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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET BARTOK BELA UT 61.
(HRSZ.: 4451/0/A/57 ) SZAM ALATTI PINCESZINTI, 186 M2 ALAPTERULETU,
RAKTAR MEGNEVEZESU HELYISEG FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt tarsashazi albetét forgalmi értékét 2017. majus 12-ei hatdrnappal az 6sszehasonlitd
adatokra és a hozamszamitas médszerére tekintettel az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Az albetét alapteriilete 186 m?
Az albetét fajlagos négyzetméter ara 47.581,- Ft/m®
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 8.850.000,- Ft

A megéllapitott érték altalanos forgalmi adét nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA
koteles, az altalunk megallapitott érték nettd, AFA nélkiili 3sszegnek tekintendd.

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza a 341/10000 tulajdoni hanyad alapjan hozzatartozo
telekhanyad forgalmi értékét:

Az ingatlan felépitményének értéke 6 384 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozé telekhanyad szamitott értéke 2 466 000 Ft

Budapest, 2017. méjus 12.
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KISS-LEIZER GABOR REMENYI KRISZTINA
ugyvezeto épitészmérnok
BUDA-HOjﬁ-ﬁ\lllalkozés Szervezési szakkdzgazdasz
és Szolgaltato KFT. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. eng. szdm: 9629/2011
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizis, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févéaros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Varosgazdalkodasi Igazgato-
saga ( 1113 Budapest, Bocskai it 39-41. ) megbizta a Buda-Hold Kfi-t ( 1117 Budapest, Hu-
nyadi Janos ut 14. ) a 4451/0/A/57 helyrajzi szami, Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla 1it 61.
szam alatti pinceszinti raktar értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiilsé kozremiikod6t (alvallalkozot) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mémoki Iroda Kft. ( 1025 Budapest I keriilet Vérhalom utca 40. )
szakértd céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

Az értékelést megbizott alvillalkozo tarsasag részér6l Reményi Krisztina igazsagiigyi ingat-
lanforgalmi szakértd ( eng.sz.: 9629/2011 ) hajtotta végre.

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciék

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

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

Helyszini szemle

2017. méjus 03-4n helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is ké-
szitettlink. Ezek a mellékletek kozott megtalalhatoak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztdzatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fennalld, de ismeretlen szennyezés, szennyezo-
désekért felel6sséget nem vallalunk.

Korlatozasok

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

Felhasznalas

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

A vagyonértekelés vagy masolatdnak birtokldsa nem vonja maga ut4n a nyilvanossigra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird
vagy azzal kapcsolatban 1évdé személyek vagy azon cégek személyazonossiga, amelyekkel
ezek a szemelyek kapcsolatban 4llnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai térsasigokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhaté nyilvanossagra harmadik
fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirk6zlés, vagy a kommunikécié mas forméjan 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 természetli tigyekben nem véllalunk felel6sséget. Nem folytattunk vizsgélatot az értékelt
vagyonra vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallé kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbiz6tél kapott informéciokra timaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleloek és értékesitheték és nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszerl 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 megbiz6 adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvéntarts adatain alapulnak.
Feltarasokat, statikai €s diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizs-
galatokat nem végeztiink, az nem képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulményozdsin tulmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilme-
nden nincs tudomasunk, ezekért felelosséget nem vallalunk.

A komyezetvédelmi és talajvizsgdlat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértdt
nem vontunk be, tovdbba 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 céltol és feltételektd]l nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostol eltérd 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 megfelelGen, a szakmai sztenderdek eldirasai és a
jogszabalyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizaséban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informacidk valodisagaért felelésség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informacié kdzvetitdjét, ezek hidnyaban a megbizot terhelik.
Ténykeént kezelt, mas szakért6 altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabol adodd hibakért feleldsséget nem valla-
lunk.

Felel6sség kizarasa
A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetGen bekovetkezett barmilyen nemil

valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkélesi avulés, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkciétdl eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, en-

Rejtett hibak

Rejtett hibakért felel6sséget nem vallalunk.

Szakértéi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékelknek személyes érdekiik nem fiiz6dik az értékelés targyat képezod ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd

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

Ervényesség

A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt kovetben j értékbecslés készitése sziikséges.
A meghatérozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatok fel.

