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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET BARTOK BELA UT 56.
( HRSZ.: 4251/0/A/4) SZAM ALATTI FOLDSZINTL 37 M2 ALAPTERULETU, UZLET
MEGNEVEZESU HELYISEGRE FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt tarsashazi albetét forgalmi értékét 2017. 4prilis 21-¢i hatarnappal az 6sszehasonlito
adatokra és a hozamszamitas mddszerére tekintettel az aldbbiak szerint 4llapitottuk meg:

Az albetét alapteriilete az ingatlan-nyilvéantartds szerint 37 m?
Az albetét fajlagos négyzetméter ara 795.946,- Ft/m”
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 29.450.000,- Ft

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

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza a 212/10.000 tulajdoni hanyad alapjan hozzatartozd
telekhanyad forgalmi értékét:

Az ingatlan felépitményének értéke 28 666 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozoé telekhanyad szamitott értéke 784 000 Ft

Budapest, 2017. &prilis 21.
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizis, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Véarosgazdalkodasi Igazgat6-
sag Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Bocskai ut 39-41. ) megbizta a Buda-Hold
Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. ) a 4251/0/A/4 helyrajzi szimi, Budapest, XI.
keriilet, Bartok Béla ut 56. szam alatti foldszinti iizlethelyiség értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiilsé kdzremiik6dot (alvallalkozot) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mémoki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. )
szakértd céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

Az értékelést megbizott alvéllalkozo tarsasdg részérdl Reményi Krisztina igazsagiigyi ingat-
lanforgalmi szakért6 ( eng.sz.: 9629/2011 ) hajtotta végre.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan jelen allapotbeli valés piaci értékének megéllapitdsa, 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 4116 alaprajzokat.

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

Helyszini szemle

2017. aprilis 11-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is ké-
szitettiink. Ezek a mellékletek k6zott megtalalhatdak.

Rejtett hibak, koriilmények

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

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informaciokat, szakért6i anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valénak fogadtuk el. Szdmos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatdroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek speciélis ismereteket igényelnek,
munkénk soran csak a (kompetens) szakértdi anyagokbol, tanulmanyokbdl 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 &nalléan nem hasznalhatéak
fel, azok csak a végsd érték kialakitasat segitik!

A vagyonertékelés vagy mésolatanak birtokl4sa nem vonja maga utdn a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird
vagy azzal kapcsolatban 1év6 személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasdgokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhaté nyilvanossigra harmadik
fél szdmara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikécié mas formajan keresztiil
a Budapest Févéros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Varosgazdalkodasi Igazgatdsa-
ga irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetll tigyekben nem vallalunk feleldsségel. Nem folylallunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fenn4ll kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbiz6tdl kapott informacidkra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek €s értékesitheték és nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszeri eljardssal ne lehetne tisztazni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

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

Jogi vizsgalatot az 4tadott iratok tanulméanyozasén tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredett korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken talme-
nden nincs tudomasunk, ezekért feleldsséget nem vallalunk.

A kornyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a téméban szakértot
nem vontunk be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték
megallapitisandl ezt a tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valé fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltdl és feltételektd]l nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokdsostol 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 megfelelen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek eldirasai és a
jogszabalyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasiban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felel6sség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatét, vagy az informacio kozvetit6jét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.
Ténykeént kezelt, mas szakért6 altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmaz6 szakanyag felhasznalasabol adodé hibakért feleldsséget nem valla-
lunk.

Felelosség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemd
valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkolcsi avulds, gazdasagi-kdrnyezeti kdriilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkciotdl eltérd hasznalat, 4llagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, en-

Rejtett hibak

Rejtett hibakért felelosséget nem vallalunk.

