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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET BARTOK BELA UT 61.
(HRSZ.: 4451/0/A/59 ) SZAM ALATTI FOLDSZINTI, 292 M2 ALAPTERULETU,
ORVOSI RENDELO MEGNEVEZESU
( TERMESZETBEN IRODA ) HELYISEGRE FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt tarsashdzi albetét forgalmi értékét 2017. aprilis 21-ei hatarnappal az Gsszehasonlitd
adatokra és a hozamszamitas mddszerére tekintettel az aldbbiak szerint allapitottuk meg:

Az albetét alapteriilete az ingatlan-nyilvantartds szerint 292 m?
Az albetét fajlagos négyzetméter ara 404.692,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 118.170.000.- Ft

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

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza a 535/10.000 tulajdoni hanyad alapjan hozzatartozd
telekhanyad forgalmi értékét:

Az ingatlan felépitményének értéke 112 642 000 Ft
Az ingatlanhoz tartoz6 telekhanyad szamitott értéke 5528 000 Ft

Budapest, 2017. aprilis 21.

N b ,;_‘ > I .

KISS-LEIZER GABOR REMENYI KRISZTINA
_tigyvezetd épitészmémdk
BUDA-HOLD Viéllalkozas Szervezési szakkdzgazdasz
~ és Szolgaltaté KFT. igazsagligyl ingatlanforgalmi szakért6
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. eng. szam: 9629/2011
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Varosgazdalkodasi Igazgato-
sag Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Bocskai ut 39-41. ) megbizta a Buda-Hold
Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. ) a 4451/0/A/59 helyrajzi szama, Budapest, XI.
keriilet, Bartok Béla ut 61. szam alatti foldszinti helyiség értékelésével.

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

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

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbiz6 rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap mésolatokat és a rendelke-
zésre all6 alaprajzokat.

Beszereztiik: a szabalyozas terv masolatat, 6sszehasonlit6 adatokat, 1égi fotot és egyéb doku-
mentumokat.

Helyszini szemle

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

Rejtett hibak, koriilmények

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

Korlitozasok

A rendelkezésiinkre bocsétott informacidkat, szakértéi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nelkiil valonak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatdroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specialis ismereteket igényelnek,
munkank soran csak a (kompetens) szakért6i anyagokbdl, tanulmanyokb6l szarmaz6 informa-
cidkra alapoztuk az értékelést.
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

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

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utdn a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( killondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alairo
vagy azzal kapcsolatban 1évé személyek vagy azon cégek személyazonossiga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra 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 Varosgazdalkodasi Igazgatosé-
ga irdsos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetii tigyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbiz6tol kapott informaciokra timaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesithetk 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 megbizé adatszolgaltatdsan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapulnak.
Feltarasokat, statikai és diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizs-
galatokat nem végeztiink, az nem képezte a megbizas targyat.

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

A kormyezetvédelmi €s talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a téméban szakért6t
nem vontunk be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték
megallapitasanal ezt a tényez6t nem vettilk figyelembe.

Megbizastdl valo fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltdl és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostol eltéré megbizas esetén értékeld koteles a megbizot err6l tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfelelden eljarni.

Szakmai szabdlyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés sordn az alapelveknek megfelel6en, a szakmai sztenderdek elbirasai és a
jogszabalyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasdban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felel6sség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informacid kozvetit6jét, ezek hianyaban a megbizdt terhelik.

Tényként kezelt, mas szakért6 altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabol adodé hibakért felelésséget 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 nemi
véltozasokért — bontas, gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kérmyezeti kériilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkciotol eltérd hasznalat, dllagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, en-
gedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak

Rejtett hibakért felelosséget nem vallalunk.

Szakértoi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeloknek személyes érdekilk nem fiizddik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényez6

ellenére is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevo és elad6 kozti
alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt kdvetden 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 megbizé 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 Eurépai K6z6sség tagallamaiban mlikddé hivatalos vagyonértékeldk altal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési utmutatéjanak moddszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel médositott 26/2005 (VIIL.11) szamu és
25/1997. (VIIL.1) szamt PM. rendeletben el6irt médszertani elveknek és kovetelményeknek,
valamint a hatalyban 1€v0 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-
sahoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiizodik, tovabba hogy a munkadij és a
megallapitasok k6z6tt semmilyen fliggdség nem all fenn.

