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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST XI. KERULET, BARTOK BELA UT 15/C. (HRSZ.: 5496/1/A/34 ) SZAM ALATTI
ALAGSORYI, 34 M? ALAPTERULETU MUHELY FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt tarsashézi albetét forgalmi értékét 2018. augusztus 1-ei hatarnappal az 6sszehason-
lit6 adatokra és a hozamszamitas modszerére tekintettel az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Az albetét alapteriilete az ingatlan-nyilvantartas szerint 34 m?
Az albetét fajlagos négyzetméter ara 96 765,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 3290 000,- Ft

A megallapitott érték altaldnos forgalmi adét nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA
koteles, az altalunk megallapitott érték netté, AFA nélkiili 6sszegnek tekintendd.

2 040 000 Ft
1250 000 Ft

Az ingatlan felépitményének értéke
Az ingatlanhoz tartozé telekhanyad szamitott értéke

Budapest, 2018. augusztus 1.

e

KISS-LEIZER GABOR

HORVATH GYORGY

tigyvezetd okl. magasépit6 tizemmérnék
BUDA-HOLD Vallalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
és Szolgaltaté KFT. okl. ingatlanvagyon-értékeld €s kozvetitd

1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14.

igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd
eng. szam: 4847/1996
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, tirgy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkorményzata, Polgarmesteri Hivatal Vérosgazdal-
kodési Igazgatosag, Vagyongazdalkodési Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. ) meg-
bizta a Buda-Hold Kfi-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. ) az 5496/1/A/34 helyrajzi
szamu, Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla ut 15/C. szam alatti alagsori elhelyezkedés(i mii-
hely helyiség ¢rtékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiils6 kozrem{ik6d6t (alvallalkozot) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mémdki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. )
szakértd céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

Az értékelést megbizott alvallalkoz6 tarsasag részér6l Horvath Gyorgy igazsagiigyi ingatlan-
forgalmi szakért6 ( eng.sz.: 4847/1996 ) hajtotta végre.

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizo6 rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap mdsolatokat és a rendelke-
zésre 4ll6 alaprajzokat.

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

Helyszini szemle

2018. julius 24-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is ké-
szitettiink. Ezek a mellékletek kdzott megtalalhatoak.

Rejtett hibak, kériilmények

Tisztazatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fennall6, de ismeretlen szennyezés, szennyezs-
désekért felelosséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsétott informécidkat, szakért6i anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valonak fogadtuk el. Szamos megallapitdsunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hataroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specialis ismereteket igényelnek,
munkank soran csak a (kompetens) szakért6i anyagokbol, tanulmanyokbodl szarmazé informa-
ciokra alapoztuk az értékelést.
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

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

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird
vagy azzal kapcsolatban 1évé személyek vagy azon cégek személyazonossiga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasdgokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhaté nyilvanossagra harmadik
fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikacié mas formajan keresztiil
a Budapest Févaros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Varosgazdalkodasi Igazgatosa-
ga irasos belegyezése €s jovahagyasa nélkiil.

A meghatérozott ért€kek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatok fel.

Jogi koriilmények

Jogi természetl ligyekben nem véllalunk felel§sséget. Nem folytattunk vizsgélatot az értékelt
vagyonra vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennall6 kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbizo6tdl kapott informacidkra tAmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesithetok és nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszerii 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 adatszolgaltatasan 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 4tadott iratok tanulmanyozdsan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilme-
nden nincs tudomasunk, ezekért felelosséget nem vallalunk.

A kornyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakért6t
nem vontunk be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték
megallapitasanal ezt a tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételekt6l nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos at 14.) 4. oldal



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

Szokasostol eltéréd megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a mddositott megbizasnak megfelelden eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek eldirasai és a
jogszabalyok betartdsa mellett jartunk el, minden esetben a megbiz6 megbizasdban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felelosség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informécio kozvetitdjét, ezek hidnyaban a megbizot terhelik.
Tényként kezelt, mas szakért6 altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol ad6dé hibakért felelGsséget nem valla-
lunk.

