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ERTEKTANUSITVANY

A

BUDAPEST, XI. KERULET BARTOK B. UT 35. FSZT. - HRSZ.: 5047/0/A/55 SZAM

ALATTI 22 M2 ALAPTERULETU UZLETHELYISEG 48666/6000-ED TULAJDONI
HANYADANAK FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt tarsashazi lizlethelyiség albetét 48666/60000-ed tulajdoni hanyadanak forgalmi
értékét 2018. augusztus 1-ei hatarnappal az 6sszehasonlité adatokra és a hozamszamitas maod-
szerére tekintettel az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Az all’)etet alapteriilete 48666/60000-ed tulajdoni hanyadhoz 17,8442 m?
tartozoan

Az albetét fajlagos négyzetméter ara 233.689,- Ft/m?
Az ingatlan 48666/60000-ed tulajdoni hanyadanak be- 4.170.000,- Ft
csiilt piaci értéke kerekitve

A megallapitott érték miihely esetében bruttd érték és az altalanos forgalmi adét tartalmazza.

A tarsashéazasitott lizlethelyiség forgalmi értéke tartalmazza a hozzatartoz6 57/10 000 telekha-
nyad forgalmi értékét az értékeld részben foglaltak szerint:

Az ingatlan felépitményének értéke 3 683 340 Ft
Az ingatlanhoz tartozé telekhanyad szamitott értéke 486 660 Ft

Budapest, 2018. augusztus 1.

LBUDA-HOLD™ 4, .
Vallakozas Szervezest es Szolgaltato Kit. [T
L
KISS-LEIZER GABOR HORVATH GYORGY
okl. magasépitd tizemmémaok
BUDA-HOLD Vallalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkodé-ESSEC
és Szolgaltaté KFT. okl. ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. igazsagligyi ingatlanforgalmi szakértd

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-
sdg, Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. ) megbizta a Buda-
Hold Kfi-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. ) az 5047/0/A/55 helyrajzi szami, Buda-
pest, XI. keriilet, Bartok Béla 0t 35. szam alatti ingatlanon 1év6 tarsashazban 1évé foldszinti
iizlethelyiség ingatlan 48666/60000-ed tulajdoni hanyadanak értékelésével, a forgalmi érték
megallapitasaval.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiils6 kézrem(ikodot (alvallalkozot) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mérnoki 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 szakértd ( eng.sz.: 4847/1996 ) hajtotta végre.

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap masolatokat és a rendelke-
zésre 4ll6 alaprajzokat és alapitd okirat vonatkozo részeit.

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

Helyszini szemle

A megbizast kovetden 2018. jilius 27-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal
fényképfelvételeket is készitettiink. Ezek a mellékletek kozott megtalalhatoak.

Rejtett hibak, koriillmények

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

Korlatozasok

A rendelkezésilinkre bocsatott informéaciokat, szakért6i anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valonak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hataroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specialis ismereteket igényelnek,
munkdank soran csak a (kompetens) szakértdi anyagokbol, tanulmanyokbdl szarmazo 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 szereplé részadatok Ondlléan nem hasznalhatéak
fel, azok csak a végso érték kialakitdsat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtokldsa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilénosen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird
vagy azzal kapcsolatban 1év6 személyek vagy azon cégek személyazonossaga, 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, hirkozlés, vagy a kommunikacié mas formajan keresztiil
a Budapest Févaros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Varosgazdalkodasi Igazgato-
sag, Vagyongazdalkodasi Osztaly irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természeth ligyekben nem vallalunk felelésséget. 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 megbiz6tdl kapott informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek és értékesithetok és nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszeri eljarassal ne lehetne tisztdzni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, f6ldmérést, a szakvéleményben talal-
hat6 alapadatok a megbiz6 adatszolgaltatisan és az ingatlan-nyilvantartds 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 tanulmanyozasan tulmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilme-
nden nincs tudomasunk, ezekért feleldsséget nem vallalunk.