Szakértoi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékel6knek személyes érdekilk nem fiiz6dik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatlansiagukat semmi sem befolydsolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd

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

Ervényesség

A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt kévetden j értékbecslés készitése sziikséges.
A meghatérozott 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 informacidkat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudomasara csak megbizo irasbeli hozzajarulasaval hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

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

Az értékbecslést a TEGOVA 4ltal javasolt médszerek, az EVS 2009. 2012. Eurépai Ertékelési
Szabvany ( az Eur6pai Ko6zosség tagallamaiban miikodd hivatalos vagyonértékelok altal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési itmutatdjanak moédszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel médositott 26/2005 (VIIL.11) szamu és
25/1997. (VIIL1) szdmd PM. rendeletben el6irt modszertani elveknek és kdvetelményeknek,
valamint a hatdlyban 1év6 jogszabalyi eldirasoknak megfeleléen készitettiik el.

Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszol-
galtatas alapjan készitettiik el. Az értékelést a szakma éltalanosan elfogadott hazai és nemzet-
kozi szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapita-
séhoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem flizédik, tovabba hogy a munkadij és a
megallapitasok kozo6tt semmilyen fliggdség nem 4ll fenn.

A piaci érték: egy adott idépontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények kozott a legnagyobb valdsziniiséggel
értékesitheto, feltételezve, hogy mind az elado, mind a vevé tajékozottan, 6nérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatésa alatt. A piaci érték megallapitasanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellen hossza id6 all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatdrozasahoz a harom nemzetkézileg elfogadott és hasznalt értékelési
modszer koziil valasztott, lehetdség szerint minimum két modszer elemzésével sziikséges
meghatérozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2012. javaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel kozelithet meg:

Osszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés

Az dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés elsdsorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hidnyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, dsszehasonlitdsaval térténik.

A modszer £6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodosité tényezOk meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

AU

e Az Osszehasonlitd vizsgéalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagatol jelentSsen eltérd szé€lsd értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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* Az elemzéskor az értékeldnek az 6sszehasonlitds alapjaul szolgalé ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a tirgyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
értékformékat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonboz6 értékformak és jogok kozott korrekcids tényezdket
kell alkalmazni. Az dsszehasonlito adasvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

® Az elemzett Osszehasonlito adatokbodl kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérdszamok vagy kapacitdsi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatoak.

e A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatirozasa értékmodositd tényezok figye-
lembevételével torténik. Ertékmodosité tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolya-
sold tényez6 vehet6 fel, amely az Osszehasonlito adatok alaphalmazira nem jellemz6. Az
értckmodosito tényez6k koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktura

- Kdmyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

e Az értékelésben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, €s ha arra lehetdség van, akkor értékmoddosité hatasukat szamszeriien is meg
kell hatdrozni. Az értékmodosito tényezdk alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos
ért€k és az ingatlan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd 6sszehasonlité adat
nem 3all rendelkezésre, a fenti mdédszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilén is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
is értékelhetoek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jGvébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szar-
mazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
bérbe adhatésag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbél szdrmazé rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci Osszehasonlité adatok felhasznalasaval
hatarozzuk meg. Az 6sszehasonlité adatokbol korrekcios tényezok alkalmazasaval teriiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevéte-
lekbdl levonjuk a bérlére 4t nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbdl
adodo 4tlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata ha-
nyadosa. Az alkalmazott t6késitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingat-
lantol, mint befektetéstdl a piaci szereplok altal elvart megtériilési rataval egyenld.
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Jelen dokumentacidban az egyszeriisitett szamitasi médszer, a kozvetlen tékésités modszere
kerill alkalmazasra. A kozvetlen tokésitéshez a szakérté altaldban egy évnek az iddszak végén
jelentkezd jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzaramlast. A szamitas 1é-
pései:

1. A potencialis éves bevétel meghatirozasa

2. Az éves bevétel meghatarozasa a kihasznaltsag figyelembevételével

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

Ujraeléallitasi koltségszamitas

A nettd potlasi koltségszamitas lényege, hogy az ingatlan jra-eldallitasi koltségébol (mely az
EKS legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé muildsa miatti avulast,
majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozé foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a mod-
szer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 16v6, vagy karosodott 1éte-
sitménynél, takart miitdrgynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas médszer nem
all rendelkezésre.

