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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST XI. KERULET, BARTFAI UTCA 5/B. ( HRSZ.: 3720/1/A/23 ) SZAM ALATTI
ALAGSORI, 28 M2 ALAPTERULETU EGYEB HELYISEG
INGATLAN FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt tarsashazi albetét forgalmi értékét 2019. marcius 28.-ai hatidrnappal az 6sszehason-
lité adatokra és a hozamszamitas modszerére tekintettel az aldbbiak szerint 4llapitottuk meg:

Az albetét alapteriilete 28 m?
Az albetét fajlagos négyzetméter 4ra 37.929,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 1.062.000,- Ft

A megéllapitott érték altalanos forgalmi adot nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA
koteles, az altalunk megallapitott érték nettd, AFA nélkiili 6sszegnek tekintendd.

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza az 14/1000 tulajdoni hanyad alapjan hozzatartozo te-
lekhanyad forgalmi értékét:

Az ingatlan felépitményének értéke 715 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozo telekhdnyad szamitott értéke 347 000 Ft

Budapest, 2019. marcius 28.
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KISS-LBIZER GABOR HORVATH GYORGY
ligyvezetd okl. magasépit6 lizemmérnok
BUDA-HOLD Villalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
és Szolgaltaté KFT. okl. ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. igazsagligyi ingatlanforgalmi szakértd

eng. szam: 4847/1996
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkormanyzata, Polgarmesteri Hivatal Varosgazdal-
kodasi Igazgatdsag, Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. ) meg-
bizta a Buda-Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. ) a 3720/1/A/23 helyrajzi
szamu, Budapest, XI. keriilet, Bartfai utca 5/B. szam alatti pinceszinti elhelyezkedésii egyéb
helyiség értékelésével.

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

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

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan jelen allapotbeli valds 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 4ll6 alaprajzokat.

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

Helyszini szemle

2019. marcius 26-4n helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is
készitettlink. Ezek a mellékletek k6zott megtalalhatdak.

Rejtett hibak, koriilmények

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

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informaciokat, szakért6i anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valénak fogadtuk el. Szamos megallapitdsunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatdroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specialis ismereteket igényelnek,
munkénk soran csak a (kompetens) szakért6i anyagokbdl, tanulméanyokbdl szarmazo6 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 szerepld részadatok onalléan nem hasznalhatéak
fel, azok csak a végsd érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utén a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilonosen barmely kovetkeztetés, a jelentést aldird
vagy azzal kapcsolatban 1év6 személyek vagy azon cégek személyazonossiga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasdgokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhat6é nyilvanossdgra harmadik
fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirk6zlés, vagy a kommunikacié mas formajan keresztiil
a Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkormanyzata, Polgarmesteri Hivatal Varosgazdal-
kodasi Igazgatosag, Vagyongazdalkodasi Osztaly irdsos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

A meghatarozott értékek kizarélag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatdk fel.

Jogi koriilmények

Jogi természetii igyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kételezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbiz6tdl kapott informacidkra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesithet6k és nincsenek olyan
megkdtések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztdzni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle sordn nem végeztiink teriiletmérést, f6ldmérést, a szakvéleményben talal-
haté alapadatok a megbizé adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvéantartis 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 tanulmanyozdsin tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilme-
néen nincs tudomasunk, ezekért feleldsséget nem vallalunk.

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

Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltél és feltételekt6]l nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostdl eltérdé megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a mddositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés sordn az alapelveknek megfelel6en, a szakmai sztenderdek eldirasai és a
jogszabalyok betartasa 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 kdzvetit6jét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.
Tényként kezelt, mas szakértd altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol adodé hibékért feleldsséget nem viélla-
lunk.

Felelésség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetéen bekodvetkezett barmilyen nemi
valtozasokeért — bontas, gazdasagi-erkSlcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkci6tol eltéré hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, en-
gedely nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak

Rejtett hibakért felelosséget nem vallalunk.

Szakértéi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeloknek személyes érdekiik nem flizddik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolydsolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezo

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

Ervényesség
A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt kvetGen 1 értékbecslés készitése sziikséges.