A koémyezetvédelmi és talajvizsgilat nem képezte a megbizés targyat, a témaban szakért6t
nem vontunk be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték
megallapitasanal ezt a tényezo6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektl nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostdl eltéré megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, €s a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek eldirdsai €s a
jogszabalyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznilt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informacidk valodisagaért feleldsség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informacid kozvetitdjét, ezek hidnyaban a megbizot terhelik.
Tényként kezelt, mas szakért6 altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznaldsabol adodé hibakért felel6sséget 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 nemfti
valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkoélcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti korilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkciotol eltéré hasznalat, llagromlés, miiszaki-fizikai elvaltozas, en-
gedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelosséget nem vallalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért felelosséget nem véllalunk.

Szakértdi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeloknek személyes érdekiik nem flizédik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd

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

Ervényesség
A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt kdvetden 1) 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 tudomasara csak megbizé irasbeli hozzajarulasaval hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

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

Az értékbecslést a TEGOVA 4ltal javasolt modszerek, az EVS 2016. Eurdpai Ertékelési
Szabvany ( az Eurdpai K6z6sség tagallamaiban miikdé hivatalos vagyonértékeldk altal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési titmutatéjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel médositott 26/2005 (VIIL.11) szam és
25/1997. (VIIL.1) szamu PM. rendeletben el6irt modszertani elveknek és kovetelményeknek,
valamint a hatalyban 1év6 jogszabalyi eldirasoknak megfeleléen készitettiik el.

Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszol-
galtatas alapjan készitettiik el. Az értékelést a szakma altalanosan elfogadott hazai és nemzet-
kozi szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapita-
sdhoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiiz6dik, tovabba hogy a munkadij és a
megallapitasok k6zott semmilyen fiiggdség nem 4ll fenn.

A piaci érték: egy adott idépontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények kozott a legnagyobb valdsziniiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevd tajékozottan, onérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A piaci érték megallapitasanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellden hosszi id6 all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatarozasdhoz a harom nemzetkézileg elfogadott és hasznalt értékelési
modszer kézil valasztott, lehetdség szerint minimum két mddszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

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

Az bsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés elsdsorban méar megtdrtént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, Osszehasonlitasaval torténik.

A modszer £6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodosit6 tényezok meghatirozésa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitésa.

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

= R R e

o Az §sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelent6sen eltérd szélsé értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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e Az elemzéskor az értékelonek az Osszehasonlitds alapjaul szolgalo ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérmi. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonb6z6 értékformak és jogok kozott korrekcids tényezdket
kell alkalmazni. Az dsszehasonlitoé adasvételi arakat az altalanos forgalmi ad6 nélkiil kell
figyelembe venni.

e Az clemzett 6sszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérészamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, széllodai agy stb.) is
alkalmazhatdak.

e A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezdk figye-
lembevételével torténik. Ertékmodosité tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolys-
s0l6 tényezd veheto fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazéara nem jellemzd. Az
értékmodosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Komyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

e Az értékelésben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehetség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszeriien is meg
kell hatarozni. Az értékmodositd tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos
érték és az ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megéllapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd Osszehasonlitdé adat
nem all rendelkezésre, a fenti mddszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilén
is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriil6 kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz ért€ke annyi, mint a beldle szar-
mazo6 tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
bérbe adhatosag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbdl szarmazo rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci Osszehasonlitd adatok felhasznalasaval
hatarozzuk meg. Az 6sszehasonlité adatokbdl korrekcids tényezok alkalmazasaval teriiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevéte-
lekbdl levonjuk a bérlére at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznélatlansagbol
adodo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség €s a tokésitési rata ha-
nyadosa. Az alkalmazott tdkésitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingat-
lantol, mint befektetéstol a piaci szerepldk altal elvart megtériilési rataval egyenlo.
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Jelen dokumentécioban az egyszerGsitett szamitdsi modszer, a kdzvetlen t6késités modszere
keriil alkalmazésra. A kdzvetlen tokésitéshez a szakért6 altalaban egy évnek az iddszak végén
jelentkez jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzaramlast. A szamitas 1é-
pései:

1. A potencialis éves bevétel meghatarozasa

2. Az éves bevétel meghatdrozasa a kihasznaltsag figyelembevételével

3. Az éves tényleges bevétel meghatarozadsa a mlikddési koltségek levonasaval
4. Az éves tényleges jovedelem tOkésitése

Ujraeléallitasi koltségszamitas

A nett6 potlasi koltségszamitas 1ényege, hogy az ingatlan Ojra-eldallitasi koltségébol (mely az
EKS legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 mulasa 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 1év6, vagy kérosodott léte-
sitménynél, takart miitdrgynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas mddszer nem
all rendelkezésre.