Felel6sség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kvetden bekodvetkezett barmilyen nemi
valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kérnyezeti koriilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkciétdl eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, en-
gedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelosséget nem vallalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért felelosséget nem vallalunk.

Szakértoi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékelOknek személyes érdekiik nem fiizédik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatlansdgukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezo

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

Ervényesség

A szakvélemény hat hénapig érvényes, ezt kovetden 1j értékbecslés készitése sziikséges. A
meghatarozott 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 informdacidkat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudomésara csak megbizo irasbeli hozzajarulasaval hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

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

Az értékbecslést a TEGOVA 4éltal javasolt modszerek, az EVS 2016. Eurépai Ertékelési
Szabvany ( az Eurdpai K6z6sség tagallamaiban miikdo hivatalos vagyonértékelok éltal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési utmutatojanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel médositott 26/2005 (VIIL11) szamu és
25/1997. (VIIL.1) szamu PM. rendeletben eldirt modszertani elveknek és kovetelményeknek,
valamint a hatdlyban 1év6 jogszabalyi eldirasoknak megfelelden 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-
séhoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fliz6dik, tovabba hogy a munkadij és a
megallapitasok k6zott semmilyen fliggdség nem all fenn.

A piaci érték: egy adott id6pontra vonatkoz6, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények k6zott a legnagyobb valosziniiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevo tajékozottan, 6nérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatésa alatt. A piaci érték megallapitasanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellden hosszi id6 all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatdrozasahoz a harom nemzetkdzileg elfogadott és hasznalt értékelési
modszer koziil valasztott, lehet6ség szerint minimum két moddszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel kozelithetd meg:
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapul6 értékelés elsGsorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti iigyletek arainak, ezek hidnyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A mddszer £6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztésa.

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

Ertékmodosité tényez6k meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végso érték szamitasa a fajlagos érték €s az ingatlan mérete szorzataként.

SRS RE

e Az Osszehasonlitd 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 jelentdsen eltérd széls6 értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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e Az elemzéskor az értékeloének az Gsszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan
meg kell ismernie, €s 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 és jogok kozott korrekcios tényezoket
kell alkalmazni. Az Osszehasonlité adasvételi arakat az altalanos forgalmi ad6 nélkiil kell
figyelembe venni.

e Az clemzett Osszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérészamok vagy kapacitdsi szdmok (tanterem, korhazi agy, szallodai &gy stb.) is
alkalmazhato6ak.

e A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmddositd tényezok figye-
lembevételével torténik. Ertékmédosité tényez6ként csak olyan jelentés, értéket befolya-
sold tényez6 vehet6 fel, amely az 6sszehasonlitd adatok alaphalmazéra nem jellemz6. Az
értékmodositd tényezok kozill az aladbbiakat minden esetben vizsgélni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsdgok

- Infrastruktira

- Kornyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatdsagi szabélyozas

e Az értekelésben az értékmddosito tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmddositd hatdsukat szamszertien is meg
kell hatarozni. Az értékmabdositd tényezok alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo fajlagos
érték €s az ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkoz6 dsszehasonlité adat
nem all rendelkezésre, a fenti mddszer ingatlanrészenkénti alkalmazésa kiilon-kiilon is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a belle szar-
mazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk fel. A hasznositisbdl szarmaz6 rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok felhasznélasaval
hatarozzuk meg. Az §sszehasonlitd adatokbodl korrekcios tényezok alkalmazéaséaval teriiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatdrozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevéte-
lekbdl levonjuk a bérlére 4t nem harithat6, rendszeres kiaddsokat é€s 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-
lantol, mint befektetéstdl a piaci szerepl6k altal elvart megtériilési rataval egyenld.