A meghatérozott 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 informdaciokat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudomaséra csak megbiz6 irasbeli hozzajarulasaval hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

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

Az értékbecslést a TEGOVA 4ltal javasolt médszerek, az EVS 2016. Eurdpai Ertékelési
Szabvény ( az Eurdpai K6z06sség tagallamaiban miik6d6 hivatalos vagyonértékeldk altal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési Gtmutatdjanak mddszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIII.29.) PM rendelettel modositott 26/2005 (VIIL.11) szamt és
25/1997. (VIIL.1) szamu PM. rendeletben el6irt modszertani elveknek és kovetelményeknek,
valamint a hatalyban 1évo jogszabalyi eldirasoknak megfeleloen 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 kozott semmilyen fliggdség nem all fenn.

A piaci érték: egy adott id6pontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények kozott a legnagyobb valdsziniiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevd tdjékozottan, onérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A piaci érték megallapitasanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellben hosszu id6 all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatarozaséhoz a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési
mobdszer koziill valasztott, lehetdség szerint minimum két modszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

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

Az Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsdésorban mar megtértént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgilt esetre
valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitdsaval torténik.

A modszer 6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodosité tényezok meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végso érték szamitdsa a fajlagos ért€k és az ingatlan mérete szorzataként.

A et e

e Az Osszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelent6sen eltérd sz€lsé értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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e Az elemzéskor az értékelonek az Osszehasonlitds alapjdul szolgaloé ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonboz6 értékformak és jogok kozott korrekeios tényezoket
kell alkalmazni. Az sszehasonlité adasvételi 4rakat az altalanos forgalmi add nélkiil kell
figyelembe venni.

e Az elemzett Osszehasonlitéo adatokbdl kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérdszamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatéak.

e A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezoék figye-
lembevételével torténik. Ertékmodosito tényezOként csak olyan jelentds, értéket befolyé-
sol6 tényez6 vehetd fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazéara nem jellemz6. Az
értékmodositod tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Komyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

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

® Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulé fajlagos
érték és az ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfelel6, az egész ingatlanra vonatkoz6 Gsszehasonlité adat
nem all rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazésa kiilon-kiilon is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
is értékelhetbek.

Jovedelem vagy hozam alapa megkozelités

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan j6vébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriil6 kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a belble szar-
maz6 tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasb6l szdrmaz6 rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok felhasznalasaval
hatarozzuk meg. Az §sszehasonlité adatokbdl korrekcids tényez6k alkalmazasaval teriiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevéte-
lekbdl levonjuk a bérlére at nem harithato, rendszeres kiaddsokat és a kihasznélatlansagbdl
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-
lant6l, mint befektetéstd] a piaci szerepl6k altal elvart megtériilési rataval egyenld.
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Jelen dokumentacidban az egyszertisitett szamitasi mddszer, a kdzvetlen tokésités modszere
keriil alkalmazisra. A kozvetlen t6késitéshez a szakérto altaldban egy évnek az id6szak végén
jelentkez6 jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzaramlast. A szamitis 1é-
pései:

1. A potencidlis éves bevétel meghatarozasa

2. Az éves bevétel meghatarozasa a kihasznaltsag figyelembevételével

3. Az éves tényleges bevétel meghatarozasa a miksdési koltségek levonasaval
4. Az éves tényleges jovedelem tOkésitése

Ujraeléallitasi koltségszamitas

A nett6 potlasi koltségszamitas 1ényege, hogy az ingatlan jra-elGallitasi koltségébdl (mely az
EKS legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 mildsa miatti avulast,
majd ehhez kell hozz4adni a felépitményekhez tartozé foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a mod-
szer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1év6, vagy karosodott 1éte-
sitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas modszer nem
all rendelkezésre.

A modszer £6 1épései:

A telekértek meghatarozésa.

A felépitmény tjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

. Avulasok szamitasa.

. A felépitmény ujra-el6allitasi koltségébol az avulas levondsa és a telekértékkel vald
Osszegzése.

W0 N -

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

- A pétlasi koltség olyan szerkezeteket €s épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6-
pontjaban a meglévé funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megolddsok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal poétolhatéak lennének. Az ajraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eldira-
nyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatdl. A potlasi és az tjraépitési koltség
egylittesen: ujra-eloallitasi koltség.

- Az ujra-eldallitasi koltségen minden ténylegesen felmeriil6 koltséget kell érteni. Ezeket
a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatdrozni.

- Az épiilet Gjra-elballitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell z4rni.

