontja 2017, Kinalati aradat 2017. 2017
G oA -15,0% -15,0% -15,0%
korrekcid
Fajlagos alapar (Ft/m2) 424 277 328 813 498 724 445 294
Médosits tényezok
Keriileten beliili elhe- XI. ker. Bartdk Béla
lyezkedés ut, alagsor 15,0% 0,0% 0,0%
Megkozelithetéscg udvari bejarat -5,0% -5,0% -5,0%
Alapteriilet 151 5,0% 0,0% 10,0%
Kozmiivesitettsége osszkdzmiives 0,0% 0,0% 0,0%
Fiités, melegviz egyedi 0,0% 0,0% 0,0%
Fizikai allapot részben feltjitandé -15,0% -15,0% -15,0%
Eovéb szint szerinti elhe-
& lyezkedés -15,0% -15,0% -15,0%
irodanak nem 100%-
Egyéb ban alkalmas helyi-
ség -40,0% -40,0% -40,0%
Osszes médositds -55,0% -75,0% -65,0%
Modositott alapar 142 833 147 966 124 681 155 853
Az ingatlan értéke: 142 833,- F/m? * 151 m?
Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlito adatok elemzésével 21567 827
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Ertékelt ingatlan: Budapest XI. keriilet, Bartok Béla ut 15/d. — hrsz.: 5496/2/A/18

Az ingatlanhoz tartozd telekhinvad értékének szamitasa:

Megbiz6 az albetét értekelését kategorianként is kérte, kiilon bontva a felépitmény ¢€s a telek
értékét. A kiadott értéktandsitvanyban szerepld érték egyiitt tartalmazza a felépitmény és a
telek értékét, azonban a Megbizdi kérés értelmében a telek eszmei értékét killonbontva is
megadjuk azzal, hogy csupén teoretikus megosztas lehetséges a két dolog egymastol valo el-
valaszthatatlansaga okén.

Telek mérete (m?) 1369
Tulajdoni hdnyad 0,0426
Albetéthez tartozé telekhanyad ( m?) 58,3194
Fajlagos telekér ( Ft/m? ) 150 000
Korrekceid a beépitettség miatt: -50%
Az ingatlan értékében megjelend telekar ( Ft ) 4373 955
Ingatlanhoz tartozé telekhinyad értéke kerekitve ( Ft) 4370 000

AZ INGATLAN ERTEKE A HOZAMSZAMITAS ALAPJAN

Mennyisé Egysé =
(mgl) g (Ft /mgfi h og %) Osszeg (Ft)

Bevételek

Alaptertilet 151

Onkorményzat bérleti dijtétele alapjan 1200 181 200
Kihasznaltsag 90% 163 080
Eves bevétel 12 hé 1956 960
Koltségek

A tulajdonos fenntartasi koltségei Eves bevétel 3% 58 709
Menedzselési koltségek Eves bevétel 3% 58 709
Felujitasi koltségalap Eves bevétel 3% 58 709
Eves 6sszes koltség 176 126
Eves bevétel 1780 834
Tokésitési rata 8,32 %
Az ingatlan értéke a hozamszamitas modszerével 21404 250

‘Tokésitési/hozam rata dsszetétel becslése
Megnevezés ddtum érték (%)
BUBOR 12 h6 2017.05.12 0,32%
tranzakcios koltségek 2017.05.12 0,50%
ingatlanpiaci kockazat prémiuma 2,00%
tipus kockazat alagsori iroda 4,00%
regionalis kockazat Budapest, XI. ker. 1,50%
Hozam rata 2017.05.12 8,32%
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Ertékelt ingatlan: Budapest XI. keriilet, Barték Béla it 15/d. — hrsz.: 5496/2/A/18

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROQZASA

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

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

Osszehasonlito adatokbol szamitott forgalmi érték 21 567 827 Ft
Hozamszamitas alapjan szamitott forgalmi érték 2] 404 250 Ft
Szamtani kézépérték 21486 039 Ft
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 21 490 000 Ft

A fenti érték bruttd érték, amely tartalmazza a mindenkori 4fa mértékeét is és azt a feleknek
kell egymas kozott elszadmolnia, annak megfelelden, hogy alanyai-e az afa kdrnek.

Az ingatlan felépitményének értéke 17 120 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozo telekhanyad szamitott értéke 4370 000 Ft

Budapest, 2017. méjus 15.

T
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P I n 3|
KL\”}‘L' =__.,
KISS-LEJZER GABOR HORVATH GYORGY
figyvezetd okl. magasépit6d lizemmérndk
BUDA-HOLD Vallalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
¢és Szolgéaltato KFT. okl. ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Jénos 1t 14. igazsagligyi ingatlanforgalmi szakérté

eng. szam: 4847/1996

Melleklet:  Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok méasolatai
Alaprajz
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Ertékelt ingatlan: Budapest XI. keriilet, Bartok Béla ut 15/d. — hrsz.: 5496/2/A/18

A helyiség belso kialakitasat és elhelyezkedését bemutatd fotok
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be jagyed hatirozat, érkezémi idd: 35990/672011/10.12.01

Nem hiteles tulajdoni Jap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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Tarwashdz alapité okirat mbdositis a IX. sorewdm alattsi 61 nm éz 2 XII. nnn(@- liﬂttl 62 am
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15. bejegyxd hatirozat, érkezéei id&: 31121/272011/11 01 .04

Vezeték jog

az ingatlan 35 m2 nagymdgd teriiletére.
jogomal ti
névi BUDAPESTI TAVAGSZOLGALTATO RT.
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: 1116 BODAPEST XI.KER. Kalotamzey utca 31
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vaci at 12-Te

17, bejegyes hatisozar, érkesési ide: 79283/2/%414/1403.20
N s

Helyi épitdszeti orokmégvédelen a 37!21}1];:}?\10 i Févaros: Nozgyilési randelst alapjan.
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