Irat- és dokumentacio kezelés

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

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

Az értékbecslést a TEGOVA Altal javasolt modszerek, az EVS 2009. 2012, Eur6pai Ertékelési
Szabvany ( az Eurdpai K6z6sség tagallamaiban m{ikdd6 hivatalos vagyonértékeldk éltal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési titmutatdjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel modositott 26/2005 (VIIL11) szamu és
25/1997. (VIIL1) szédmu PM. rendeletben eldirt modszertani elveknek és kévetelményeknek,
valamint a hatalyban 1év0 jogszabalyi eldirasoknak megfelelden készitettiik el.

Az értekelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszol-
géltatas alapjan készitettiik el. Az értékelést a szakma 4ltalanosan elfogadott hazai és nemzet-
kozi szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapita-
sahoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiiz6dik, tovdbba hogy a munkadij és a
megallapitasok k6zott semmilyen fligg6ség nem all fenn.

A piaci érték: egy adott id6pontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények kozott a legnagyobb valdszintiséggel
értekesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevé tajékozottan, dnérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A piaci érték megallapitasanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kelléen hosszu idé all rendelkezés-
re. A piaci ért€k meghatdrozasahoz a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési
modszer kozill valasztott, lehetdség szerint minimum két modszer elemzésével szikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

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

Osszehasonlit6 adatok elemzésén alapulo értékelés

Az Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hidnyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
valé kiterjesztésével, 6sszehasonlitidsaval torténik.

A modszer 6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmoédosito tényezok meghatarozésa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositésa, fajlagos érték szamitasa.

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

NV AW

e Az Osszehasonlité vizsgédlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélsd értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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e Az elemzéskor az értékeldnek az Gsszehasonlitas alapjaul szolgalo ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
értékformékat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonbdzo értékformak és jogok kozott korrekcids tényezéket
kell alkalmazni. Az &sszehasonlitd adasvételi drakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

e Az elemzett Osszehasonlito adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men meérdszamok vagy kapacitasi szdmok (tanterem, koérhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatdak.

e A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositod tényezok figye-
lembevételével torténik. Ertékmodosité tényezoként csak olyan jelent6s, értéket befolya-
solo tényezd vehetd fel, amely az dsszehasonlito adatok alaphalmazira nem jellemzé. Az
értékmadosito tényezok koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kormyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

e Az értékelésben az értékmodosito tényezék koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, €s ha arra lehetdség van, akkor értékmaddosité hatasukat szamszeriien is meg
kell hatdrozni. Az értékmddosito tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

¢ Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositésa utan kialakulé fajlagos
érték €s az ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfelel6, az egész ingatlanra vonatkozd 6sszehasonlitd adat
nem &ll rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilén is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilén
is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszémitdson alapul6 értékelés az ingatlan j6vébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriil6 kiaddsok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beléle szar-
mazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
bérbe adhatosag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol szdrmazo rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci Osszehasonlité adatok felhasznalasaval
hatdrozzuk meg. Az 0sszehasonlité adatokbol korrekcids tényezok alkalmazasival teriiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevéte-
lekb6l levonjuk a bérlére at nem harithato, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol
adodo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a t0késitési rata ha-
nyadosa. Az alkalmazott tokésitési kamatlab - az ingatlan funkci6ja alapjan - az adott ingat-
lantol, mint befektetéstél a piaci szereplok altal elvart megtériilési rataval egyenld.
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Jelen dokumentacidéban az egyszerlsitett szamitdsi médszer, a kdzvetlen tékésités modszere
keriil alkalmazasra. A kézvetlen t6késitéshez a szakértd 4ltaldban egy évnek az idszak végén
Jelentkezd jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzaramlast. A szamitéas 1é-
pései:

1. A potencidlis éves bevétel meghatdrozasa

2. Az éves bevétel meghatirozasa a kihasznaltsag figyelembevételével

3. Az éves tényleges bevétel meghatarozasa a mitkodési koltségek levonasaval
4. Az éves tényleges jovedelem tékésitése

Ujraeléallitasi koltségszamitas

A nett6 potléasi koltségszamitas Iényege, hogy az ingatlan tjra-elallitasi koltségébdl (mely az
EKS legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé muilasa miatti avulast,
majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozo foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a méd-
szer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 16v, vagy karosodott léte-
sitménynél, takart miitdrgynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas modszer nem
all rendelkezésre.

A modszer 6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa.

4. A felépitmény ujra-el6allitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald
Osszegzése.

- A foldteriilet értékét annak iires allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé moédszer, vagy kiilénleges esetben a ho-
zamszamitdson alapulé modszer szerint.