A piaci érték: egy adott idopontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények kozott a legnagyobb valdszintiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az elad6, mind a vevé tajékozottan, 6nérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatdsa alatt. A piaci érték megéllapitdsanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kelléen hosszh id6 4ll rendelkezés-
re. A piaci értek meghatdrozasdhoz a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési
mddszer kozil valasztott, lehetdéség szerint minimum két mddszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2012. javaslata alapjan az eszk6zérték harom modszerrel kozelitheté meg:

Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés elsdsorban mar megtértént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti tigyletek arainak, ezek hidnyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitisaval torténik.

A modszer {6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmédosité tényez6k meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végso érték szadmitasa a fajlagos érté€k €s az ingatlan mérete szorzataként.

R

e Az dsszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a f6ldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelent6sen eltérd széls6 értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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e Az elemzéskor az értékeldnek az §sszehasonlitds alapjaul szolgalo ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonb6z6 értékformak €s jogok kozott korrekcios tényezdket
kell alkalmazni. Az Gsszehasonlito adasvételi arakat az dltalanos forgalmi add nélkiil kell
figyelembe venni.

* Az elemzett dsszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérdoszamok vagy kapacitdsi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhato6ak.

e A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezok figye-
lembevételével torténik. Ertékmodositéd tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolya-
sol6 tényezd vehetd fel, amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzd. Az
értékmaodosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kornyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

e Az értékelésben az értékmodosito tényezok koziil az értéket jelent6sen befolyasoldkat fel
kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodosito hatasukat szamszeriien is meg
kell hatdrozni. Az értékmoddositd tényezdk alapjan kell médositani 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 megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozo Osszehasonlitd adat
nem all rendelkezésre, a fenti mddszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a f6ldteriilet és a felépitmények kiilon
is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapta megkozelités

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriil6 kiadasok kiilonbségébol (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitidsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szar-
mazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk fel. A hasznositidsbol szidrmazo rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci Osszehasonlitd adatok felhasznéldsaval
hatdrozzuk meg. Az §sszehasonlitd adatokbol korrekcios tényez6k alkalmazasaval teriiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatirozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevéte-
lekbdl levonjuk a bérlére at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol
adodo atlagos 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-
lantél, mint befektetéstdl a piaci szerepl6k altal elvart megtériilési rataval egyenlo.

Buda-Hold Véllalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 7. oldal



Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla ut 61. f6ldszinti helyiség hrsz.: 4451/0/A/59

Jelen dokumentacidban az egyszer(sitett szamitasi mddszer, a kozvetlen tokésités modszere
keriil alkalmazésra. A kozvetlen t6késitéshez a szakért6 altalaban egy évnek az idészak végén
jelentkezd jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzaramlast. A szdmitas 1é-
pései:

1. A potencialis éves bevétel meghatarozasa

2. Az éves bevétel meghatarozasa a kihasznaltsag figyelembevételével

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

Ujraeléallitasi koltségszamitas

A nett6 potlasi koltségszamitas 1ényege, hogy az ingatlan Gjra-eléallitasi k6ltségéb6l (mely az
EKS legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idd muldsa 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 16v6, vagy karosodott léte-
sitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas modszer nem
all rendelkezésre.

A médszer 16 1épései:

A telekérték meghatarozasa.

A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

. Avulasok szamitasa.

. A felépitmény ujra-eloallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo
Osszegzése.

B

- A foldteriilet értékét annak tires allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé médszer, vagy kiilonleges esetben a ho-
zamszamitason alapuld mddszer szerint.

- A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6-
pontjdban a meglévé funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal pétolhatéak lennének. Az Wjraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan ujrateremtésének koltségeit kell elbira-
nyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatdl. A pétlasi és az Gjraépitési koltség
egyiittesen: Ujra-eloallitasi koltség.

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

- Az épiilet tjra-eldallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsGépitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

- Az tjra-eldallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

- Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébol
indexalassal levezetett ujra-eldallitasi 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 avulds és a kdryezeti avulas. Az avulési elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki
nem javithatéak.

- Az ujra-elballitasi koltséget az avultsadggal csokkentve €s a telekértékkel névelve adodik
eredményiil a koltségalapon szamitott forgalmi érték.

