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Ertékelt ingatlan: Budapest XI. keriil

et, Bartok Béla Gt 19. — hrsz.: 5034/1/A/3

ERTEKTANUSITVANY

A

BUDAPEST XI. KERULET, BARTOK BELA UT 19. ( HRSZ.: 5034/1/A/3 ) SZAM ALATTI
PINCESZINTI, 95 M? ALAPTERULETU EGYEB HELYISEG FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt tarsashazi albetét forgalmi értékét 2018. augusztus 1-ei hatdrnappal az 5sszehason-

lité adatokra és a hozamszamitas mddszerére tekintettel

az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Az albetét alapteriilete az ingatlan-nyilvéantartas szerint

95m? |

Az albetét fajlagos négyzetméter ara

71 368,- Ft/m?

Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve

6 780 000,- Ft

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

Az ingatlan felépitményének értéke

2 960 000 Ft

Az ingatlanhoz tartozé telekhdnyad szamitott értéke

3 820 000 Ft

Budapest, 2018. augusztus 1.
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févéros XI. keriilet Ujbuda Onkormanyzata, Polgarmesteri Hivatal Véarosgazdal-
kodasi Igazgatdsag, Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. ) meg-
bizta a Buda-Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. ) az 5034/1/A/3 helyrajzi
szamu, Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla ut 19. szdm alatti pinceszinti elhelyezkedésii egyéb
helyiség értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiilsé kézremiikod6t (alvallalkozot) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mérnéki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. )
szakértd céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

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

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbiz6 rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap masolatokat és a rendelke-
zésre al16 alaprajzokat.

Beszereztiik: a szabdlyozas terv mésolatat, 6sszehasonlit adatokat, 1égi fot6t és egyéb doku-
mentumokat.

Helyszini szemle

2018. julius 24-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is ké-
szitettlink. Ezek a mellékletek kozott megtalalhatdak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fennallo, de ismeretlen szennyezés, szennyez6-
désekért felelosséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informéciokat, szakértéi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valénak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hataroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek speciélis ismereteket igényelnek,
munkénk soran csak a (kompetens) szakért6i anyagokbol, tanulméanyokbol szarmazé informa-
cidkra alapoztuk az értékelést.
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznilas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepl6 részadatok 6nalléan nem hasznalhat6ak
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 ( kiilonosen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird
vagy azzal kapcsolatban 1év6 személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasigokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhat6é nyilvanossigra harmadik
fél szdmara prospektus, hirdetés, PR, hirk6zlés, vagy a kommunikacié mas form4jan keresztiil
a Budapest Févaros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Varosgazdalkodasi Igazgatosé-
ga irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

A meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltetelek mellett hasznélhatdk fel.

Jogi koriilmények

Jogi természetli igyekben nem vallalunk felel6sséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallé kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbiz6tol kapott informacidkra tdmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesithetdk és nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszerti eljarassal ne lehetne tisztazni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle sordan nem végeztiink teriiletmérést, f6ldmérést, a szakvéleményben talal-
haté alapadatok a megbizé adatszolgaltatasin és az ingatlan-nyilvantartis adatain alapulnak.
Feltarasokat, statikai és diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizs-
gélatokat nem végeztiink, az nem képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulméanyozasan tulmenben nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken talme-
nden nincs tudomdasunk, ezekért feleldsséget nem véallalunk.

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

Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektl nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokdasostdl eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostol eltéréd megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, €s a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a modositott megbizdsnak megfelelden eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelGen, a szakmai sztenderdek eldirasai és a
jogszabalyok betartdsa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informacidk valodisagaért feleldsség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informacio kozvetit6jét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.
Tényként kezelt, mas szakértd altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kdvet-
keztetéseket tartalmazd szakanyag felhasznalasabol adddd hibakért felelésséget nem valla-
lunk.

Felel6sség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogét értékeli, €s a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetéen bekdvetkezett barmilyen nemii
valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkélesi avulas, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkciétol eltéré haszndlat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, en-

Rejtett hibak
Rejtett hibakért felel6sséget nem vallalunk.
Szakértdi fiiggetlenség, objektivitis

Az értékeloknek személyes érdekikk nem flizddik az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd
ellenére is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevd és elado kozti
alku sorén alakulhat ki.