- A pétlési kdltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6-
pontjaban a meglévd funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal potolhatdak lennének. Az tijraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell elbira-
nyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatol. A potlasi és az Gjraépitési koltség
egyiittesen: jra-eléallitasi koltség.

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

- Az épiilet ujra-eldallitasi koltségébe az épiiletgépészetet €s a bels6épitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

- Az tijra-eldéllitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

- Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékéb6l
indexalassal levezetett jra-eléallitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatéan dokumentaltak.

E Az avulas a id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funk-
cionalis avulds és a kdrnyezeti avulds. Az avulési elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki
nem javithatoak.

- Az Ujra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik
eredményiil a kéltségalapon szdmitott forgalmi érték.
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla ut 61. pinceszinti raktar hrsz.: 4451/0/A/57

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime:

Budapest XI. keriilet
Bartok Béla ut 61. pinceszint

Az ingatlan megnevezése: raktar
Helyrajzi szama: 4451/0/A/57
Az ingatlanhoz tartozé telek teriilete: 1.722 m?

Az albetét alapteriilete: 186 m?
K6z6s tulajdoni hanyad: 341/10.000

Az ingatlan tulajdonosa:

Budapest XI. keriileti Onkormanyzat
tulajdoni hanyad: 1/1

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE
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A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, annak k6zponti részén, a Méricz Zsigmond kor-
tér és Kosztolanyi Dezs6 tér kozotti teriileten, a keriilet egyik legnagyobb féutvonala, a Bartok
Béla ut mentén, a Bartok Béla ut 61. szdm alatti ingatlanon talalhato.

Targyi ingatlan sziikebb kornyezetében jellemzoen laké és kereskedelmi ingatlanok, tagabb
kornyezetben kdzintézmények és irodahazak is taldlhatéak. A keriilet ezen része jellemzéen az
1900-as évek elején épiilt 3-4 szintes, hagyomanyos szerkezeti kialakitast laké funkci6jt épii-

letekkel beépitett.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. kertilet, Bartok Béla 1t 61. pinceszinti raktar hrsz.: 4451/0/A/57

Az ingatlan kdzvetlen megkdzelitése a jelenlegi uthalézatot figyelembe véve jonak mondhato,
az ide vezetd utak megfeleld allapoti. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolatd jardak se-
gitik, gépkocsival torténd parkirozis a kozterilleten megoldottnak tekinthetd, de kifejezetten
nehézkesnek mondhat6. A Bartok Béla Ut ezen szakasza fovarosi kezelésii utszakasz, amely
nem tartozik a dijfizeté 6vezetbe, viszont rendkiviil kevés a kialakitott parkolo, és a nagy for-
galom miatt is kdriilményes a parkolds. A keriilet kezelésében 1év6 utak dijfizetd Svezetbe
vontak, de miutan a kéryéken kialakitott parkolasi helyek szama messze elmarad az igények-
tol, ezért a parkolas elvileg tekinthet$ megoldottnak, a gyakorlatban ez — az egyiranyu utakkal
kialakitott forgalmi rend miatt is - rendkiviil nehézkes.

Mivel az ingatlan egy forgalmas féut mentén helyezkedik el, igy nemcsak gépkocsival, hanem
tomegkozlekedési eszkdzokkel is nagyon jol megkozelithets. Tomegkozlekedési eszkdzok:
M4 jelii metré ( Méricz Zsigmond kortér megallo ), a Bartok Béla titon kozlekedd 18-as, 19-
es, 41-es, 47-es és 49-¢s jelil villamosok vagy a 107E, 7-es vagy 7A jeli autébuszok, amelyek
megalléija kb. 100 méteren beliil elérhetdek.

Kozvetlen kérnyezetében az alapfoku ellatast biztosité iizletek és szolgaltatasok, orvosi rende-
16, gyogyszertar, 6voda, iskola megtalalhatok és a XI. keriilet kdzponti része és az Onkor-
manyzat is viszonylag kozel, kb. 1 km-en beliil elérhetd.