A modszer f6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szdmitasa.

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

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

- A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkéat takar, amellyel az értékelés id6-
pontjaban a meglévd funkciok (de esetleg més szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal potolhatdéak lennének. Az tjraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eldira-
nyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatol. A poétlasi és az Ujraépitési koltség
egyiittesen: ujra-elallitasi koltség.

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

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

- Az Gjra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi ad6t nem tartalmazhat.

- Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébol
indexalassal levezetett Gjra-elballitasi érték csak kivételes esetben fogadhat6 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-
cionalis avulas és a kornyezeti avulas. Az avulési elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki
nem javithatdak.

- Az ujra-eléallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik
eredményiil a koltségalapon szdmitott forgalmi érték.

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



Ertékelt ingatlan: Budapest, X1. keriilet, Bartok Béla ut 35. fszt. - hrsz.: 5047/0/A/55

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime:

Budapest XI. keriilet
Bartok Béla ut 35. fo6ldszint

Az ingatlan megnevezése: iizlethelyiség
Helyrajzi szama: 5047/0/A/55
Az ingatlanhoz tartozo telek teriilete: 1 061 m?

Az albetét alapteriilete: 22 m?

K6z6s tulajdoni hanyad: 57/10 000

Az ingatlan tulajdonosa:

Budapest XI. keriileti Onkormanyzat
tulajdoni hdnyad: 48666/60000-ad

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

Targyi ingatlan szlikebb kérnyezetében jellemzden lako és kereskedelmi ingatlanok, tagabb
kornyezetben kézintézmények és irodahazak is talalhatéak. A keriilet ezen része jellemzden az
1900-as években épiilt 4-5 szintes, hagyomanyos szerkezeti kialakitast laké funkcidju épiile-

tekkel beépitett.

Az ingatlan kozvetlen megkdzelitése a jelenlegi tithalozatot figyelembe véve jonak mondhatd,
az ide vezetd utak megfelel6 allapotd. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolati jardédk se-
gitik, gépkocsival torténd parkirozas a kozteriileten, fizetd parkoldkban megoldottnak tekint-

het6.

WL

L]
.

A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, a Szent Gellért tér és Moricz Zsigmond kortér
kozotti teriileten, a Bartok Béla 1t 15. szam alatti ingatlan C épiiletében helyezkedik el, a ke-
rillet egyik legnagyobb foutvonala, a Barték Béla ut mentén.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési €s Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.)
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla ut 35. fszt. - hrsz.: 5047/0/A/55
Mivel az ingatlan a Bartok Béla ut mentén helyezkedik el, igy nemcsak gépkocsival, hanem
tomegkozlekedési eszkdzokkel is nagyon jol megkozelithetd. Tomegkozlekedési eszk6zok: a
Bartok Béla titon kozleked6 107E, 7-es, 7E, 7A, 907-es jelit autobuszok és 18-as, 19-es, 41-es,
47-es villamosok, amelyek megalléi kb. 100 méteren beliil elérhetdek.

Koézvetlen kormyezetében az alapfoku ellatast biztosito iizletek €s szolgaltatasok, orvosi rende-
16, gyoégyszertar, 6voda, iskola megtalalhatok és a XI. keriilet kbzponti része és az Onkor-
manyzat is viszonylag kozel, kb. 1,5 kilométeren beliil elérheto.