Ervényesség

A szakvélemény hat hénapig érvényes, ezt kdvetben 0 értékbecslés készitése sziikséges. A
meghatirozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatok fel.

Irat- és dokumentacié kezelés

Az értékbecslés készitése soran tudomasunka jutott adatokat és informaciokat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudomaséra csak megbiz6 irasbeli hozzajarulasival hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

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

Az értékbecslést a TEGOVA éltal javasolt médszerek, az EVS 2016. Eur6pai Ertékelési
Szabvény ( az Eur6pai K6zosség tagallamaiban miik5dé hivatalos vagyonértékelSk altal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési Gitmutatéjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel modositott 26/2005 (VIIL.11) szamn és
25/1997. (VIIL1) szamt PM. rendeletben el6irt modszertani elveknek és kdvetelményeknek,
valamint a hatdlyban 1év6 jogszabalyi eléirasoknak 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-
ko6zi szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapita-
sdhoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fliz6dik, tovabba hogy a munkadij és a
megallapitasok kozo6tt semmilyen fligg6ség nem all fenn.

A piaci érték: egy adott id6pontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci kériilmények k6zott a legnagyobb valosziniiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevd tajékozottan, dnérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatésa alatt. A piaci érték megallapitisénal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellden hosszi id6 all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatarozasahoz a harom nemzetkoézileg elfogadott és hasznalt értékelési
moédszer koziil valasztott, lehetoség szerint minimum két modszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszk6zérték harom modszerrel kézelitheté meg:
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés

Az 6sszehasonlito adatok elemzésén alapul6 értékelés elsdsorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti tigyletek drainak, ezek hidnydban kindlati adatoknak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A modszer {6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmédosité tényezok meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

PR EZPPF

e Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentGsen eltérd szélsé értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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e Az elemzéskor az értékelének az Osszehasonlitas alapjaul szolgalé 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 kiilonbozo értékformak és jogok kozott korrekcids tényezoket
kell alkalmazni. Az Gsszehasonlité adasvételi arakat az altalanos forgalmi ad6 nélkiil kell
figyelembe venni.

e Az elemzett Osszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetmeéterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérészamok vagy kapacitési szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatdak.

e A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozasa értékmodosité tényezdk figye-
lembevételével torténik. Ertékmodosité tényezSként csak olyan jelentés, értéket befolya-
sold tényezé vehetd fel, amely az dsszehasonlito adatok alaphalmazéra nem jellemz6. Az
értékmodosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktura

- Kormyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

o Az értékelésben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasoldkat fel
kell tiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodosité hatasukat szamszer(ien is meg
kell hatérozni. Az értékmodositd tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositisa utdn kialakulé fajlagos
ért¢k és az ingatlan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd Gsszehasonlité adat
nem 4all rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapt megkozelités

A hozamszéamitason alapuld értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertil6 kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szar-
mazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbdl szarmazod rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok felhasznalasaval
hatarozzuk meg. Az 6sszehasonlité adatokbol korrekcids tényez6k alkalmazaséaval teriiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevéte-
lekbdl levonjuk a bérlére 4t nem harithatd, rendszeres kiaddsokat és a kihasznalatlansagbol
adodo6 4tlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata ha-
nyadosa. Az alkalmazott tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingat-
lant6l, mint befektetéstdl a piaci szereplok altal elvart megtériilési rataval egyenld.
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Jelen dokumenticiéban az egyszerlsitett szamitasi modszer, a kdzvetlen tokésités modszere
keriil alkalmazisra. A kozvetlen tokésitéshez a szakértd altalaban egy évnek az idészak végén
jelentkezé jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzaramlast. A szamités 16-
pései:

1. A potencialis éves bevétel meghatarozasa

2. Az éves bevétel meghatarozasa a kihasznaltsag figyelembevételével

3. Az éves tényleges bevétel meghatirozasa a mikkodési koltségek levonasaval
4. Az éves tényleges jovedelem tékésitése

Ujraeléallitasi koltségszamitas

A nett6 pétlasi koltségszamitas 1ényege, hogy az ingatlan Gjra-elballitasi koltségébdl (mely az
EKS legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 muldsa miatti avulast,
majd ehhez kell hozzéadni a felépitményekhez tartozo foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a mod-
szer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1év6, vagy karosodott léte-
sitménynél, takart miitdrgyndl, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas modszer nem
all rendelkezésre.