AZ EPULET ADATAI

A zartsortan, keretesen beépitett ingatlanon egy pince/alagsor + magasfoldszint + 4 emeletes
beépitésli magastetds, hagyomdanyos téglaépitési, kb. az 1900-as évek elején épitett lakoépiilet
all, amely kdzvetleniil a Bartok Béla ut és Fadrusz utca sarkan helyezkedik el. Az épiiletben
1év6 magasfoldszinti és emeleti lakasok a bels6 udvari korfolyosokrol nyilnak, az épiilet eme-
leti szintjei miik6 szerkezetii, f6- és mellék 1épcs6hazon at megkozelithetéek. Az épiilet fold-
szintjén, illetve az emeleti szintjein is lakdsok, a pinceszinten tarolé helyiségek és az utca
vagy az udvar fel6] megkozelithetd egykori 6vohely, raktar és miihely funkci6jt helyiségek
talalhatoak.
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla ut 61. pinceszinti raktar hrsz.: 4451/0/A/57

Alapozas Valészintisithetden szilard savalapok

Felmend falazat Hagyomanyos tégla

F6démek Téglaboltozatos, acélgerendas- és fa zar6fodém
Tetdszerkezet, héjalas Magastetd, cserép fedés

Kiilsé feliiletek Simitott vakolat m{iké labazattal

Nyilaszar6 szerkezetek

Jellemzben tipus fa ajtok, kapcsolt gerébtokos szarnyt ablakok
mézolt kivitelben

Altalanos mindsités

Koranak megfeleld allapotd, a k6zos hasznalath teriiletek bur-
kolatai és feliiletképzései azonban feltjitandé 4llapotiak, a
homlokzat karbantartott

A HELYISEG ADATAI

Megkozelithetoség, elhe-
lyezkedése

Kozvetlen utcai bejarattal rendelkezik, acél bejérati ajté és 12
lépcsdfok vezet le ( kb. 1,80 méterrel a terepszint alatt ) a pince
szinti helyiségcsoportba.

Alaptertilete

186 m?; belmagassag: 2,20 m — 2,75 m.

Bevezetett kozmuivek

Az épiilet 6sszk6zmlives.

Az ingatlanba a viz, villany és szennyviz k6zmii bevezetés-
re keriilt. Az ingatlan sajat villanyoraval rendelkezik, a
helyszini szemle soran vizérat nem taléltunk. A haz gépé-
szeti vezetékei keresztiil haladnak az ingatlanon, tovabba
elzar6 csapok és régi fiitési rendszer, géphaz talalhat6 az
ingatlan teriiletén (valésziniisithet6en nem tizemképes,
bontandé). Szelléz6 rendszer, ventillatorokkal kiépitett.

A gépészeti vezetékek lizemképességét szakértok nem
vizsgaltak.

Fiités

Nincs kiépitett fiitési rendszer.

Meleg vizellatas

Vezetékes vizellatas biztositott, melegviz nincs.

Helyiségek

6 db helyiségbol all + vizesblokk és kisebb tarolok

Nyilészarok

Fémszerkezet( kiils6 nyilaszarok, faszerkezetii beltéri ajtok

Belso feliiletek

Vakolt, festett, csempézett, lambéria, néhany helyiségben sze-
relt Almennyezet késziilt

Padléburkolatok Keramia burkolat, PCV, szényegpadld, simitott beton

Mindsités Felijitando allapotii, a bels6 udvar felé es6 falakon vizesedés,
salétromosodas, bedzas nyoma tapasztalhato.
Az ingatlan miiszakilag elhanyagolt, hasznositdst megel6zéen
felujitast igényel.

Egyéb A vizsgalt helyiség a helyszini szemle id6pontjaban nem hasz-

nositott, liresen allt.

A helyiségekben a falak mentén a hdz gépészeti vezetékei fut-
nak, benne f6elzarok is vannak.

Elhelyezkedése alapjan raktar, mihely, iizlet funkciora alkal-
mas lehet, azonban kis alapteriileti helyiségekbol 4ll, amelye-
ket jellemzden f6falak hatarolnak, ezért nem dsszenyithatoak.
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Ertékelt ingatlan Budapest, X1. keriilet, Bartok Béla ut 61. pinceszinti raktar hrsz.: 4451/0/A/57

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megallapitésa volt. A forgalmi
érték meghatarozasara a targyi ingatlan esetében a piaci 6sszehasonlité moédszert és a hozam-
alapu szamitas modszerét alkalmaztuk.

Az 6sszehasonlito adatok modszerével torténd értékelés soran hasonlé helyiségek adatait sz-
szegylijtottiik, a kovetkezd oldalon 1év6 tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan
korrigaltuk a fajlagos értéket. A hasonlésag optimalis esetben az elhelyezkedés, a méret, a
miiszaki paraméterek, esztétikai allapot, jogi helyzet teriiletén értendé. Torekedni kell arra,
hogy a felbasznélt adatok minél t6bb paraméter esetén hasonléak legyenek. Természetesen,
van rangsor a paraméterek kozott.