AZ EPULET ADATAI

Az 1.061 m? nagysagu telken utcafronti, keretes beépitésii, pince + foldszint + 5 emelet beépi-
téses, magas tetds, hagyomanyos téglaépiilet all, amely az 1900-as években épiilt. Az épiilet-
ben 1év0 lakédsok a bels6 zart, kétkard 1épcsdhaz, illetve a hatso udvari 1épcsé feldl kozelithe-
tok meg. Az épiilet foldszintjén és emeleti szintjén egyarant lakdsok, a pinceszinten lakok
taroldi, mig az utcai foldszinti részen iizlethelyiségek talalhatdak.

- 74

iy

S

Alapozas val6szintisithetden beton savalapok

Felmeno falazat tégla falazat

Fodémek feltételezhetéen acélgerendés fodém

Tetoszerkezet, héjalas magastetd, cserép héjalassal

Kiilsé feliiletek termésk6 labazat a magasfoldszintig és képoros vakolat

Nyilaszaré szerkezetek jellemzden tipus fa ajtok, kapcsolt gerébtokos vagy milanyag
szerkezetli ablakok ( a tulajdonosok altal mar kicserélve )

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltato Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 10. oldal



Ertékelt ingatlan:

Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla ut 35. fszt. - hrsz.: 5047/0/A/55

Lépcs6haz

miiko szerkezetli 1épcsd pihendkkel, innen nyilnak a lakasok
megkozelitését biztositdo fliggéfolyosok. A belsd falak va-
kolt, festett feliiletiiek.

Altalanos min6sités

a befogado épiilet kdzepes allapotu, a kézds hasznalath terii-
letek burkolatai és feliiletképzései, valamint a kiilsé homlok-
zat is megfeleld.

AZ UZLETHELYISEG ADATAI

Megkozelithetdség, elhelyez-
kedése

bels6 udvarrdl, az épiilet hatso szarnyaban elhelyezked6en
egy nyitott folyoso részrdl kozelitheté meg.

Alaptertilete

22m? (bm.: 2,9m)

Komfortfokozata

komfortos nélkiili

Bevezetett kozmivek

Villany és gaz Onall6 fogyasztasmérd villany- és
gazoraval rendelkezik, vizdra nincs.

Fités, meleg vizellatas Gazkonvektor

Helyiségek egylégterti iizlethelyiség

Nyilaszarok A bejarati ajtd és a hats6 udvari ablak cseréje indokolt

Belso feliiletek festett

Padloburkolatok PVC burkolat

Mindsités kozepes allapoti ( vizesblokk nincs hozza ), iizlethelyi-
ségnek alkalmatlan lakashoz viszonyithato

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megallapitasa volt. A forgalmi
érték meghatirozasara a targyi ingatlan esetében a piaci 0sszehasonlité moédszert €s a ho-
zamalapu szamitas modszerét alkalmaztuk.

Az Osszehasonlité adatok modszerével torténd értékelés soran hasonlo helyiségek adatait 6sz-
szegyUjtottiik, a kovetkezd tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsigok alapjan korrigaltuk a
fajlagos értéket. A hasonlosag optimalis esetben az elhelyezkedés, a méret, a miiszaki paramé-
terek, esztétikai allapot, jogi helyzet teriiletén értend6. Torekedni kell arra, hogy a felhasznalt
adatok minél t6bb paraméter esetén hasonloak legyenek. Természetesen, van rangsor a para-
méterek kotott. Az adatgylijtés soran elséként a hasonlo tipusu ingatlanok kozott a kdzvetlen
kornyezetben kerestiink adatokat, majd szlikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutan vettlik
szamitasba a tobbi paramétert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre all megvalosult
adat, akkor azt kell hasznalni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacrdl kell gytijteni
informaciét (hirdetésekbol).

Az Gsszehasonlité ingatlanok — mint szamtalan esetben - tobb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz0it6l. Ezeket az eltéréseket a szokasos modon az értékelt ingatlanra ,,ravetit-
ve” a szamoldas soran korrekcidkkal kezeltiik.
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Ertékelt ingatlan:

Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla ut 35. fszt. - hrsz.: 5047/0/A/55

Els6é 1épésben, ha kindlati aradatokat alkalmazunk, igy az adatok kinalati jellege miatt
-10 %-kal korrigaljuk mindegyik kindlati arat. Majd vizsgaljuk az elhelyezkedést, a méretet, a
kozmiivesitettséget és a fizikai allapotot a targyi ingatlanhoz képest.