A modszer {6 1épései:

A telekérték meghatarozasa.

A felépitmény tjraépitési vagy potlasi kdltségének meghatirozasa.

. Avulasok szamitasa.

. A felépitmény ujra-eldallitasi koltségébol az avulas levonasa és a telekértékkel vald
Osszegzése.

BN

A foldteriilet értékét annak iires allapotban val6 értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé moédszer, vagy kiilonleges esetben a ho-
zamszamitason alapulé médszer szerint.

A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6-
pontjaban a meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossdggal poétolhatoak lennének. Az jraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan ujrateremtésének koltségeit kell el6ira-
nyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatol. A potlasi és az wjraépitési kdltség
egyiittesen: ujra-eléallitasi koltség.

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

Az epulet Gjra-eloallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsbépitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

Az Gjra-eléallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébol
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
megbizhatoan dokumentaltak.

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

Az Gjra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel névelve adodik
eredményiil a kdltségalapon szamitott forgalmi érték.

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



Ertékelt ingatlan: Budapest XI. keriilet, Bartok Béla 1t 19. — hrsz.: 5034/1/A/3

AZ INGATLANOK AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. kertilet
Bartok Béla ut 19. pinceszint

Az ingatlan megnevezése: egyéb helyiség

Helyrajzi szdma: 5034/1/A/3

Az ingatlanhoz tartoz6 telek teriilete: 4.712 m?

Az albetét alapteriilete: 95 m?

K6z0s tulajdoni hanyad: 81/10000

Az ingatlan tulajdonosa: Budapest XI. keriileti Onkormanyzat
1113 Bp. Bocskai 1t 39-41.
tulajdoni hanyad: 1/1

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

Targyi ingatlan sziikebb komyezetében jellemzOen lakd és kereskedelmi ingatlanok, tagabb
koryezetben kozintézmények és irodahazak is talalhatéak. A Keriilet ezen része jellemzben az
1900-as években épiilt 4-5 szintes, hagyomanyos szerkezeti kialakitast laké funkcioju épiile-
tekkel beépitett.
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Ertékelt ingatlan: Budapest XI. keriilet, Bartok Béla ut 19. — hrsz.: 5034/1/A/3

Az ingatlan kozvetlen megkdzelitése a jelenlegi uthalozatot figyelembe véve jonak mondhato,
az ide vezet6 utak megfeleld allapoti. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolati jardak se-
gitik, gépkocsival torténé parkirozas a kozteriileten, fizet6 parkolokban megoldottnak tekint-
het6.

Mivel az ingatlan a Bartok Béla it mentén helyezkedik el, igy nemcsak gépkocsival, hanem
tomegkozlekedési eszkozokkel is nagyon jol megkozelithetd. Tomegkozlekedési eszkdzok: a
Bartok Béla uton kozlekedoé 107E, 7-es, 7E, 7A, 907-es jelli autébuszok és 18-as, 19-es, 41-es,
47-es villamosok, amelyek megalléi kb. 100 méteren beliil elérhetbek.

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

AZ EPULET ADATAI

A 4.712 m® nagysagu telken utcafronti, keretes beépitésti, pince + foldszint + 4 emelet beépi-
téses, magas tetds, hagyomanyos téglaépiilet all, amely az 1900-as években épiilt. Az épiilet-
ben 1év0 lakasok a belsd zart, kétkaru 1épcséhaz felél kozelithetdek meg. Az épiilet foldszint-
jén és emeleti szintjén egyarant lakdsok, a pinceszinten lakdk taroléi és egyéb helyiségek, mig
az utcafronton szintén egyéb helyiségek talalhatok.