Buda-Hold Viéllalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 8. oldal



Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla 1t 61. foldszinti helyiség hrsz.: 4451/0/A/59

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. keriilet
Bartok Béla ut 61. foldszint

orvosi rendelé — természetben irodaként

Az ingatlan megnevezése:

hasznositott
Helyrajzi szama: 4451/0/A/59
Az ingatlanhoz tartozé telek teriilete: 1.722 m?
Az albetét alapteriilete: 292 m?
Ko6z6s tulajdoni hanyad: 535/10.000

Budapest XI. keriileti Onkormanyzat

Az ingatlan tulajdonosa:
tulajdoni hanyad: 1/1

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE
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A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, annak kozponti részén, a Moricz Zsigmond kor-

tér és Kosztolanyi Dezs6 tér kozotti teriileten, a keriilet egyik legnagyobb féutvonala, a Bartdk
Béla ut mentén, a Bartok Béla ut 61. szam alatti ingatlanon talalhato.

Térgyi ingatlan szlikebb kdrnyezetében jellemzden laké és kereskedelmi ingatlanok, tagabb
kornyezetben kozintézmények és irodahazak is talalhatoak. A keriilet ezen része jellemzen az
1900-as évek elején épiilt 3-4 szintes, hagyomanyos szerkezeti kialakitast laké funkcidju épii-

letekkel beépitett.
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla ut 61. foldszinti helyiség hrsz.: 4451/0/A/59

Az ingatlan kozvetlen megkozelitése a jelenlegi ithalézatot figyelembe véve jonak mondhatd,
az ide vezet6 utak megfeleld allapotd. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolatt jardék se-
gitik, gépkocsival torténd parkirozas a kozteriileten megoldottnak tekinthetd.

Mivel az ingatlan egy forgalmas féut mentén helyezkedik el, igy nemcsak gépkocsival, hanem
tomegkozlekedési eszkdzokkel is nagyon jol megkozelithetd. Tomegkozlekedési eszkozok:
M4 jelt metr6 ( Méricz Zsigmond kortér megallo ), a Bartok Béla tton kézleked6 18-as, 19-
es, 41-es, 47-es és 49-es jelil villamosok vagy a 107E, 7-es vagy 7A jeli autobuszok, amelyek
megalloija kb. 100 méteren beliil elérhetdek.

Kézvetlen kornyezetében az alapfoku ellatast biztosito tizletek és szolgéltatasok, orvosi rende-
16, gyogyszertar, 6voda, iskola megtalalhatdk és a XI. keriilet kdzponti része és az Onkor-
manyzat is viszonylag kozel, kb. 1 km-en beliil elérhetd.

AZ EPULET ADATAI

__P'-..t- N ‘*’ - |
'f ABartdk Béla (1 61 . _ SN i

s ,
; N 'I. # ! | : I.

| 7N

A zartsortan, keretesen beépitett ingatlanon egy pince/alagsor + magasfoldszint + 4 emeletes
beépitésti magastetds, hagyomanyos téglaépitési, kb. az 1900-as évek elején épitett lakdépiilet
all, amely kozvetleniil a Bartdk Béla ut és Fadrusz utca sarkan helyezkedik el. Az épiiletben
1év6 magasfoldszinti és emeleti lakasok a belsé udvari kérfolyosokrdl nyilnak, az épiilet eme-
leti szintjei miikd szerkezetl, f6- és mellék 1épcs6hazon at megkozelithetéek. Az épiilet f61d-
szintjén, illetve az emeleti szintjein is lakasok, a pinceszinten tarolo helyiségek és az utca
vagy az udvar fel6l megkdzelithetd egykori 6vohely, raktar és mihely funkcidji helyiségek
talalhatdak.
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Ertékelt ingatlan:

Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla 1t 61. foldszinti helyiség hrsz.: 4451/0/A/59

Alapozas Valoszintisithetden szilard sédvalapok
Felmeno falazat Hagyomanyos tégla
Foédémek Téglaboltozatos, acélgerendas- és fa zar6fo-

dém

TetOszerkezet, héjalas

Magastet6, cserép fedés

Kiils6 feliiletek

Simitott vakolat m{ikd labazattal

Nyilaszar6 szerkezetek

Jellemzben tipus fa ajtdk, kapcsolt gerébtokos
szarnyu ablakok mazolt kivitelben

Altalanos mindsités

Koranak megfelel6 allapotd, a k6zos hasznélata
teriiletek burkolatai és feliiletképzései azonban fel-
ujitandé allapotiak, a homlokzat karbantartott

A HELYISEG ADATAI

Megkozelithetdség, elhelyezkedése

Bels6 udvari fiiggéfolyosorol (2 bejaraton at ) meg-
kozelithet6 iroda helyiségcsoport, f6ldszinti elhe-
lyezkedésti.