A modszer 6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény ujraépitési vagy pétlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulésok szamitésa.

4. A felépitmény ujra-el6allitasi koltségébol az avulas levondsa és a telekértékkel vald
Osszegzése.

- A foldteriilet értékét annak tires dllapotban valé értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé mddszer, vagy kiilénleges esetben a ho-
zamszamitason alapuldé modszer szerint.

. A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id3-
pontjaban a meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és muszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az ujraépitési
koltségben a meglévé szerkezetek valtozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell eldira-
nyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatol. A pétlasi és az Gjraépitési koltség
egylittesen: jra-eldallitasi koltség.

- Az tjra-eldallitasi koltségen minden ténylegesen felmeriilé koltséget kell érteni. Ezeket
a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatérozni.

E Az épiilet Ujra-el6allitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

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

B Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébol
indexalassal levezetett Gjra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatéan dokumentaltak.

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

- Az Gjra-elballitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik
eredményiil a koltségalapon szamitott forgalmi érték.

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



Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla ut 56. foldszinti iizlethelyiség hrsz.: 4251/0/A/4

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. keriilet
Bartdk Béla 1t 56. foldszint

Az ingatlan megnevezése: iizlethelyiség

Helyrajzi szama: 4251/0/A/4

Az ingatlanhoz tartozo telek teriilete: 616 m?

Az albetét alapteriilete: 37 m?

K6z6s tulajdoni hanyad: 212/10.000

Az ingatlan tulajdonosa: Budapest XI. keriileti Onkorményzat
tulajdoni hanyad: 1/1

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

O Aeinrbessi it

A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, annak kdzponti részén, kdzvetleniil a Bartok
Béla it és Moricz Zsigmond kortér sarkén, a keriilet egyik legnagyobb féutvonala, a Barték
Béla ut mentén, a Bartok Béla ut 56. szdm alatti ingatlanon talalhato.

Targyi ingatlan sziikebb kornyezetében jellemzéen laké és kereskedelmi ingatlanok, tagabb
kornyezetben kozintézmények és irodahdzak is talalhatoak. A keriilet ezen része jellemzben az
1900-as evek elején épiilt 3-4 szintes, hagyomanyos szerkezeti kialakitasa laké funkcidju épii-
letekkel beépitett.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltat Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 9. oldal



Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla ut 56. foldszinti iizlethelyiség hrsz.: 4251/0/A/4

Az ingatlan k6zvetlen megkdzelitése a jelenlegi uthal6zatot figyelembe véve jonak mondhaté,
az ide vezetd utak megfelel6 allapoti. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolatu jardak se-
gitik, gépkocsival torténd parkirozas a kozteriileten, fizets parkolok teriiletén megoldottnak
tekintheto.

Mivel az ingatlan egy forgalmas fout mentén helyezkedik el, igy nemcsak gépkocsival, hanem
tomegkozlekedési eszkdzokkel is nagyon jol megkozelithets. Tomegkozlekedési eszkozdk:
M4 jelt metré ( Moricz Zsigmond kortér megallé ), a Bartok Béla uton kozlekedd 18-as, 19-
es, 41-es, 47-es €s 49-es jelil villamosok vagy a 107E, 7-es vagy 7A jell autébuszok, amelyek
megalléija kb. 50-100 méteren beliil elérhetbek.

Kozvetlen kdrnyezetében az alapfoku ellatast biztositd iizletek €s szolgaltatdsok, orvosi rende-
16, gyogyszertar, 6voda, iskola megtaldlhatok és a XI. Kkeriilet kézponti része és az Onkor-
manyzat is viszonylag kozel, kb. 1 km-en beliil elérhetd.