Alapozas Valészintsithetden szilard, beton savalapok

Felmend falazat Hagyomanyos tégla

Fodémek Acélgerendas kozbenst és fa zar6fodém

Tetdszerkezet, héjalas Magastetd, szabvany palafedés

Kiilsé feliiletek Miikd labazat, kOporos, simitott vakolat

Nyiléaszar6 szerkezetek Jellemzden tipus fa ajtok, hagyomanyos kapcsolt gerébtokos
: vagy mar a tulajdonosok altal kicserélésre keriilt j ablakok

Altalanos mindsités Koranak megfelel6 allapotu, karbantartott lakéhaz
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Ertékelt ingatlan: Budapest XI. keriilet, Bartok Béla 1t 19. — hrsz.: 5034/1/A/3

A HELYISEG ADATAI

A vizsgalat targyat képez6 nem lakascéli helyiség az épiilet lépcs6haza melletti lejaron 4t
érhet6 el, pinceszinti kozleked6bol nyilik. A helyszini szemle idSpontjdban bérlé altal hasz-
nalt helyiség. A kozlekedd feldl szerkezetii bejarati ajton at juthatunk a tobb helyiségb6l allo
klubhelyiségként hasznalt, nyilvantartas szerinti egyéb helyiségbe. Az albetét dsszkdzmiives.

Ko6zmiivek a viz kivételével 6nallé mér6oraval rendelkezik, a fiités hazkdzponti.

Megkozelithetoség, ethelyezkedé-
se

Hézon beliili megkozelitést helyiség, a tulajdoni lap
megnevezeése szerint egyeb helyiség

Alapteriilete

A tulajdoni lap és az alaprajz szerint 95 m?
Belmagassaga: 3,0 m. ( dlmennyezet 2,7 méteren )

Bevezetett kozmiivek

Osszkozmiives

Fltés

Hazkozponti fiités, holeadd késziilékek radiatorok
és csOregiszterek

Meleg vizellatas

Van, villanybojler

Helyiségek klubhelyiség és kiszolgalo helyiségek, vizesblokkok

Nyilaszarok Fa szerkezet(i bejarati ajto és a bels6 légudvar, illetve
utca felé tajolt kisméretii faszerkezet(i ablakok.

Belso feliiletek Festett, csempe

Padloburkolatok Pvc, mettlachilap.

Mindsités kozepes miiszaki allapoti helyiség, salétromos, vize-
sedik

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megallapitdsa volt. A forgalmi
érték meghatarozasara a targyi ingatlan esetében a piaci 6sszehasonlité moddszert és a ho-
zamalapt szamitas modszerét alkalmaztuk.

Az bsszehasonlité adatok modszerével torténd értékelés soran hasonlo helyiségek adatait 6sz-
szegyujtottiik, a kovetkezd 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 értend6. Térekedni kell arra, hogy a felhasznalt adatok minél
tobb paraméter esetén hasonloak legyenek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott.
Az adatgylijtés soran els6ként a hasonl6 tipusu ingatlanok kodzott a kozvetlen kdrnyezetben
kerestiink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutan vettiik szamitasba a
tobbi paramétert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre a1l megvaldsult adat, akkor azt
kell haszndlni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacrol kell gytjteni informéaciét
(hirdetésekbol).

Az dsszehasonlit6 ingatlanok — mint szdmtalan esetben - t6bb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemzo6itél. Ezeket az eltéréseket a szokasos mddon az értékelt ingatlanra ,,ravetit-
ve” a szamolas soran korrekcidkkal kezeltiik.
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Ertékelt ingatlan:

Budapest XI. kertilet, Bartok Béla ut 19. — hrsz.: 5034/1/A/3

Els6 1épésben, mivel konkrét értékesitési aradatokat alkalmazunk, ezért 5%-kal korrigaljuk a
2017-es arakat, majd vizsgaltuk az elhelyezkedést, a méretet, a kozmiivesitettséget és a fizikai
allapotot a targyi ingatlanhoz képest.