Alapteriilete

A tulajdoni lap és az alaprajz szerint 292 m?.
Belmagassdga 3,30 m.

Bevezetett kozmiivek

Az ingatlanra a viz, villany és gaz k6zmi bevezetés-
re keriilt. Villanyoraval, gézoéraval és vizoraval ren-
delkezik, 6sszk6zmiives.

Fltés-hiités

Gézkazan 6ntbttvas és lemez radiator
holeaddkkal. Kiépitett szell6z6 rendszer,
1égbefuvas, klimaegységekkel felszerelt.

Meleg vizellatas Vezetékes vizellatas biztositott, meleg viz: villany-
bojler.

Helyiségek konyha, kamra, targyalok, fogadétér-recepcid, koz-
lekedd, tarold, irodak, szerverszoba, kazan, férfi-noi
vizesblokk, zuhanyz6, mosdo.

Nyilaszarok Fémszerkezetl bejarati ajto, felujitott kapesolt

gerébtokos ablakok ( feldjitott keret + 11j szarnyak ),
belsé fa ajtok

Bels6 feliiletek

Festett, festett tapéta, a vizes helyiségekben csem-

pe burkolattal.

Padléburkolatok Mazas keramia, mettlachi, padlészonyeg, PVC-
gumilap.

Minésités Teljes koriien felajitott, j6 miiszaki allapoti he-
lyiség.

Egyéb A vizsgélt helyiség a helyszini szemle iddpontjaban

irodaként hasznositott. Kedvez6 tertileti és épiileten
belilli elhelyezkedése, alaprajzi kialakitdsa alapjan
iroda, orvosi rendeld vagy lakas funkcidra egyarént
alkalmas.

Buda-Hold Véllalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.)
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla ut 61. foldszinti helyiség hrsz.: 4451/0/A/59

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megallapitasa volt. A forgalmi
érték meghatarozasara a targyi ingatlan esetében a piaci 6sszehasonlitd6 modszert és a hozam-
alapu szamitds modszerét alkalmaztuk.

Az 8sszehasonlité adatok moédszerével torténd értékelés soran hasonld helyiségek adatait 6sz-
szegylijtottiik, a kovetkezo tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan korrigaltuk a
fajlagos értéket.

A hasonldsdg optimalis esetben az elhelyezkedés, a méret, a miliszaki paraméterek, esztétikai
allapot, jogi helyzet teriiletén értendd. Torekedni kell arra, hogy a felhasznalt adatok minél
tobb paraméter esetén hasonldak legyenek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott.
Az adatgytijtés soran els6ként a hasonld tipusu ingatlanok kozott a kdzvetlen kdrnyezetben
kerestiink adatokat, majd szikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutan vettiik szamitasba a
tobbi paramétert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre all megvaldsult adat, akkor azt
kell hasznalni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacrél kell gyljteni informéaciot
(hirdetésekbdl).

Az dsszehasonlitd ingatlanok — mint szdmtalan esetben - tobb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemzdit6l. Ezeket az eltéréseket a szokasos mdodon az értékelt ingatlanra ,,ravetit-
ve” a szamolas soran korrekcidkkal kezeltiik.

Els6 1épésben, ha kinalati dradatokat alkalmazunk, igy az adatok kinalati jellege miatt -15%-
kal korrigaljuk mindegyik kindlati arat, majd vizsgaltuk az elhelyezkedést, a méretet, a
kozmivesitettséget €s a fizikai allapotot a targyi ingatlanhoz képest.