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEVEL

Vizsgalt ingatlan 0-1 0-2 0-3
Bp. XI. ker. Bartok | Bp. XI. ker. Bartdk | Bp. XI. ker. Bartok | Bp. XI. ker. Bartok Béla
Helyszin Béla vt 35. foldszinti Béla ut, Béla 1t, 1it,
iizlethelyiség foldszinti lakas foldszinti lakas foldszinti lakas
belsd udvar fel6l meg-
kozelithetd tizlethelyiség
komfort nélkdl, gd2- | p14cyinti 2 sz0-
konvektor fiitéssel, pin- N foldszinti, 2 szo- | foldszinti, 3 szobas, gaz
bas, gadzkonvekto- A e ——— -
s cet+fszt+5 emeletes o . bas, gaz cirkés, jo | cirkés, jo miiszaki alla-
Leiras o 1o ros, jé miiszaki : . f . a1 2
magastetds, kdzepes Allapotd. feliiftott miiszaki allapotd, potu, felujitott lakas
allapotu téglaépiiletben, pot, el felgjitott lakas (iroda)
- AN lakas
az lUzlethelyiség kdzepes
allapoti, nyilaszarok
cserére szorulnak
Alapteriilet (m?) 22 42 61 90
Ingatlan ara (Ft) 28 900 000 38 900 000 58 000 000
Adat forrasa / id6- Kinalati aradat Kinalati aradat et
pontja 2018. 2018, Kinalati aradat 2018.
Kinalati arrés/eltelt
id6 miatti korrek- -10,0% -10,0% -10,0%
cio
Egyéb iizlethelyiség -25,0% -25,0% -25,0%
Fajlagos alapar
(Ft/m?) 443 305 464 464 430 451 435 000
Médosito tényezik
Keriileten beliili
elhelyezkedés XI. ker. Barték B. 1t 0,0% 0,0% 0,0%
Epiileten beliili
elhelyezkedés foldszint 0,0% 0,0% 0,0%
Megkozelithetdség | udvari szarny 0,0% 0,0% 0,0%
Alapteriilet 22 5,0% 10,0% 10,0%
Kozmiivesitettsége | villany, gaz -5,0% -5,0% -5,0%
Fiités, meleg viz gazkonvektor, nincs -5,0% -5,0% -5,0%
Vizesblokk nincs -25,0% -25,0% -25,0%
s, kozepes allapotd, nyi-
Fizikaidllapot | 146 cere -10,0% -10,0% 110,0%
Befogadé épiilet | j6 allapot 0,0% 0.0% 0,0%
Osszes médositas -40,0% -35.0% -35,0%
Modositott alapar 280 407 278 678 279 793 282750
i’(rerehteﬂ fajlagos 280 000
Az ingatlan értéke a piaci dsszehasonlito adatok elemzésével 6 160 000
Buda-Hold Véllalkozas Szervezési és Szolgaltatd Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 12. oldal




Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla ut 35. fszt. - hrsz.: 5047/0/A/55

Az ingatlanhoz tartozo telekhanyad értékének szamitdsa:

Megbizo az albetét értékelését kategorianként 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 kiilonbontva is
megadjuk azzal, hogy csupan teoretikus megosztas lehetséges a két dolog egymastdl valo el-
valaszthatatlansaga okan.

Telek mérete ( m?) 1061
Tulajdoni hanyad 0,0057
Helyiséghez tartoz6 telek (m?) 6,0477
Telekér ( Ft/m?) 200 000
Korrekcio a beépitettség miatt: -50%
Az ingatlan értékében megjelend telekar ( Ft ) 604 770
| Ingatlanhoz tartozo telekhanyad értéke kerekitve (Ft) 600 000

AZ INGATLAN ERTEKE A HOZAMSZAMITAS ALAPJAN

Jelenlegi hasznalat Mennyiség (m2) | Egység (Ft/m2/hé; %) Osszeg (Ft)
Alapteriilet 22