Az adatgyljtés soran elséként a hasonlé tipust ingatlanok kézott a kozvetlen kornyezetben
kerestiink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutan vettiik szamitasba a
tobbi paramétert.

Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre 4ll megvaldsult adat, akkor azt kell hasznalni,
amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacrél kell gyiijteni informaciét (hirdetésekbél).

Az ertékelés soran 2016. és 2017. évben megvaldsult konkrét adasvételi adatokat hasznaltunk
fel, igy az érték kinalati jellege miatt nem alkalmaztunk, azonban az eltelt idd alapjan +2,5%
mértékii korrekciot alkalmaztunk a sziikséges helyen.

Az Osszehasonlité ingatlanok — mint sz4mtalan esetben - tobb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemzditdl. Ezeket az eltéréseket a szokasos médon az értékelt ingatlanra , ravetit-
ve” a szamolas soran korrekciokkal kezeltiik. Vizsgaltuk az elhelyezkedést, megkozelithetd-
séget, méretet, kdzmivesitettséget és a fizikai allapotot a targyi ingatlanhoz képest.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla ut 61. pinceszinti raktar hrsz.: 4451/0/A/57

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK
ELEMZESEVEL
Vizsgalt ingatlan 0-1 0-2 0-3
Bp. XI. ker. Barték
Béla utca 61. pince- Bp.,XI. K Bp. XI. ker. Bercsé- l?p. XI,' ker.
, e . Kruspér utca 1/B. : . Bank ban utca
Helyszin szinti raktar meg- inceszinti rakts nyi utca 36. pince- 11. pinceszinti
nevezésii helyiség- P y szinti raktar helyiség . pmeeszint
csoport helyiség mithely helyiség
Bels6 1épcs6haz- Kézvetlen utcai
bol, pincei kozle- Belsé 1épesbhazbol bejz.’lra'tﬁ, pince-
Kozvetlen utcai rlfedc])«fj(;le)ﬁ’)t:::rtz] pincei kozlekedd liznt‘lsgmt}éelli
bejarat, pinceszinti, inciszinti ral . | folyosérdl megkdze- s ﬁetﬁengl
raktar megnevezésii P Y lithetd, pinceszinti U 4
helyiségesoport tégla | DOISCB 1R | helviség tégla | DELYISéE + vizes-
Leirés o VISCBOSOPOTE IBI8 | ¢piiletben, feluji- | "2 neYISCR (ogla | 11 felijitands
épiiletben, feldjitan- tandé miiszaki épiiletben, atlagos miiszaki Allapoti
dé éllapotis, kézmii- SoE | miszaki dllapotd, S
. . allapotu, kézmii- FR - kozmiivek: vii-
vek: villany, viz, T kozmiivek: villany
ablak nincs vek: villany (fo- (fogyasztasmérd ora lany (fogyasz-
) gyasztasmérd ora il )L ablalincs tasméro ora) és
nincs), viz, ablak i " | viz k6zmiivekkel,
nincs. ablaka van.
Alapteriilet (m2) 186 67 67 49
Ingatlan ara (Ft) 2 245 800 3 180 000 4 810 000
o Onk. adasvételi | Onk. addsvételi | Omxormanyzai
Adat forrasa / idépontja ténvadat 2017 ténvadat 2016 adasvételi tény-
b ' 4 ' adat 2016.
filgelt 1d6 miatti korrek- 0.0% 2,50% 2.5%
Fajlagos alapar (Ft/m2) 61324 33519 49 836 100 617
Méddosité tényezok
. XL ker. Bartok Béla
Elhelyezkedés i 0.0% 0.0% 0,0%
Megkozelithet6ség Utcai bejarat 15,0% 15,0% 0,0%
Alapteriilet 186 -10,0% -10,0% -20,0%
Kozmiivesitettsége villany, viz 0,0% 5,0% 0,0%
Fiités, melegviz nincs 0,0% 0,0% 0,0%
I felajitando allapot,
Fizikai dllapot vizes, salétromos 0,0% -5,0% 0,0%
sOtét, ablak, bevila-
Ablak giths nincs 0,0% 0,0% -5,0%
nagy alapteriilet,
Elrendezés kedvezétlen alapraj-
zi elrendezés -5,0% -5,0% -5,0%
i atmend gépészet,
Egyéb 81524 csonDR -5.0% -5,0% -5,0%
Osszes médositds -5,0% -5,0% -35,0%
Maoédositott alapar 48 196 31 843 47 344 65 401
Az ingatlan értéke a piaci dsszehasonlito adatok elem-
ésivel e bl
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla it 61. pinceszinti raktar hrsz.: 4451/0/A/57