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



Ertékelt ingatlan: Budapest, X1 Keriilet, Bartok Bélatt 61. foldszinti helyiség brsz.: 4451/0/A/59

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI QSSZEHASONLiTO ADATOK
ELEMZESEVEL

Vgt ngaln —&r 02 |

Bp. XL ker. Barték :
Béla ut 61. foldszin- Bp. XL ker. Feber
vari ut, kis forgal-

ti iroda l}elylség- mu lakoovezetben
csoport ingatian

Bp. X1 ker.
Fehérvari ut, 4.
emeleti iroda
helyiségesoport,
forgalmas helyen

Bp. XI. ker. Szent
Gellért tér, foldszinti
helyiségcsoport

Udvari bejaratu, Utcai bejaratos, Utcai, 4. emelet]

utcai és udvarl abla- | Utcal bejaratu, Sldszint + emelet ( liftes irodahaz-
kos, iroda funkci6jd foldszinti iroda - ban ), hagyomé-
3 ; - . elhelyezkedest he- B
helyiségcsoport tégla | funkcioju helyiség- | 1yiségesoport ke nyos épiiletben,
épiiletben, j6 miisza- csoport 2000-es éy ﬁlftbcnp o dé:f( e irodak + thrgya-
i 4llapoti, kozmi- | években ¢pilt tégla p ; 16k + vizesblokk,

targyalok + vizes-
blokk + teakonyha,
jo miiszaki allapotu,

jo miiszaki alla-
potd, Hsszkoz-

épliletben, j6 mi-
szaki allapoty,

vek: villany, viz, gaz
(fagyasztésméré ora

va:_t) g k_gzam Hsszkdzmuves ssszkozmiives. muvf-:s' onalld
villanybojler. fiitéssel.

(m2)

Ingatlan brutto ara (FY) _ 100 965 000 115 000 000 209 550 000
, s an ) Kinalati 4radat i Kinalati aradat
Adat forrésa / idépontja _ 2017. Kinalati aradat 2017. 2017.

korrekeid ’ ’ ’
Fajlagos alapér (F/m2) Mw 528 061 471 488

Médosité tényezdk

X1. ker. Bartok Béla |
i belsd udvari fll o-
Megkozelithetosee folyosorol - 0,0% m 0,0%

Taoles |wesiésudver 0.0% e B S
Hsszkdzmiives 0,0% 0,0%

———m
Fiités, meleg viz boiler 0.0% 0,0%

Mm
Befogadd épilet lakshéz MM
—MWM
WW

Az ingatlan értéke: 415.251.- Fm?
Az ingatlan prutto értéke a piacl psszehasonlito ada- 121253 179

tok clemzésével

Az ingatlanhoz tartozo telekhanyad értékének szAamitasa:

Megbizo az albetet értékeléset kategoriankent is kerte, kiilon bontva @ felépitmény €s a telek
értékét. A kiadott értéktanﬁsitvényban szerepld értek egylitt tartalmazza 2 felépitmény €s 2
telek eértéket, azonban a Megbizoi kérés értelmében a telek eszmel ertékét killonbontva is
megadjuk azzal, hogy csupan teoretikus megosztas lehetséges 2 két dolog egyméstél valo el-

véalaszthatatlansaga okan.

Buda-Hold v allalkozas Szervezesi €8 Szolgaltatd Kift. (1117 Bp. Hunyadi Janos at 14.)



Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla ut 61. foldszinti helyiség hrsz.: 4451/0/A/59

Telek mérete (m*) 1722
Tulajdoni hanyad 0,05350000
Albetéthez tartozé telekhanyad ( m?*) 92,127000000
Fajlagos telekar ( Ft/m?) 120 000
Korrekci6 az osztatlan kozos tulajdon és a beépitettség miatt: -50%
Az ingatlan értékében megjelend telekar ( Ft ) 5 527 620,0000
Ingatlanhoz tartozé telekhdnyad értéke kerekitve ( Ft) 5528 000

AZ INGATLAN ERTEKE A HOZAMSZAMITAS ALAPJAN
Mennyisé Egyse 2
(mgl) g (Ft/ ng, h g’; %) Osszeg (Ft)
Bevételek
Alapterilet | 202
Onkormanyzat bérleti dijtétele és piaci 6sszehasonlitd
adatok alapjan 2 000 584 000
Kihasznaltsag 85% 496 400
Eves bevétel 12 hé 5956 800
Koltségek
A tulajdonos fenntartasi koltségei Eves bevétel 2% 119 136
Menedzselési koltségek Eves bevétel 1% 59 568
Felujitasi koltségalap Eves bevétel 1% 59 568
Eves Osszes koltség 238 272
Eves bevétel 5718 528
Tokésitési rata 6,31%
Az ingatlan netto értéke 90 626 434
Az ingatlan brutt6 értéke a hozamszimitis médszerével 115 095 571
Tokeésitési/hozam rita 5sszetétel becslése