Buda-Hold Véllalkozas Szervezési és Szolgaltat6é Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 7. oldal



Ertékelt ingatlan: Budapest XI. kertilet, Bartok Béla tt 15/c. — hrsz.: 5496/1/A/34

Jelen dokumentécioban az egyszerisitett szdmitasi modszer, a kozvetlen tokésités modszere
keriil alkalmazasra. A kozvetlen tokésitéshez a szakértd altalaban egy évnek az idészak végén
jelentkezd jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzaramlast. A szdmitas 1¢-
pései:

1. A potencialis éves bevétel meghatirozasa

2. Az éves bevétel meghatarozasa a kihasznaltsag figyelembevételével

3. Az éves tényleges bevétel meghatarozasa a miikddési koltségek levonaséaval
4. Az éves tényleges jovedelem tokésitése

Ujraeléallitasi koltségszamitas

A nettd potlasi koltségszamitas 1ényege, hogy az ingatlan Gjra-eloallitasi koltségébodl (mely az
EKS legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 muldsa miatti avuldst,
majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a mod-
szer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1év6, vagy karosodott Iéte-
sitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas méodszer nem
all rendelkezésre.

A modszer £6 1épései:

1. A telekérték meghatarozésa.

2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitésa.

4. A felépitmény tjra-eldallitasi koltségébol az avulas levonasa €s a telekértékkel valod
Osszegzeése.

- A foldteriilet értékét annak iires allapotban valé értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kiilonleges esetben a ho-
zamszamitason alapulé moédszer szerint.

- A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6-
pontjaban a meglévd funkcidk (de esetleg mas szerkezetek €s miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal poétolhatéak lennének. Az Gjraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eldira-
nyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol. A poétlasi és az Wijraépitési koltség
egyiittesen: ujra-eldallitasi koltség.

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

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

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

- Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébodl
indexalassal levezetett ujra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté 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 értékcskkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funk-
cionalis avulés és a kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki
nem javithatoak.

- Az tjra-eloallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik
eredményiil a kbltségalapon szamitott forgalmi érték.
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Ertékelt ingatlan: Budapest X1. keriilet, Bartok Béla 1it 15/c. — hrsz.: 5496/1/A/34

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. keriilet
Bartok Béla ut 15/C. alagsor
Az ingatlan megnevezése: miihely ( tulajdoni lap megnevezés szerint )
Helyrajzi szama: 5496/1/A/34
Az ingatlanhoz tartozé telek teriilete: 1.358 m?
Az albetét alapteriilete: 34 m?
K6z06s tulajdoni hanyad: 92/10 000
Az ingatlan tulajdonosa: Budapest XI. keriileti Onkorményzat
1113 Bp. Bocskai ut 39-41.
tulajdoni hanyad: 1/1

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE
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A vizsgéalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, a Szent Gellért tér és Moricz Zsigmond kortér
kozotti tertileten, a Bartok Béla ut 15. szam alatti ingatlan C épiiletében helyezkedik el, a ke-
rlilet egyik legnagyobb foutvonala, a Bartok Béla Gt mentén.

Targyi ingatlan sziikebb kdrnyezetében jellemzben lako és kereskedelmi ingatlanok, tagabb
kdrnyezetben kozintézmények és irodahazak is talalhatoak. A keriilet ezen része jellemzben az
1900-as években épiilt 4-5 szintes, hagyomanyos szerkezeti kialakitasu laké funkcidji épiile-
tekkel beépitett.
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Ertékelt ingatlan: Budapest XI. keriilet, Bartok Béla 1it 15/c. — hrsz.: 5496/1/A/34

Az ingatlan kdzvetlen megkdzelitése a jelenlegi uthalozatot figyelembe véve jonak mondhatd,
az ide vezetd utak megfelel6 allapoti. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolatu jardak se-
gitik, gépkocsival torténd parkirozas a koézteriileten, fizeté parkolékban megoldottnak tekint-
heto.