AZ EPULET ADATAI

A zartsoruan, keretesen beépitett ingatlanon egy pince + magasfoldszint + 4 emelet beépitésii
magastetds, hagyomanyos téglaépitésii, kb. az 1900-as évek elején épitett lakdépiilet 4ll, amely
kozvetleniil a Bartok Béla it és Méricz Zsigmond kortér sarkan helyezkedik el. Az épiiletben
1év6 foldszinti és emeleti lakasok a bels6 udvari korfolyosokrdl nyilnak, az épiilet emeleti
szintjel miiké szerkezetl, f6- és mellék lépcséhazon 4t vagy lifttel megkozelithetdek. Az épii-
let f6ldszintjén, illetve az emeleti szintjein is lakdsok, tovabba az utca fel6l megkdzelithetd
foldszinti lizlet funkcidju helyiségek, a pinceszinten pedig tarold helyiségek talalhatdak.
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla tit 56. foldszinti tizlethelyiség hrsz.: 4251/0/A/4

Alapozas Valészintsithetéen szilard savalapok

Felmend falazat Hagyomanyos tégla

Fodémek Téglaboltozatos, acélgerendas- és fa zar6fodém
Tetoszerkezet, héjalas Magastetd, cserép €s fémlemez fedés

Kiils6 feliiletek Simitott vakolat miik6 labazattal

Nyilaszar6 szerkezetek

Jellemzden tipus fa ajtok, kapcsolt gerébtokos szar-
nyu ablakok mazolt kivitelben

Altalanos mindsités

Koranak megfeleld allapoti, a ko6zos hasznalatu
teriiletek burkolatai és feliiletképzései azonban fel-
ujitando allapotiak, a homlokzat és tet6 karbantar-
tott, j6 miiszaki allapotban van

A HELYISEG ADATAI

Megkozelithetdség, elhelyezkedése

Koézvetlen utcai bejarattal rendelkezik (kdzvetleniil
az épiilet bejarata mellett), az utcafronton tivegpor-
tal ( 2 kirakat ) és fémszerkezet(i bejarati ajto nyilik
a helyiségbe.

Alapteriilete

A tulajdoni lap és az alaprajz szerint 37 m2.
Belmagassaga 3,50 m.

Bevezetett kzmiivek

Az ingatlanra a viz, villany és szennyviz kdzmii be-
vezetésre keriilt. Az ingatlan villanyoraval és vizdra-
val rendelkezik.

Az épiilet Osszkdzmives.

Fités

Nincs kiépitett fiitési rendszer.

Meleg vizellatas

Vezetékes vizellatas biztositott, meleg viz nincs.

Helyiségek 2 db iizlethelyiségbdl all, a hats6 sarokban vizes-
blokk, WC-mosdé-teakonyha lett kialakitva.

Nyilaszardk Fémszerkezetll bejarati ajté és tivegportal, hészigete-
16 tivegezéssel, belso fa ajtd

Belso feliiletek Festett, festett tapéta, a vizes helyiségekben csem-
pe burkolattal.

Padléburkolatok Mazas kerdmia.

Mindsités J6 miiszaki allapotd helyiség.

Egyéb A vizsgalt helyiség a helyszini szemle idépontjaban

nem hasznositott, iiresen allt. Kedvez6 teriileti és
épiileten beliili elhelyezkedése, alaprajzi kialakitdsa
alapjan kereskedelmi iizlet, iroda funkciéra alkal-
mas.

Buda-Hold Véllalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Jénos it 14.)
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla ut 56. f6ldszinti iizlethelyiség hrsz.: 4251/0/A/4

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megéllapitasa volt. A forgalmi
érték meghatarozasara a targyi ingatlan esetében a piaci dsszehasonlité médszert és a hozam-
alaptt szamitas modszerét alkalmaztuk.

Az 6sszehasonlité adatok modszerével torténd értékelés soran hasonld helyiségek adatait dsz-
szegyljtottiik, a kovetkez6 tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan korrigaltuk a
fajlagos értéket.

A hasonlésag optimalis esetben az elhelyezkedés, a méret, a milszaki paraméterek, esztétikai
allapot, jogi helyzet teriiletén értend6. Torekedni kell arra, hogy a felhasznalt adatok minél
tobb paraméter esetén hasonléak legyenek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott.
Az adatgy(ijtés soran elséként a hasonlé tipusu ingatlanok kozott a kdzvetlen kdrnyezetben
kerestiink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a méret alapjan, €s ezutan vettiik szamitasba a
tobbi paramétert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre 4ll megvalosult adat, akkor azt
kell hasznalni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacrdl kell gylijteni informaci6t
(hirdetésekbdl).