Az Gsszehasonlito adatok alapjan 2 500 55 000 Ft
Kihasznaltsag 85% 46 750 Ft
Eves bevétel 12 561 000 Ft
Koltségek

A tulajdonos fenntartasi koltségei Az éves bevételek 3,00% 16 830 Ft
Menedzselési koltségek Az éves bevételek 3,00% 16 830 Ft
Felijitasi koltségalap Az éves bevételek 3,00% 16 830 Ft
Osszes éves koltség 50 490 Ft
Eves tizemi eredmény 510 510 Ft
Tokésitési rata 8,60%

Az ingatlan értéke hozamszamitias modszerével 5936 163 Ft

7 rar. e

ditum érték
Bubor 12 hé 2018.08 0,60%
tranzakcids koltségek 2018.08 0,50%
ingatlanpiaci kockézat prémiuma 2,00%

udvari iizlethelyi-

Tipus kockazat ség 4,00%
Regiondlis kockazat Budapest, XI 1,50%
Hozam rata 2018.08 8,60%
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla ut 35. fszt. - hrsz.: 5047/0/A/55

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathaté tehat, hogy az egyes értékelési mddszerek alapjan meghatarozott forgalmi értékek
elfogadhat6 mértékben témek el egymastol.

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

Osszehasonlité adatokbdl szamitott forgalmi érték 6 160 000 Ft
Hozamszamitas alapjén szamitott forgalmi érték 5936 163 Ft
Szamtani k6zépérték 6 048 082 Ft
Osztatlan k6z0s tulajdon miatti csokkentés -15% 5140 870 Ft
48666/60000-ed tulajdoni hanyad értéke 4169 760 Ft
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 4170 000 Ft

A megallapitott ért€k lakas esetében bruttd érték és az altalanos forgalmi addt tartalmazza.

Az ingatlan 48666/60000-ed tulajdoni hanyadanak felépitmé-

nyének értéke 3 683 340 Ft
Az ingatlan 48666/60000-ed részéhez tartozo telekhanyad

szamitott értéke 486 660 Ft

Budapest, 2018. augusztus 1.
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Melléklet:  Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok masolata
Tarsashaz alapito okirat vonatkozo része, alaprajz
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Frtékelt ingatlan: Budapest, XI. keriilet, Barték Béla ut 35. fszt. - hrsz.: 5047/0/A/55

Az lizlethelyiség elhelyezkedését és belsd kialakitdsat bemutatd fotdok
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jog=imi eredeti felvitel | .’-;_

jogallas: tulaxlonos ) |

v t Baldzu—Piry hn -

=i o Y "!;-'

11. tulajdeni hanysd: 1ds.s:§‘ehuu

bejegyzé hatérozaty Iu}uhx id&) 192434/95/1993/1993.05.12
jogeim: eredeti .{vntal

jogallie: tulaj nod
nev ! Vh-d.\

cim —-‘-*_

Nem hiteles tulajdoni lap

& Folytath a Mivethezs lapan

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulaidoni lap

jdoni Jap

S

Nem hi

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdon lap

Nem hiteles tulajdoni hp

https://www4.takarnet.hu/tknet/nemhiteles_szemle5_p.hrsz_s67sid...

Nem hiteles tulajdoni lap

Bidapest Féviros Konminyhivatala X1, Kelilet Hivatala

Nem hieles twlajdoni lap

Budapest, X1, Budafoki it S9. 1519 Budapest, Pf 415 Oldak: e g O
Nem blleles tulajdaal lap - Szemde misclat AN
Megrendels 328m:8000004/327472/2018 I ¥

2018.07.11 v o
BUDAPEST XI.KER. g
Bolterilet 5047/0/A/55 helyrajei sz&m

Folviatds az eWed bordl
ORESZ

12. tolajdoni hanyad) 1074/60000
bajegyzd hatarozat, érkezémi ids:

jogein: eredeti felvérel
jogallixt tulajdonca

aév  ; Dr. THrxés Dezsdud
2z .név. Hidvégi Irma
cim o= -

192434/95/1993/1993 .05 .12

13.