Mivel az ingatlan a Bartok Béla ut mentén helyezkedik el, igy nemcsak gépkocsival, hanem
tomegkozlekedési eszkozokkel is nagyon jol megkozelithetd. Tomegkozlekedési eszkozok: a
Bartok Béla uton kozlekedd 107E, 7-es, 7E, 7A, 907-es jel( autobuszok €s 18-as, 19-es, 41-es,
47-es villamosok, amelyek megall6i kb. 100 méteren beliil elérhetbek.

Kozvetlen koryezeteben az alapfoku ellatast biztosito lizletek és szolgaltatasok, orvosi rende-
16, gyogyszertar, 6voda, iskola megtalalhatok és a XI. keriilet k6zponti része és az Onkor-
manyzat is viszonylag koézel, kb. 1,5 kilométeren beliil elérhet6.

AZ EPULET ADATAI

Az 1.358 m? nagysagu telken utcafronti, keretes beépitésti, pince + alagsor + magasfoldszint +
4-5 emelet beépitéses, magas tetds, hagyomanyos téglaépiilet all, amely az 1900-as években
épiilt. Az épiiletben 1évo lakasok ( Osszesen 35 lakasos ) a belsé zart, kétkaru 1épcséhaz fel6l
kozelithetéek meg. Az épiilet foldszintjén és emeleti szintjén egyarant lakasok, a pinceszinten
lakok taroldi, mig az alagsorban raktar, miihely, tarold és egyéb nem lakascéli helyiségek ta-
lalhatéak.

Alapozas Valdsziniisithetden szilard, beton savalapok

Felmené falazat Hagyomanyos tégla

Fédémek Acélgerendas kdzbensd és fa zar6fodém

Tetdszerkezet, héjalas Magastetd, cserép fedés

Kiilsé feliiletek Miiko l1ébazat, kbporos, simitott vakolat

Nyilaszard szerkezetek Jellemzben tipus fa ajtok, hagyomanyos kapcsolt gerébtokos
: vagy mar a tulajdonosok altal kicserélésre keriilt j ablakok
Altalanos mindsités Koranak megfelel6 allapotu, karbantartott, jé allapota lakohaz
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Ertékelt ingatlan: Budapest XI. keriilet, Bartok Béla 1t 15/c. — hrsz.: 5496/1/A/34

A HELYISEG ADATAI

Megkdzelithetség, elhelyezkedése Udvarrdl nyilé 1épcséhaz melletti lejaron at kozelit-

het6 meg.

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

Bevezetett kozmiivek Az ingatlan elektromos darammal, vizzel és csatorna

bekotéssel rendelkezik. Ebbol az albetétp(’Sl vezették
at az elektromos aramot a 33 albetétbe. Onallo vil-
lanydréaval rendelkezik. Az épiilet §sszkdzmiives.

Futés Nincs

Meleg vizellatas Nincs

Helyiségek 1 helyiségbdl all, jelenleg raktarként hasznositjak.

Nyilaszarok Faszerkezetek.

Belso feliiletek Festett, tobb helyen vizesedés tapasztalhatd

Padiéburkolatok Simitott beton

Minésités Felijitandé miiszaki allapoti helyiség.

Egyéb A vizsgalt helyiség a helyszini szemle idépontjaban
raktarként hasznositott

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megallapitasa volt. A forgalmi
érték meghatdrozéasara a targyi ingatlan esetében a piaci Osszehasonlitd moédszert és a ho-
zamalapl szamitas modszerét alkalmaztuk.

Az 6sszehasonlitd adatok mddszerével torténd értékelés soran hasonld helyiségek adatait 6sz-
szegyUjtottiik, a kovetkez6 tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan korrigaltuk a
fajlagos értéket.

A hasonlosag optimalis esetben az elhelyezkedés, a méret, a miiszaki paraméterek, esztétikai
allapot, jogi helyzet teriiletén értends. Torekedni kell arra, hogy a felhasznalt adatok minél
tobb paraméter esetén hasonléak legyenek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott.
Az adatgylijtés soran elsdként a hasonld tipusu ingatlanok kézott a kozvetlen kérnyezetben
kerestiink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutan vettiikk szamitasba a
tobbi paramétert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre all megvaldsult adat, akkor azt
kell hasznalni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kindlati piacrél kell gyijteni informaciot
(hirdetésekbdl).