Az 5sszehasonlito ingatlanok — mint szamtalan esetben - tGbb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemzditdl. Ezeket az eltéréseket a szokdsos mdédon az értékelt ingatlanra , ravetit-
ve” a szamolas soran korrekcidokkal kezeltiik.

Els6 1épésben, ha kinalati aradatokat alkalmazunk, ugy az adatok kinélati jellege miatt -15%-
kal korrigdljuk mindegyik kinalati &rat, majd vizsgéltuk az elhelyezkedést, a méretet, a
kdzmiivesitettséget és a fizikai allapotot a targyi ingatlanhoz képest.
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla ut 56. f6ldszinti iizlethelyiség hrsz.: 4251/0/A/4

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

ki allapott, kézmii-
vek: villany, viz
(fogyasztasmérd ora

ség + vizesblokk,
J6 miiszaki allapo-
td, kézmiivek:
villany, viz, giz.

ELEMZESEVEL
Vizsgélt ingatlan O-1 0-2 0-3
Bp. XI. ker. Bartok 1. | Bp. XI. ker. Bartok Bp. XI. ker.
N Béla utea 56. fold- | o X K5 B | pely iy Kosztolanyi | Bartok Bela
Y szinti iizlet megne- tizlethelyisé Dezs6 tér, foldszinti | {6ldszinti tizlet-
vezésii helyiség yiseg iizlethelyiség helyiség
Koézvetlen utcai Soaclcncn:
AR , Kozvetlen utcai . . bejarata, fold-
bejarati, iivegporta- Al Koézvetlen utcai N
N bejaratn, foldszinti I, - . . | szinti, bejaratott
los, Uizlet megneve- | . bejaratd, foldszinti , s
o o iizlethelyiség tégla | . T (17 éve) tizlethe-
z¢si helyiség tégla épiiletben. 1 helvi- uizlethelyiség tégla Ivisée téela épii-
Leiras épiiletben, j6 miisza- P i Y épiiletben, lizlettér + YISCE fegia €p

vizesblokk, j6 m-
szaki allapoti, k6z-
miivek: villany, viz.

letben, lizlettér +
vizesblokk, jo
miiszaki allapoti,
kozmiivek: vil-

van). lany, viz.
Zﬁ;;deges alapteriilet 37 45 2 20
Ingatlan 4ra (Ft) 54 000 000 28 000 000 35 000 000
Adat forrasa / idépontja Ki“é;%ti ;‘r adat |y inalati dradat 2017, Kma;‘:)t; ?fadat
gﬁfﬁg(’;‘ms . -15,0% -15,0% -15,0%
Fajlagos alapar (Ft/m2) 1 140 962 1 020 000 915 385 1 487 500
Médositeé tényezik
Loy ilfljésfui?k pele 0,0% 0,0% 0,0%
Megkozelithetdség utcai bejarat 0,0% 0,0% 0,0%
Alapteriilet 37 0,0% -10,0% -15,0%
Kozmiivesitettsége villany, viz -10,0% 0,0% 0,0%
Fiités, melegviz egyedi 0,0% 0,0% 0,0%
Fizikai allapot 6 allapott -5,0% -5,0% -5,0%
Egyéb nem miik6do tizlet 0,0% 0,0% -25,0%
Osszes médositds -15,0% -15,0% -45,0%
Médositott alapar 821 067 867 000 778 077 818 125
Az ingatlan értéke: 821.067,- Ft/m? * 37 m?

zésével

Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité adatok elem-

30379 490

Az ingatlanhoz tartozd telekhdnvad értékének szamitasa:

Megbizo az albetét értékelését kategdrianként is kérte, kiilén bontva a felépitmény és a telek
értékét. A kiadott értéktanisitvanyban szerepld érték egyiitt tartalmazza a felépitmény és a
telek értékét, azonban a Megbizdi kérés értelmében a telek eszmei értékét kiilonbontva is
megadjuk azzal, hogy csupan teoretikus megosztas lehetséges a két dolog egymastol valé el-
valaszthatatlansaga okan.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltato Kft. (1117 Bp. Hunyadi J4nos 1t 14.)
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Barték Béla ut 56. foldszinti iizlethelyiség hrsz.; 4251/0/A/4

Telek mérete (m?) 616
Tulajdoni hanyad 0,02120000
Albetéthez tartozd telekhanyad ( m?) 13,059200000
Fajlagos telekar ( Ft/m?) 120 000
Korrekcié az osztatlan k6zos tulajdon és a beépitettség miatt: -50%
Az ingatlan értékében megjelené telekar ( Ft) 783 552,0000
Ingatlanhoz tartozo telekhanyad értéke kerekitve ( Ft) 784 000

AZ INGATLAN ERTEKE A HOZAMSZAMITAS ALAPJAN

Mennyisé Egysé =

(mg g (F t/mgg, h i %) Osszeg (Ft)
Bevételek
Alapteriilet 37
Onkorményzat bérleti dijtétele alapjan 240 000
Kihasznaltsag 85% 204 000
Eves bevétel 204 000
Koltségek 12 h6 2 448 000
A tulajdonos fenntartasi koltségei Eves bevétel
Menedzselési koltségek Eves bevétel 3% 73 440
Felujitasi koltségalap Eves bevétel 3% 73 440
Eves sszes koltség 3% 73 440
Eves bevétel 2 227 680
Toékésitési rata 7,81 %
Az ingatlan értéke a hozamszamitas modszerével 28 523 431

Tokeésitési/hozam rita osszetétel becslése
Megnevezés ditum érték (%)
BUBOR 12 hé 2017.04.21 0,31%
tranzakcios koltségek 2017.04.21 0,50%
ingatlanpiaci kockazat prémium 2,50%
tipus kockazat foldszinti iizlet 2,50%
regiondlis kockdzat Budapest, XI. ker. 2,00%
Hozam rata 2017.04.21 71.81%

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathaté tehat, hogy az egyes értékelési mddszerek alapjan meghatdrozott forgalmi értékek
elfogadhat6 mértékben térnek el egymastol.
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Ertékelt ingatlan: Budapest, X1. keriilet, Bartok Béla ut 56. fldszinti tizlethelyiség hrsz.: 4251/0/A/4

A szakérto 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 kozépértékét fogadom el, mint realis piaci értéket.

30379 490 Ft
28 523 431 Ft
29 451 461 Ft

29 450 000 Ft

Osszehasonlité adatokbél szamitott forgalmi érték
Hozamszamités alapjan szamitott forgalmi érték
Szamtani kdzépérték

Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve

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

Az ingatlan felépitményének értéke 28 666 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozo telekhanyad szamitott értéke 784 000 Ft

Budapest, 2017. aprilis 21.

KISS-I)?[ZER GABOR REMENYI KRISZTINA
A tigyvezetd épitészmérndk
BUDA-HOLD Vallalkozas Szervezési szakk6zgazdasz

és Szolgaltatéo KFT.
1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14.

igazsagligyi ingatlanforgalmi szakérté
eng. szam: 9629/2011

Melléklet: Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok mdsolatai
Alaprajz
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla tit 56. f6ldszinti tizlethelyiség hrsz.: 4251/0/A/4

A helyiség belso kialakitasat és elhelyezkedését bemutatod fotok
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. TAKARNET Foldhivatali Informacids Rendszer