Megnevezés ditum érték (%)

BUBOR 12 héo 2017.04.21 0.31%

tranzakcios koltségek 2017.04.21 0,50%

ingatlanpiaci kockdzat prémiumal 2,00%

tipus kockazat foldszinti iroda 2.00%

regionalis kockizat Budapest, XI. ker. 1,50%

Hozam rata 2017.04 21 6.31%

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

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

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




Ertékelt ingatlan:

Budapest, X1. keriilet, Bartok Béla it 61. foldszinti helyiség hrsz.: 4451/0/A/59

A szakértd altal megallapitott értékek koziil mindkettd érték helyes és koziiliik a szakértd hi-
vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen stllyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két erte-
Kkelési modszer szamtani kozépértékét fogadom el, mint redlis piaci értéket.

Osszehasonlité adatokbol szamitott forgalmi érték

121 253 179 Ft

HozamszAamitas alapjan szamitott forgalmi értek

115095 571 Ft

Szamtani kozépérték

118 174 375 Ft

Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve

118 170 000 Ft

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

Az ingatlan felépitményének értéke 112 642 000 Ft
Az ingatlanhoz tartoz6 telekhényad szamitott értéke 5528 000 Ft
Budapest, 2017. aprilis 21.
. ":-._i. Erg. BRAT
( D \R  wsee
KISS-LEIZER GABOR REMENYI KRISZTINA"
_Aigyvezet épitészmérndk
BUDA-HOLD Villalkozas Szervezési szakkozgazdasz
és Szolgaltato KFT. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd

1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14.

Melléklet:

Alaprajz

Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok masolatai

eng. szam: 9629/2011
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Barték Béla ut 61. foldszinti helyiség hrsz.: 4451/0/A/59

-

Befogado épiilet és megkdzelithetdség

A helyiség bels kialakitasat bemutato fotok
Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltato Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 16. oldal




Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla ut 61. f6ldszinti helyiség hrsz.: 4451/0/A/59

A helyiség belso kialakitdsat bemutatd fotok

Buda-Hold Vallalkozés Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 17. oldal
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1. Az ingatlan sdatai:
alrixzlet adatok teriilet kat.t.jov. ¢ axiatok
mivelaei ég/kivett megnevezén/ nmin.o ha m2 k-Eill kat. jov

m2 k.€ill

2.

Térzanhiz i
M.RESE
3. héayasd: 0/0
bejegyzd hatérozat, érkesdni idS: 128543/1991,09.13/

jogcin:
jogillés: tareashiztulajdon 4
névw: TARSASHNZ TULRIDOW v

— Kivett lakdhiz, wdrax 1] 1322 D%

cin: - - -
A tolajdonjogot a 0-60 g2amy kitlonlapok tartalmandk Q,i

mRE
1. bejegyzé hatsrozat, érkezéni idd) 45670/2/2002/12 1
Vezetékjog r

13 m2 texdletre. 7103/407/2011 .-7103/408/201
jogosult: o

név: ELND BRLOZATI KET. i
cim 1 1132 BUDAPEST XIII.KER. Viei at 7.

jdon lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles

3. bejagyzd hatavomat, érkezémi id8: § QSMI 3/13.02.21

Tarmashiéz alapité ckirak midositis a R451IM /A58 hraz—o ingatlanbél 356 om terdletd réez
lajegyezva é» a 445170/M/61 hemz-i i killénlapra tiroloként itjegyezve.

4. bejagyzé hatdrozat, érkezési i TP263/2/20149/24.03 .28

Helyi épitémzeti Hzikligv’i & 37/2013.(V.10.) Fovéromi Kozgydléwi rendelet alapjan.
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Ez a towlajd Mcxiqamthi hatéasgi eljirds céljibél keridlt kiacdiwra. Mimra nam
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