Az 6sszehasonlité ingatlanok — mint szdmtalan esetben - tobb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemzG6it6l. Ezeket az eltéréseket a szokdsos modon az értékelt ingatlanra ,,ravetit-
ve” a szamolas soran korrekciokkal kezeltiik.

Els6 1épésben, mivel konkrét értékesitési aradatokat alkalmazunk, ezért 15%-kal korrigaljuk a
2017-es arakat, majd vizsgaltuk az elhelyezkedést, a méretet, a kézmiivesitettséget és a fizikai
allapotot a targyi ingatlanhoz képest.
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Ertékelt ingatlan:

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

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEVEL

Az ingatlan értéke a piaci dsszehasonlito adatok elemzésével

Vizsgalt ingatlan 0-1 0-2 0-3
Bp. XL ker. Barték | P XLKE | <1 ker. Bartok Béla | Bp. XI. Vésarhelyi
7 == . Bartok Bélaut |, A ; .
Helyszin Béla 1t 15/c. miihely 16. vinceszinti ut 15/c. alagsori miihely | Pal utca 12. pince-
(raktar) helyiség I; ki helyiség szinti raktar
Lépcséhazbol nyil6 qd"*.‘“ bejéra- Lépcsdhazbol nyilé | Belsé lépcs6hazbél
ti, pinceszinti
bels6 kozlekedén 1’ r helvisé * | belso kozleked6n ke- megkozelithetd,
keresztiil kozelithets | [o o MYIS8: | ecatiil kozelithetd meg, | pinceszinti raktar,
o tégla épiiletben, . "
meg, alagsori, tégla- feltijitands alagsori, téglaépiiletben | felijitandé misza-
Leiras épiiletben 1év6 helyi- llapots, koz- 1évo helyiség, felyjitan- | ki allapoti, koz-
ség, felujitandt allapo- | | oy ilapy | 46 dllapott, kézmi- - mivek: villany
t, kozmiivek:villany (fogyasztasmé- vek:9sszkdzmiives (mé- | (fogyasztasmérd
(méré 6ra van), ablaka | i r6 6rak vannak), ablaka | o6ra van), szell6z6
Py rd nincs) ablaka .
az udvarra nyilik e az udvarra nyilik ablaka van
Alapteriilet (m2) 34 45 30 70
Ingatlan ara (Ft) 1320 000 4 500 000 1 760 000
Adat forréisa / idGpontia XI. ker. Onk. | XI. ker. Onk. adatbazis | XI. ker. Onk. adat-
Bl adatbézis 2017. 2017. bazis 2017.
(l::iléelt 1d6 miatti korrek- 15% 15% 15%
Fajlagos alapar (Ft/m2) 78 382 33733 172 500 28914
Médosito tényezok
Keriileten beliili elhe-
lyezkedés XI. ker. Bartok Béla ut 0% 0% 0%
= e Bels6 udvari, alagsori
Megkozglithenisee folyosérél 15% 0% 10%
Alapteriilet 34 5% 0% 10%
Kézmiivesitetiséoe viz, csatorna, elektro-
" g mos éram 0% -10% -5%
Fiités nincs 10% 10% 10%
Fizikai allapot feltjitandd 10% 10% 10%
Egyéb udvarra nyil6 ablak 20% 0% 20%
Egyeb 60% 10% 55%
Osszes médositds 0% 0% 0%
Moédositott alapar 96 180 53973 189 750 44 817
3270 120

Az ingatlanhoz tartozo telekhdnvyad értékének szamitésa:

Megbizo6 az albetét értékelését kategorianként is kérte, kiilon bontva a felépitmény és a telek
értékét. A kiadott értéktanusitvanyban szereplé érték egylitt 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 egymastél vald el-
valaszthatatlansaga okan.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.)
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Ertékelt ingatlan: Budapest XI. kertilet, Bartok Béla 1t 15/c. — hrsz.: 5496/1/A/34
Telek mérete ( m? ) 1358
Tulajdoni hanyad 0,0092
Albetéthez tartozé telekhanyad (m?) 12,4936
Fajlagos telekar ( Ft/m?) 200 000
Korrekcid a beépitettség miatt: -50%
Az ingatlan értékében megjelend telekar ( Ft ) 1 249 360
Ingatlanhoz tartozé telekhdnyad értéke kerekitve ( Ft) 1250 000
AZ INGATLAN ERTEKE A HOZAMSZAMITAS ALAPJAN
Mennyisé Egysé =
(m% g (F t/mgg, h (i %) Osszeg (Ft)
Bevételek
Alapteriilet 34
piaci bérleti dij 900 30 600
Kihasznaltsag 85% 26 010
Eves bevétel 12 hé 312120
Koltségek
A tulajdonos fenntartési koltségei Eves bevétel 3% 9 364
Menedzselési koltségek Eves bevétel 3% 9364
Felujitasi koltségalap Eves bevétel 3% 9364
Eves dsszes koltség 28 092
Eves bevétel 284 028
8,60 %
3 302 651
Megnevezés datum érték (%)
BUBOR 12 ho 2018.08 0,60%
tranzakcios koltségek 2018.08 0,50%
ingatlanpiaci kockazat prémiuma 2,00%
tipus kockézat alagsori mithely 4,00%
regionalis kockazat Budapest, XI. ker. 1,50%
Hozam rita | omsos| 860%)
Buda-Hold Véllalkozés Szervezési és Szolgaltatdé Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 13. oldal




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

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

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

A szakértd altal megallapitott értékek koziil mindkettd érték helyes €s koziiliik a szakértd hi-
vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen sullyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két érté-
kelési modszer szamtani k6zépértékét fogadom el, mint realis piaci értéket.

Osszehasonlito adatokbé] szamitott forgalmi érték 3270120 Ft
Hozamszamitas alapjan szamitott forgalmi érték 3302 651 Ft
Szamtani kézépérték 3286 386 Ft
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 3290 000 Ft

A megallapitott érték altalanos forgalmi adét nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA
kateles, az altalunk megallapitott érték nettd, AFA nélkiili 6sszegnek tekintendo.

Az ingatlan felépitményének értéke 2 040 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozd telekhanyad szamitott értéke 1250 000 Ft

Budapest, 2018. augusztus 1.

»BUDA-HOLD" 1
Vallatkozas Szervezssi és S “oigaltatd Kit
1117 Budapest. Hunyadi Janos ut 14.
Addczar 11523447243

R

KISS-LEIZER GABOR HORVATH GYORGY
/,ii’gyvezeté okl. magasépit6d lizemmérnok
BUDA-HOLD Villalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
és Szolgaltaté KFT. okl. ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. igazsagligyi ingatlanforgalmi szakért6

eng. szam: 4847/1996

Melléklet:  Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok masolatai
Alaprajz
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Ertékelt ingatlan: Budapest XI. keriilet, Bartok Béla at 15/c. — hrsz.: 5496/1/A/34
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A helyiség belso kialakitasat és elhelyezkedését bemutato fotok
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[rakarxET vsa [ Felhasznlo:

XION242 (Kitépés) |

Az ingatlan-nyilvantartasrél sz616 1997. évi CXLL torvény 68 A. §

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni Jap

szerint a tbldrészletre nincs bejelentett foldhaszndlo.