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. XI. ker. Barték
Béla dt 19. pinceszin- | 0P XL KT | B0 X7 ker. Bartk Béla | Bp. XI. Vasérhelyi
, . . . . Bartok Béla1t |, . . .
Helyszin ti, egyéb helyiség 16. inceszinti ut 15/c. alagsori miihely | Pal utca 12. pince-
megnevezésii helyi- ) raktAr helyiség szinti raktir
ségcsoport
Udvari bejérati, udva- | DOVarbe&Ia- |y o i aboinyils | Belst lépesohazbol
ti, pinceszinti P
1i és utcai kisablakos, c al,(tar helvisé > | belsé kozleked6n ke- megkozelithetd,
klub helyiségként téola & ﬁlgbei, resztiil kozelithetd meg, | pinceszinti raktar,
miik6dd (konnyiibu- gfelﬁjlz tandd * | alagsori, téglaépiiletben | felujitandé miisza-
Leiras Var) hel}'iségcsopf)rt, sllapot, kéz- 1évoé helyiség, f(ih'ljitan- ki a}llapott'l', koz-
tégla e})uleﬂ‘aen, koz’e- miivek: villany do"allap_c.)tu, }cozmu- ' miivek: v'111a1'1y”
pes miiszaki allapotn, e vek:0sszkozmiives (mé- | (fogyasztasmérd
Osszkozmiives, haz- 5 ngiz cs) ablaka r6 6rdk vannak), ablaka | o6ra van), szell6z6
kozponti fiitéses nincs az udvarra nyilik ablaka van
Alapteriilet (m2) 95 45 30 70
Ingatlan édra (Ft) 1320 000 4 500 000 1 760 000
Adat forrésa / idpontia XI. ker. Onk. | XI. ker. Onk. adatbazis | XI. ker. Onk. adat-
pony adatbézis 2017. 2017. bézis 2017.
filgelt 1d6 miatti korrek- 15% 15% 15%
Fajlagos alapar (Ft/m2) 78 382 33733 172 500 28914
Moédosité tényezok
Kertileten beliili elhe-
lyezkedés XI. ker. Bartok Béla ut 0% 0% 0%
TP Bels udvari, pince-
Megkozelithetoség szinti folyosérl 0% -10% 0%
Alapteriilet 95 -10% -10% -5%
Kozmiivesitettséoe viz, csatorna, elektro-
g mos 4ram 5% 10% 5%
Fiités van 5% 5% 5%
Fizikai 4llapot feltjitandé 0% 0% 0%
Eovéb utcéra, udvarra nyilé
£y kismeéretii ablakok 5% 0% 0%
Egyeb salétromos -10% -10% -10%
Osszes médositis -5,0% -15,0% -5,0%
Moédositott alapar 68 713 32 046 146 625 27 468
6 527735
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Ertékelt ingatlan: Budapest XI. keriilet, Bartok Béla 0t 19. — hrsz.: 5034/1/A/3

Az ingatlanhoz tartozé telekhdnyad értékének szamitisa:

Megbizo6 az albetét értékelését kategdrianként is kérte, kiilon bontva a felépitmény és a telek
értékét. A kiadott értéktanusitvanyban szerepld érték egyiitt tartalmazza a felépitmény €s a
telek értékét, azonban a Megbizdi kérés értelmében a telek eszmei értékét kiilsnbontva is
megadjuk azzal, hogy csupan teoretikus megosztas lehetséges a két dolog egymastdl vald el-
véalaszthatatlansaga okéan.

Telek mérete ( m? ) 4712
Tulajdoni hdnyad 0,0081
Albetéthez tartozé telekhanyad ( m?) 38,1672
Fajlagos telekar ( Ft/m?) 200 000
Korrekeid a beépitettség miatt: -50%
Az ingatlan értékében megjelend telekar ( Ft) 3816 720
| Ingatlanhoz tartozo telekhdnyad értéke kerekitve ( Ft ) 3 820 000
AZ INGATLAN ERTEKE A HOZAMSZAMITAS ALAPJAN