- Az ujra-el64allitasi koltség altalanos forgalmi addt nem tartalmazhat.

- Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibOl vagy annak konyv szerinti értékébol
indexalassal levezetett ujra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhat6 el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekertiilési kdltségeket
megbizhatéan dokumentaltak.

- Az avulas a id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funk-
cionalis avulas és a kérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki
nem javithatbak.

- Az ujra-eloallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik
eredményiil a koltségalapon szamitott forgalmi érték.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bartfai utca 5/B. alagsor hrsz.: 3720/1/A/23

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. keriilet
Bartfai utca 5/B. alagsor

Az ingatlan megnevezése: egy¢éb helyiség ( tulajdoni lap megnevezés
szerint )

Helyrajzi szama: 3720/1/A/23

Az ingatlanhoz tartozé telek teriilete: 688 m?

Az albetét alapteriilete: 28 m?

K6z0s tulajdoni hanyad: 14/1000

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

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE
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A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, a Fehérvari tt, Tétényi 1t, Etele 1t és Sarbogardi

ut altal hatarolt tombben helyezkedik el, a kertilet egyik legnagyobb féutvonala, a Fehérvari ut
kozelében.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bartfai utca 5/B. alagsor hrsz.: 3720/1/A/23

Térgyi ingatlan sziikkebb kdrnyezetében jellemzéen lako és kereskedelmi ingatlanok, tdgabb
kdrnyezetben kozintézmények és irodahazak is talalhatoak. A keriilet ezen része jellemz6en az

1900-as években épiilt 3-4 szintes, hagyomanyos szerkezeti kialakitast laké funkcidju épiile-
tekkel vagy mar 1) épitést lakohazakkal beépitett.

Az ingatlan kdzvetlen megkozelitése a jelenlegi uthal6zatot figyelembe véve jonak mondhato,
az ide vezetd utak megfelel$ allapotd. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolatd jardak se-
gitik, gépkocsival t6rténd parkirozas a kézteriileten megoldottnak tekinthetd.

Mivel az ingatlan egy forgalmas fout kozelében helyezkedik el, igy nemcsak gépkocsival,
hanem tomegkéziekedési eszkdzokkel is nagyon jol megkdzelithet. Tomegkozlekedési esz-
kozok: a Fehérvari uton kozlekedd 18-as, 41-es és 47-es jelil villamosok, amelyek megalloi
kb. 100 méteren beliil elérhetdek.

Koézvetlen kérnyezetében az alapfoku ellatast biztosité iizletek és szolgaltatisok, orvosi rende-
18, gyogyszertar, 6voda, iskola megtalalhatdk és a XI. keriilet kdzponti része és az Onkor-
manyzat is viszonylag koézel, kb. 1.500 méteren beliil elérheto.

AZ EPULET ADATAI

A zartsortan, keretesen, ,,.L.” alakban beépitett eldkertes ingatlanon egy pince + foldszint +
2 emeletes, magastetds, hagyoményos téglaépiilet all, amely az 1900-as években épiilt. Az
épiiletben 1év6 lakasok a belsd zart 1épcsdhaz felol kozelithetdek. Az épiilet foldszintjén és
emeleti szintjén egyarant lakasok, a pinceszinten tarol6 helyiségek, gardzs, mosokonyha, kiilsé
megkozelitésl, lakdsok és egyéb nem lakascélu helyiségek talalhatdak.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bartfai utca 5/B. alagsor hrsz.: 3720/1/A/23

Alapozas Valdsziniisithet6en szilard, beton savalapok

Felmend falazat Hagyomanyos tégla

Fodémek Vasbeton fodémszerkezet

Tetészerkezet, héjalas Magasteto, cserép fedés

Kiilso feliiletek Miiko labazat, képoros, simitott vakolat

Nyilaszard szerkezetek Jellemzden tipus fa ajtok, kapcsolt gerébtokos vagy mar a
i tulajdonosok altal kicserélésre keriilt miianyag ablakok

Altalanos mindsités Koranak megfelel6 allapotu, de a k6z6s hasznalatd teriletek

burkolatai és feliiletképzései részben feltijitandoak

A HELYISEG ADATAI

A vizsgélat targyat képez6 nem lakdscéli helyiség az épiilet 1épcs6hdza melletti pincelejarén
at elérhetd, a pince szinti kozleked6bol nyilik. A helyszini szemle idépontjaban hasznalaton
kiviil, tiresen 4llt. A kozlekedd fel6l acél szerkezetii ajton at juthatunk a helyiségbe. Két helyi-
ségbol all, amelyek az alaprajz tanusdga szerint egykor dvohelyként funkcionéltak. Fiitése
nem megoldott, vizellatas nincs. A kdzmivek koziil csak a villany lett bevezetve, 6nallé fo-
gyasztasmérd oraval nem rendelkezik.