Nem hiteles tulajdoni lap Nerm hiteles tuljdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviaros Korminyhivatala X1 Kerisieti Hivatala

jdoni Jap

Budapest, X1, Budafolci 1t 59, 1519 Budapest, PL 415 Oldak: ,
Nean hiteles tulajdooi Lap - Szemle masolat A =
Mogrendelés s2imsB000004/3 276732018 1% =
P | ¥ B
201£.07,11 & .E
. T g
BUDAPEST XI.KER. Szektor : “*;‘“'1. 2
Belterilet 5496/1 helyrajai szém ‘Q!__ b
1114 BUDAPEST XI.KER. Barték Béla ot 15. Yfelillvizegilat alattV < ‘\
LRESZ s -
1. Az ingatlan adatai:
slréwalet adatok tarialet kat.t.jov. “ha,« acdatok
miveléni Ag/kivett megnevezém/ nin.o ha m2 k.£il). £, kat. jov

/"-gﬁ hs m2 k.£ill

™

- Kivett lakéhas, ixivar, gazdanhgi épiilet "] 1358 qﬁu b,
J

3. bejegyzb hatirozat: 605771910 !
Terheli a BUDAPEST XI.KER. Belteriilet 5495 HRSZ-t illetd Viunlrl:ﬁ%_ mzolgalmi jog

4. bejagyz6 hatirozat: 13289/1938./Tv.30./ 2
Illeti 3 BUDAPESY XI.KER. Belterilet 5496/2 HRS3-t turheld "J;e_l:at:atéﬂi azolgalmi jog
s

Al
5. bejegyzd hatdrozat: 13282/1939. d
Terheli a BUDAPEST YI.KER. Belteriilet 5496/2 BREZ-t 111!;3 Ctaturﬂa itvezeténi szolgalmi jog

6. bejegyzé hatirozat: 100796/1/2013,12.12.07 f' {:L'
Tirmashiaz
A féldréazlether tartoznak ar alapité okirat szerint Ic oz tulajdonban fllo épiletrésask,
berandezéxek éx helyimégek. si\‘i‘

Ras
4. hinyad: 173 A ;ﬂ"

bajegyed hatirozat, drkezéei idé: 100@52%@3112.12.07

jogoim: eradeti Falviétel 131635/1991.0°02

jogallaa( tarzashéztulajdon

ndv: BUDAPEST, KI. KEBR., BRRTOK S2. ALATTI TARSASHAZ

eim; 1114 BODAPEST XI.KER. Butc? .'|.5<

A tolajdenjogot az 5496/1/&/1—45 aJ:: wzéniy tulajdoni killdnlapok tartalmazzak,

Nem hiteles tulajdoni Iap

/ OLRESZ
3. bejegyzd hatirozac, drkezdsi ieg. T‘ISN 5/1/2001/01.08.13
Vezeték jog r‘ %
jogosul ti ) ’h‘ A
nev  FOTAV RT L ’

cam 1 1116 mr';ﬂ;ﬁ!&‘ Halotaezegi wtea 31
3 L

4. bejegyzd hatérazat, Erkezdei 1db. 128472/2/72005/05.03 .31

Szervazeti dz nﬁud.n Stabilyzat beaydjtéea.
g

jogomualt:

név: TARSASHAR 'g'

cfm o 1% womsr XI.KER. Barték Béla &t 15A-C. ‘g

N Falytati a Jdvethezs Japon %

£

F

g

Z

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Neta hiteles tubajdoni lap
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Nem hiteles mlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

jdoni lap

Nemn hiteles

Nem hiteles alajdoni lap Nem hiteles mlajdond lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Foviros Kordnyhivatala X1 Kerlei Hivatala
Budapcat, X1, Budafoki ¢t 59. 1519 Budapest, P 415
Nem biteles tulajdoni lap - Szemle mAsalat
Mogrendeiés s2im:8000004/327873/2018 .
2018.07.11 7

Oudat:

BUDAPEST XI.XBR.
Belterilet 5496/1 helyrajzi ssém 4;;:3,
Holviatds =z elind bordl ’
OLREST % -
5. bejegyr6 hatérozat, érkezéwi ides 31121/2/2011/1 .01.04 % 4
Vesetek jog y
az ingatlan 49 n2 nagyshgis texiiletére. @
Jjogomulta Rq\
név) BUDAPESTI TAVHOGSZOLGALTATG RT. % ¥y
cim 1 1116 BODRPEST XI.RER. Kalotamaeg utce 31. . . .
&. bejegyz® hatdrozat, drkezémi id&: 45670/2/2012/12.01.19 P~ -
Vezotik jog A
13 m2 teriiletre. 71037407,/2011.-7103/408/2011 . b
jogomul t: g
aév: eLM0  HALOZATI KET. =8 -
cin 1 1132 BUDAPEST XIII.KBR. Vici ot 72-74. e “‘.'L q

_‘z\

Al.lpterulatb része, tovibbi a IX.

9. bejagyzd hatarezat, dérkezési id&: 100796,/1/2013/12.12.
Tarsamhdz alapité okirat médoritide a VI. wx. kﬂ!l!k&l{!}?
xx. alatti széritd 12 mwn alapterilettel a kdais tul -‘.IJ'ngiVE én az 5496/1/R/30
hxsz—0 ingatlanhoz hozzéjegyezve, a XVI. x3z. alatta Falogyeldi lakéz 24 nm alapteriilettal
a kbzés tulajdonbol lejegyezve éz au 549671/ ghrez—a tulajdoni kuldnlapra Eogorvowmi
randelékent Ak jegyezve. - -

&)

10. bejegyzd hatdvowat, érkezési 1ddt 792&3&“{\}014}14.03 28

Helyi dpitdmaeti Srdkudgvddelom a i"f?:f&.é"!.ll).] Févarosi Kézgydléwi rendelat alapjin.

A_
Ez a twlajdoni lap kung} ln hatézégi eljirke cél jabol kerilt kiadimra. Misra nem
haszndlbats.
7 TULAJDOR LAP VEGE
%N
‘J;-.“I\‘I
i ‘\'q‘
\
L
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdor lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdond lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoxni lap
Budapest Féviros Korminytivatala X1 Kerileti Hivatala
Budapest, X1, Budafoki 1t 59, 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: v
Nem hileles tnlajdoai lap - Szemle mésolat "‘\::, ’
Megrendelés s2Am: 8000004/327860/2018 %4 9
2018.0%.11 4\\%
{%)
EUDAPEST XI1.XER. R .
Belterilot 5896/1/2/34 holyrajzi sedn 4 ln;;;_.,--J
1114 BUDAPEST XI.KER. Barttk Béla &t 15. fold;'x;ggz "felGlvizsghlat alatr”™ r‘t_;'—\

1. Az egytb &nillé ingatlan adatai:
megnevezés texdlet wmachik szima eazmei hinyad tolajdoni Eof* .

2 egéwz/£éL . E::j
nithely 34 ¢ 0 92/10000 onkormi d
Be jegyz6 hatérozat: 1D0796/172013/12.12.0%
2. bajagyzd hatérozat: 500011/29/1997/1957.04.24 £ N
Tarzashdz ', l\.‘
Az 6n51l6 ingatlanhoe tartoznak az ala pité ckiratban mghaté:ux?’pq&ﬁ_g‘]!,inigek,
LRESZ ~ <

3. tulajdoni haayad: 171
bejegyzb hatirovat, érkezési id8: 247239/19937
jogeim: 1991, svi XEXIII. to.
jogkllés: tulajdonos
név: XI.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1113 BUDAPEST XI.KER. Bacakay &t 39-41.

mut .“"‘
NEM TARTALIAZ BEJEYT
ki

2

"Nk
Bz a tolajdoni lap kdzigazgatasi hat d}g.\ I:‘l;i:i- céljhbdl keriilt kisdémra. Mésra nan
harznilhato. Tﬁ’f s

: ﬁ?\b’ommms

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

https://www4.takarnet.hu/tknet/nemhiteles_szemle5_p.hrsz_s6?sid...
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