tulajdoni hinyad: 358760080

bejegyzé hatérozat, drkezési ids:

jogeim eredeti felvétal
Jjogallds: tolajdonos

192434/95/1993/1993.05 .12

név ( Bialény Jézasf &
cln ] - - % i
Ff"
14. tulajdoni hanysd: 358/60000 &

bejegysd hatdrozat, érkezési id6:

jogein aredeti felwétel
jegkllis: tulajdonox

név : Takdes Jbézmefnd
mz.név: Bolény Miria
eim 3 i

192434/95/2993/1997 43,12

F %

g d
£

-
us

. talajdoni hényad: 358/60000
bejegyzd hatdrezat, érkezdmi id6:

jogcim exadati felvétel
jogdllas: tulajdonoa
név  : Birkdny Pétexné
#z.név) BSlday Barter
cim

182434/95/3433/1993 .05 .22

i

16.

tulajdoni hingad: GES}GD@E

bejagyzd hatirozat, érkerosmxies:

jegcinmi eredsti felvétel
jogdllde: tplajdonos \}_
név ¢ Mildokovits

cin

A

152434/95/1993/1993 .05.12

19.

T
tulajdoni hinyad: AReJ50U00

bejagysd hatirazgt, wrhezdel id8,

jogoim: adisvé %
Jogallie: kn]lﬁﬁm
néw & aahr‘?iguy‘ruho:
wzil. ' 197 ‘: }

116171/1/2005/95.12 .29

a.név 3 esg llona
cfm g . 1rig BST XI.KER. Bartbk B. St 35
R Pulytetss o Wivetkezd lapos
Nem hiteles tulijdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

doni Iap

Nem hiteles

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

2018.07.11. 11:26
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Nem hiteles tulajdoni lap

Bud apest Foviro s Korminyhivatala X1. Kerfileti Hivatala
Budapeat, X1, Budafoki it S8 1519 Budapest, P1 415

BUDAPEST XI.KER,
Bolterilet 5047/0/A/55 helyrajzi szém

Nem hiteles tlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem bHeles nlajdogi Inp - Szemle misclat r "\r
Megrendeles 524m:8000004/327472/2018 X

2019.07.11

https:/wwwd4.takarnet.hw/tknet/nemhiteles_szemleS_p.hrsz_s67sid...

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal:

B
=
>
Nem hiteles tuladoni lap

20. tulajdoni hinyad: 510/60000

Folviatdr 2z e¥zd lprd}
oLRESZ

bejegyzd hatérozat, drkezdéei idd; 6B458/1/2015/15.03.12

jogeim oroklés és ovaztilyos egyezeég
ptaldm: II /5.
jogallie: tnlajdonoa

név | Baldza Pdter

szal. 1 1957

a.név : Mearlényi Mirta 2

cim + 1114 BUDAPEST XI.KER. Bartok Béla &t 35. 474, &
OLRESE

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

e

,g‘ [2 tulajdoni lap kéxi i i j I { !J) & i '5‘
y z a tulajdoni lap kérigazgatdsi hatésdgi eljéras obl b6l keridlt kiaddmra. Mésra nem
E hamznilhaté. >
_.8, TULAJDONI LA VEGK. g‘
: :
; :
g Z
z i
E) )
" ‘g
[} (=]
ER 7
| B
5 3
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

474
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hitps:’/www4.takarnet.hu/tknet/nembiteles_szemleS_p.hrsz_s67sid...

FAKARNET v52 Felhaszndlé:

i XION242 (Kilépés)|

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

12

szerint a foldrészletre nincs bejelentett foldhaszndlé.

Nem hiteles tuljdoni lap Nem hiteles ulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Fivim s Korminyhivatala X1 Kerlileti Hivatala
Budapest, X1, Budafoki 6t 59, 1519 Budapeat, P4, 415 Oldat:
Nemn biteles tulajdoni lap - Spemle misokat A

Megrendelés x23m:B000004/327513/20 18
2018.07.11
Szektor [+

BUDAPEST XI.KER. )
Belteriilet 5047 holyrajzi szém N 9

.
Nem hiteles tulajdoni lap

1114 BUDAPEST XI.KER. Barték Béla ét 35, Y

LRESZ - ry

1. Az ingatlan adatait

alrédnmzlet adatok teriilet kat.t.jov. 4;I$.11y adatok

noveléni Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.Eill. WEes. kat.jov

" ha m2 k.fill

|

- Kivett lakéhiz, imvar b 1061 woed
A

2.