Mennyisé Egysé =
(mzl) g (Ft /ng, h (,)g’ %) Osszeg (Ft)
Bevételek
Alapteriilet 95
Onkorményzat bérleti dijtétele alapjan 650 61 750
Kihasznaltsag 85% 52 488
Eves bevétel 12 hé 629 856
Koltségek
A tulajdonos fenntartési koltségei Eves bevétel 3% 18 896
Menedzselési koltségek Eves bevétel 3% 18 896
Felujitasi koltségalap Eves bevétel 3% 18 896
Eves 6sszes koltség 56 688
Eves bevétel 573 168
Tokésitési rata 8,60 %
Az ingatlan értéke a hozamszamitds modszerével 6 664 744
Tokésitési/hozam rita dsszetétel becslése :

Megnevezés datum érték (%)

BUBOR 12 h6 2018.08 0,60%

tranzakcios koltségek 2018.08 0,50%

ingatlanpiaci kockazat prémiuma 2,00%

tipus kockazat E;?;f:ez;ft; t‘;“;’fs’:lb 4,00%

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

Hozam réta 2018.08 8,60%
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Ertékelt ingatlan: Budapest XI. keriilet, Bartok Béla at 19. — hrsz.: 5034/1/A/3

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

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

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

Osszehasonlité adatokbél sz4mitott forgalmi érték 6 900 040 Ft
Hozamszamit4s alapjan szamitott forgalmi érték 6 664 774 Ft
Szamtani kozépérték 6 782 407 Ft
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 6 780 000 Ft

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

Az ingatlan felépitményének értéke 2 960 000 Ft
Az ingatlanhoz tartoz6 telekhinyad szamitott értéke 3 820 000 Ft

Budapest, 2018. augusztus 1.
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Melléklet:  Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok masolatai
Alaprajz
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Ertékelt ingatlan: Budapest XI. keriilet, Bartok Béla 1t 19. — hrsz.: 5034/1/A/3

Befogadé épiilet és megkozelithetoség
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aév BUDRPESTI TAVHUSZOYGALTATS RT.
cim 1 1116 BUDEPEST ¥I.XBR. Kalotaezeg otca 31.
5. bejegyzd hatérgsat, dchezéei iddé, 100561/3/2011/11.06 .02
Vezeték jog .
az ingatlan (i 7l nagysdgi teriletére, ( VMB-133/2010 ).
jogomalt: s
név) ELM)  BALOZATI KFT.
1331 BUDRPEST Vic: G 72-74.
3 Falyiatisa kivethezs lapon
Nem hiteles tuljdoni lap Nem hiteles mlajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulaidoni lap

Nem hiteles tulajdoni Jap

Nem hiteles tulajdoni lap

Uj
keresés
Vissza a

fomeniibe
A
megrendelés

eddigi dija:
0 Ft
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TAKARNET Foéldhivatali Informaciés Rendszer hitps:/www4.takamnet.hu/tknet/nemhiteles_szemle5 _p.hrsz_s6?sid... %
Nem hiteles tulidoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni Jap

Budapest Foviros Kormimyhivatala X1 Kertileti Hivataia J
Budapest, X1, Budafoki i 59. 1519 Budupest, PE 415 Oidat M6,
Nemn hiteles fulajdon lap - Szetle misclat !
Megrendelés s26m:8000004/328278/2018 9,

2018.07.11 Eg

Nem hiteles tulaidoni lap

BUDAPEST XI.XER. Szektor : 6§ |

Belterulat 5034/1 helyrajzi seam B

Folvtatss w e¥iezd kprdl .
ODLEEST r ‘%\
T

Ne hiteles tulaidord lap

6. bejegysd hatirozat, érkezéui idb: 45670/2/2012/12.01.19 .
Vezeték jog .
26 m2 teriiletre. 7103/407/2011.-7103/408,/2021. (\
jogomult: G

név: ELM) HALOZATI KFT. R 7
ctm 1 1132 BODAPEST XIIL.KER. Viei &t 72-79. P

7. bejegyzd hatérozat, érkezéei id&: 79283/2/2014714.03.28

Helyi épitémzeti Srokaségvédelem a 37/2013.(V 10.) Févarosi l(ﬁzgyﬁli--'i. vendelet alapjén.
e
7
X
Bz a talajdoni lap kbzigazgatémi hatémggi eljardy o€l al\bﬁl kertlt kiadiera. Mimra nem
harznklhats. A\

.

¥

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem biteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

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

12 2018.07.11. 14:16
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