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni 1ap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoxi lap
Budapest Foviros Korminyhivatala X1, Kertileti Hivatala
Budapest, X1, Budafoki it $9. 1519 Budapest, PL 415 Oldat: 71
Nem hiteles tulajdaol Iap - Szenile mbsolal *}r
Megrendelés s2im: 8000004/148035/2017 U‘\
2017.03.29 y '
BUDAPEST XI.XER.
Belterilat 4251/0/A/4 bhelyrajei szdm
1110 BODAPEST XI.KER. Barték Béla wtca 56. £&ldezint. *felizlvizmghlat alatt®
LRESZ
1. Az egyéb onallé ingstlan sdatai;
megnevezrds tariilet wzobdk sréma eszmei hanyad tulajdeni £
n2 egémz/£61
Bzlethelyindy 37 0 © 212 /10000 Bnkor
Bajegysé hatérozat: 137693/2/2002/01.04.05 2

2. bejegyzd hatirozat: 32366/1992/1992.01.09

bejegyze hatdrozat, érkezéwi idd: 180534/1992/1%92.10.20
jogedms 1991. évi XXIIT tv.

jogkllae: tulajdonos

név: XI.KER. ONRORMANYZAT

Thrsashisz «'
Az on&ild ingatlanhez tartosnak az alm pité okirathan maghatarozg smdgek .
LRESZ
3. tulajdoai hényad: 1/1

cim 1113 BUDAPEST XI.KER. Bocskas it 39~41. sz I

hazznélhaté.

LAP VEGE

Nexm hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulgjdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3.takarnet. hw/tknet/nembiteles_szemleS p.hrsz_s6%sid=...

Ui
keresés

Vissza a
fémeniibe

A
megrendelés

2017.03.27.13:30



TAKARNET Foldhivatali Informicids Rendszer

https://www3.takarnet. hw/tknet/nemhiteles_szemleS p.hrsz s67sid=...

[TAKARNET vS.2

Felhaszndls: NION242 (Kilképés) |

Nem hiteles tulagdoni lap

Budapest Foviros Korminyhivatala XI Kerilleti Hivatala
Budapest, XTI, Budafoku 6t S9. 1519 Budspest, PL 415

doni lap

Nem hiteles tulajdani lap - Szatile msolat
Megrendeiss sz4m:8000004/14803/2017

S

BUDAPEST XI.KER.
Belterulet 4251 helyrajei szém

Nem ht

Nem hiteles tulafdoni lap

Uj
keresés :

Nem hiteles tulajdoni lap

Vissza a |
fémeniibe

A
megrendelés
eddigl dija:

20117.03.27 0 Ft

Nem hiteles tuladoni lap

Sug

1110 BUDAPEST XI.KBR.
1111 BUDRPEST XI.KER.

Mbric: 2migmond k
Barték Béla Gt 56

L. As ingatlan adatai:
alrészlet adatok
miveléai ag/kivett megneveads/

Srtér 18. "felilvizmgilat alatt®

LRESZ

stily adatok
tar. kat.jov
ha m2 k.Eiil

teriilet kat.t.

55
min.o b m2 k.fil

- Kivett lakdhaz, wudvar

2.
TAreashaz

# o

616

hényad: 0/0 R

bajegyrd hatiroaat, éxkezémi idé 61896/
jogeim: taraashés alapité okirat médomit
jogillin: tarsash&ztulajdon

név: TARSASHAZ

cimt 1111 BUDAPEST XI.KEA. Barték Bala i
a tula jdonosokst a €251/0/K/1-30.-ig hr

oni

N.RESE

172010710 .02. 26

hu'u-:ssafz;ia

5#*

05.13

s

t 56

bejegyz8 hutirozat, erkezémi icd: 11337

Nem hiteles tulajd

Egyéb az alapitd okirat mécdowitim li# a

—— Nnok tartalmazzik.
%

1/48

Nem hir=les mlaidoni Iaip

mteri lakie & 4251/0/A/30 lapra bajegyezve.

bejegyzd hatarozat, gérkezémi HG:Q
Egyéb a korom tulajdoni hinyadol
kiGlénlapon felvett lakimterilete elt

1

995/1995.03 29

entettean (koybs WC-megsaintetése) ds a 6-om
L L

kozén tulajdonabn lég as-rér terile

Rgydb az alapité °M&i&

bejegyz8 hatdrozat, irh:&.\ﬁﬁl 201990,1997/1992.01.09
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