Megkdzelithetség, elhelyezkedé- | Hazon beliili megkozelitésii helyiség, a tulajdoni lap

se megnevezése szerint egyéb helyiség (egykor 6vohely)

Alapteriilete 28 m?

Bevezetett kozmiivek Villany

Ftés Nincs

Meleg vizellatas Nincs

Helyiségek 2 db helyiség

Nyilaszardk Acél szerkezetli ajtok

Belso feliiletek Téglafal

Padléburkolatok Simitott beton

Minésités Felyjitandé

Egyéb Az ingatlan egy része jelenleg hasznalaton kiviil van.
Ablaka nincs, fém és fa ajtaja van. Megkdzelitése —
1épcsdhazbdl- és mérete miatt tarold helyiségként
hasznosithat6. Bm.: ~2,6 m
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bartfai utca 5/B. alagsor hrsz.: 3720/1/A/23

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megallapitasa volt.

A forgalmi érték meghatdrozasdra a targyi ingatlan esetében a piaci dsszehasonlité médszert
és a hozamalapu szamitas médszerét alkalmaztuk.

Az Osszehasonlité adatok médszerével torténd értékelés soran hasonl6 helyiségek adatait 6sz-
szegyljtottiik, a kovetkez6 oldalon 1évo tablazatba rendeztik, az egyes tulajdonsagok alapjan
korrigaltuk a fajlagos értéket.

A hasonldsag optimalis esetben az elhelyezkedés, a méret, a miiszaki paraméterek, esztétikai
allapot, jogi helyzet teriiletén értend6.

Torekedni kell arra, hogy a felhasznalt adatok minél t6bb paraméter esetén hasonléak legye-
nek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott. Az adatgyiijtés soran elséként a hason-
16 tipusu ingatlanok k6zott a kozvetlen kornyezetben kerestiink adatokat, majd szikitettiik a
keresést a méret alapjan, és ezutan vettiik szamitasba a tobbi paramétert.

Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre all megvaldsult adat, akkor azt kell hasznalni,
amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinlati piacrél kell gytijteni informéaciot (hirdetésekbol).

Az sszehasonlit6 ingatlanok — mint szdmtalan esetben - tobb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz6it6l. Ezeket az eltéréseket a szokasos médon az értékelt ingatlanra ,,ravetit-
ve” a szamolds soran korrekciokkal kezeltiik. Vizsgaltuk az elhelyezkedést, megkozelithets-
séget, méretet, kdzmiivesitettséget, hasznosithatosagot és a fizikai allapotot a targyi ingatlan-
hoz képest.

Az ingatlanpiacon taldlhat6 6sszehasonlité adatok pinceszinti raktarhelyiségekre vonatkozo6an
minimalis. Ugyan azon helyiségek mar hénapok 6ta szerepelnek a kinalati adatok kozott, mely
alapjan feltételezziik, hogy a meghirdetett 4ron a kereslet minimélis. Ertékbecslésiink soran
ezért a kinalati adatoknal 25%-os csokkentést alkalmaztunk.

A helyiség a 1épcsdhazbol nyilo kozlekeds folyoson keresztiil kozelithetd meg. Elérhetdsége
korlatozza a hasznosithatésagot.

Természetes megyvildgitassal nem rendelkezik, szell6zése biztositott.
Mivel a XI. keriiletben megfelelé szamu hasonlé pincehelyiség kinalatot nem tapasztaltunk,

ezért a Budapesti hasonléan régi épiiletben elhelyezked6 VIL és IX. keriileti pincehelyiségeket
is bevontunk az Gsszehasonlitisba.
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Bartfai utca 5/B. alagsor hrsz.: 3720/1/A/23