Az ingatlanhoz tartozé telekhdnvad értékének szamitisa:

Megbizé az albetét értékelését kategoriankeént is kérte, kiilén bontva a felépitmény és a telek
értekét. A kiadott értéktantsitvanyban szereplé érték egyiitt tartalmazza a felépitmény és a
telek értékét, azonban a Megbizdi kérés értelmében a telek eszmei értékét kiildnbontva is
megadjuk azzal, hogy csupan teoretikus megosztas lehetséges a két dolog egymastdl valé el-
valaszthatatlansaga okan.

Telek mérete ( m? ) 1722
Tulajdoni hanyad 0,03410000
Lakdashoz tartozo telek ( m?) 58,720200000
| Fajlagos telekar ( Ft/m?) 120 000
Korrekcid az osztatlan kdz8s tulajdon és a beépitettség miatt: -65%
Az ingatlan értékében megjelend telekar ( Ft ) 2 466 248,4000
| Ingatlanhoz tartozé telekhinyad értéke kerekitve ( Ft ) 2 466 000
AZ INGATLAN ERTEKE HOZAMSZAMITASSAL
Mennyiség Egység Osszeg
(m2) (Ft/m2 ho,%) &t
Bevételek
alapteriilet I 186
Bérleti dij az 6sszehasonlité adatok alapjan 650 120 900
Kihasznaltsag 55% 66 495
Osszesen 66 495
Eves bevétel 12 h6 797 940
Koltségek
A tulajdonos fenntartasi kéltségei Eves bevétel 3% 23 938
Menedzselési koltségek Eves bevétel 3% 23 938
Fehajitasi koltségalap Eves bevétel 3% 23 938
Eves sszes koltség 71 815
Eves bevétel 726 125
Tokeésitési rata 8.32%
Az ingatlan netté értéke horamszimitdssal 8727 469
Tokeésitési/hozam rita 6sszetétel becslése
Megnevezés ddtum érték (%)
BUBOR 12 ho 2017.05.12 0,32%
tranzakcios koltségek 2017.05.12 0,50%
ingatlanpiaci kockazat prémi 2,00%
tipus kockazat pinceszinti raktir 4.00%
regiondlis kockazat Budapest, XI. ker. 1,50%
Hozam rita 2017.05.12 8.32%|
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla it 61. pinceszinti raktar hrsz.: 4451/0/A/57

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathat6 tehat, hogy az egyes értékelési modszerek alapjan meghatirozott forgalmi értékek

elfogadhat6é mértékben térnek el egymastsl.

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

Osszehasonlité adatokbél szamitott forgalmi érték 8 964 512 Ft
Hozamszamitas alapjan szamitott forgalmi érték 8 727 469 Ft
Szamtani kdzépérték 8 845991 Ft
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 8 850 000 Ft

A megillapitott érték altalanos forgalmi adét nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA
kdteles, az altalunk megallapitott érték nettd, AFA nélkiili 6sszegnek tekintendd.

Az ingatlan felépitményének értéke 6 384 000 Ft
Az ingatlanhoz tartoz6 telekhanyad szamitott értéke 2 466 000 Ft
Budapest, 2017. méajus 12.
,BUDA-HOLD” 1.
lhozas S 31 €5 Szolgaltato Kit
TR Funyadi Janos ut 14
Si132344T- 243 | 1
&WJ#;\J_ il |
KISS-LEIZER GABOR REMENYI KRISZTINA —
i}gy(rezeté épitészmérnok
BUDA-HOLD Vallalkozés Szervezési szakkGzgazdasz

és Szolgaltaté KFT.
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14.

Melléklet: Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok masolatai

Alaprajz

igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakért6
eng. szam: 9629/2011
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla it 61. pinceszinti raktar hrsz.: 4451/0/A/57

A helyiség belsd kialakitasat és elhelyezkedését bemutaté foték
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla 1t 61. pinceszinti raktéar hrsz.:

4451/0/A/57
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