Tarsazhaz 5 o

. bejegyzd hatiarozat) 500011/569/1997,/97.10.06

A féldréualether tartomnak az alapité okirat mzexinti Jvnnan f,uu;lnrw spiiletrinzek is
helyinégek. y

ORESZ

hinyad: 1/1 {

bejegyzd hatirozat, érkezédei idb: 90700/1/2012/12]3_:’3}.\

jogeim: wredeti felvétel 192434/199%.7/1993.05.12.~ L

jogallds: tiarsashiztulajden

név: 1114 BODAPEST, BARTOK BELA OT 35. SaAM ALMTS nmsaiz

eim: 1114 BUDAPEST XI.KER. Barték B4la Gt 35, ~ b

2 tulajdonjogot az 5043/0/A/1-57 helyraiei ﬂm ,l.nlljdm kidlSnlapok tartalmavzdk.

\ m.nn:sz

bejegyzt hatdrosat, érkezémi id8: 29}‘@]7 13549.(95 09.03

- & midomitd ckirat alapjan a kozos (.uLe):lmhar\ X. szammal jeldlt hizfeliigyeldsr lakiet
lejegyectenm, = mint wjonnasn kialakighbtt caillé ingatlant ax 5047/A/56 hrz:. alatt felvettem.
Egyidejileg az 1,8 nl teriiletd Enlﬂawa:. , miat hkozde tudlajdonba tartozdt a, XIK. mzaneeal
jeldlve felvettem.

Nem hiteles tulajdoni lap

bejeqyzd hatarezat, h—.ku‘!eéi |d6| 90700/1/2012-/12.03 .21

Tirsashidz alapité Qah\;d‘{ noduu.k..ﬁ: az 5047/0/A/43 hrez—H ingatlanbél 28 an alapteriiletd rimz
lejegyezve ds az son.rgm—n fhemz-8 tulajdona kislénlapra lakéuként atjegyesve.

. bejegyx s hatirczatf‘dllaldni id&: 45670/2/2012/12.01.19

Vezetik jog §
13 m2 terfletre: TI0Z/407 /2011 -7103/408/2011 .
jogosult: :

név: ELMD | HALAZATT KFT

cim 1 1T BODAPEST MIII . KER. Vici 4t 72-74.

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Folytatds 2 hivethezd lapon

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Az ingatlan-nyilvintartasrol sz616 1997. évi CXLI. tGrvény 68.A. § (1a) bekezdésében foglaltak alkalmazasa alapjan a foldhasznélati nyilvantartds adatai

Uj
keresés
Vissza a
fomeniibe

A
megrendelés
eddigi dija:
0 Ft

Sigé
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hieles tulidord lap

g

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

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

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem titeles tulajdoni lap
Budapest Féviros Kormfinyhivatala XI. Keritkesi Hivatala %\
Budapeat, X1, Budadoki iit 59, 1519 Budapest, P 415 Oudat: e W

N hiteles tulajdoa] lnp - Szemle misolxd
Megadclés szim:8000004/327513/2018

Nern hiteles tulajdoni lap

2018.07.12
BUDAPEST XI.XER. Smektor : Gy |
Beltertlat 5047 holyrajzi aefm -

Folvistir az £)zb Iped) e 2

MLRESZ - -

5. bejegyzd hatirorat, érkezémi idd) 79283/2/2014/14.03.28 & Q‘»-
-
apjan.

Helyi dpitészati Brékadgvidelen a 37/2013.(V.10.) Féviromi Kézgyildmi ren%:l

-

b =

Ez a tulajdoni lap kbzigaxgatdsi
hawznilhaté.

Nem hiteles tulzjdor lap

C
&
hatomigi eljiris céljibél Mervlt hiadisra. Misra nem

r

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lp

Nem hiteles tulajdoni laip

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

2018.07.11. 11:30
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