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

Az ingatlan értéke a piaci dsszehasonlito adatok elemzésével

ELEMZESEVEL
Vizsgalt ingatlan 0-1 0-2 0-3
Bp. XI. ker. Bartfai | Bp. XI. ker. Bartok | Bp. IX. Vamhaz Bp. VII. Rézsa
Helyszin utca 5. pinceszinti | Béla ut pinceszinti | konit. pinceszinti | utca pinceszinti
egyéb helyiség raktar helyiség egyéb helyiség raktar helyiség
Udvarrd!l megko-
) L inceszinti. feltii- Bels6 udvarrél zelithetd, ablak-
pinceszinti egyéb taIr)l 46 rakts ’hel uijsé nyilo lejarat, sza- | kal rendelkezé
helyiség, nincs ablaka, 0 TAXATACTYISCE | 1oz, ablakkal ren- | pinceszinti rak-
lépcs6hazbol megkoze- tégla épiiletben, N i ., i
;. R . delkezo6, felijitan- | tar, feldjitandd
Leiras lithet, részben felaji- | ablaka van, k6zmii- 6 all e iszaki all .
tando, kozés villany vek: villany (fo- S allepoy lReza I g oS
kézmii i mivek: villany kozmivek: vil-
> gyasztadsméré ora R
( szelldzése van ) ifics) (fogyasztasmér6 lany (fogyasz-
6ra nincs) tasméré villany-
ora van)
Alapteriilet (m2) 28 121 54 57
Ingatlan éra (Ft) 11 100 000 4960 000 5430 000
. e, ) ingtlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com
Adat forrasa / idépontja 2019 2019 2019
Kinalati ar -25% -25% -25%
Fajlagos alapér (Ft/m2) 68 801 68 888 71 447
Médosité tényezok
Elhelyezkedés XI. ker. Bértfai utca -15,0% -15,0% -10,0%
el xox Lépcséhazon keresz-
Megkozelithet6ség il -10,0% 10,0% 110.0%
Alapteriilet 28 10,0% 5,0% 5,0%
Kozmivesitettsége villany 0.0% 0,0% 0,0%
Hasznosithatosag megfeleld 0,0% -5.0% -5,0%
Fizikai allapot feljitando &llapotd 0,0% 0,0% 0,0%
Egyéb belmagasség 2,6 m 0,0 % 0,0% 0,0%
So6tét, ablakkal nem
Egyéb rendelkezik, szello-
zése van -25,0% -25,0% -25,0%
Osszes médositds -40% -50% 45 %
Modositott alapar 38 340 41 281 34 444 39 296
1073520
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bartfai utca 5/B. alagsor hrsz.: 3720/1/A/23

Az ingatlanhoz tartozo telekhdnvad értékének szamitisa:

Megbizo az albetét értékelését kategdrianként is kérte, kiilon bontva a felépitmény és a telek
értékét. A kiadott értéktantsitvanyban szerepld érték egyiitt 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 egymastdl valo
elvélaszthatatlansaga okan.

Telek mérete (m?) 688
Tulajdoni hanyad 0,01400000
Az albetéthez tartozo telek (m?) 9,632000000
Fajlagos telekar (Ft/m?) 180 000
Korrekcid az osztatlan kdzos tulajdon és a beépitettség miatt -80%
Ingatlanhoz tartozo6 telekhanyad értéke (Ft) 346 752
Ingatlanhoz tartozé telekhinyad értéke kerekitve (Ft) 347 000

AZ INGATLAN ERTEKE A HOZAMSZAMITAS ALAPJAN

Jelenlegi hasznalat Mennyiség (m2) | Egység (Ft/m2/hoé; %) Osszeg (Ft)
Alapteriilet 28
Az 6sszehasonlit6 adatok alapjan 450 12 600 Ft
Kihasznaltsag 65% 8 190 Ft
Eves bevétel 12 98 280 Ft
Kéltségek
A tulajdonos fenntartasi koltségei Az éves bevételek 3,00% 2 948 Ft
Menedzselési koltségek Az éves bevételek 3,00% 2 948 Ft
Felujitasi kéltségalap Az éves bevételek 3,00% 2 948 Ft
Osszes éves koltség 8 844 Ft
Eves tizemi eredmény 89 436 Ft
Tokésitési rata 8,51%
Az ingatlan értéke hozamszamitis modszerével 1050 938 Ft
Tokésitési rata osszetételének becslése
ddtum érték

Bubor 12 ho 2019.03.hé 0,51%

tranzakcids kdltségek 2019.03.h6 0,50%

ingatlanpiaci kockazat prémiuma 2,00%

Tipus kockazat pinceszinti raktar 3,50%

Regionalis kockazat Budapest, X1 2,00%

Hozam rata 2019.03.ho 8,51%
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bartfai utca 5/B. alagsor hrsz.: 3720/1/A/23

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathaté tehat, hogy az egyes értékelési modszerek alapjan meghatarozott forgalmi értékek
elfogadhaté mérté¢kben térmek el egymastol.

A szakértd altal megallapitott értékek koziil mindkettd érték helyes és koziilikk a szakérté hi-
vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen stllyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két érté-
kelési modszer szdmtani kozépértékét fogadjuk el, mint redlis piaci értéket.

Osszehasonlité adatokbol szdmitott forgalmi érték 1 073 520 Ft
Hozamszamitas alapjan szdmitott forgalmi érték 1 050 938 Ft
Szamtani kozépérték 1062 229 Ft
Az ingatlan becsiilt piaci érteke kerekitve, netto 1062 000 Ft

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

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza a 14/1000 tulajdoni hanyad alapjan hozzatartozé telek-
hanyad forgalmi értékét.

Az ingatlan felépitményének értéket 715 000 Ft
Az ingatlanhoz tartoz6 telekhanyad szamitott értéke 347 000 Ft

Budapest, 2019. marcius 28.

il EDA-HOLD" 1.

Villal zarvezés! s Szolgéttats Kit,

1117 Budapest, Hunyadi Jagos at 14,
Adbszam: 10523447-2-43

AR

KISS-LEIZER GABOR HORVATH GYORGY
ligyFezetod okl. magasépitd lizemmérndk
BUDA-HOLD ¥ éllalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
és Szolgaltatd KFT. okl. ingatlanvagyon-értékel6 és kdzvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. 1gazsagligyi ingatlanforgalmi szakért

eng. szam: 4847/1996

Mell¢klet: Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok masolatai
Alaprajz
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bartfai utca 5/B. alagsor hrsz.: 3720/1/A/23

A vizsgalt ingatlant bemutatd fotok

Vizoéra kialakitas ( sziikséges rendezni a jogi helyzetet )
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Bolytatir az eXad apret

Nem hiteles tuljdoni lap

L/
Bz a tniajdoni lap kézigazgatini hatémhgi eljiris céljabol kerdlt kl‘n.ti_in;a' Rasra nem
haaznalhaté. £

TULAJDOHL LAP VEGE

Nern hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tuladoni Jap

Nem hiteles tulajdoni Jap
Nern hiteles tulajdoni lap

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

2019.02.20. 13:19
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TAKARNET Foldhivatali Informéacios Rendszer https: /www4.takarnet. hw/tknet/nemhiteles_szemle5_p.hrsz_s67sid...

. N - — Oj
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulaj doni lap E{er:s »
[ Vissza a
=¥ & "
L) 8 [fémeniibe
g Budapest Féviros Korményhivatala XI Kertilei Hivatala g
3 Budspest, X2, Budsfoki 1t S9. 151 9 Budapest, P 415 Oldal: 11 y '% A
.F 2 A . .
—é Nem hiteles tulajdoai lap - Szemile mézolat A b 3 ";cgle"df'és
. Ny eddini difa:
p Megrendelés s2dm: 3000004/89°779/2019 o 2 ;’g' ya
— 2019.02.20 N 4
£ ; . g
= supavEsT XI.XER. H
g Belterilot 3120/1/A/23 helyrajei szém g Sagé
Z 1119 BUDAPEST KI.KER. Bartfai utca 5. alagsor. "felilvizmgilat alatt zZ
LRESZ
1. Az egyéb 6aillé ingatlan adatais
negnevezés texidlat =zobik azima emznai hényad tulajdeni ETHI} B
n2 agémsz/£él ‘{ )
egyéb helyinég 28 0 0 1471008 Snkornih yrats
Bajegyz8 hatérozar: 999971/1999/ b
2. bejegyzd hathrozat: 45259/1991/1991.02.07
Tarsashdz
Bz 6ndllé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban mg’hlti!o:!)!__t:f_ﬂil_f.ilégnk.
WRESZ '
3. tolajdoni hinyadi 1/)
=3 bajegyzd hatirozat, érkezéni id5: 180534/1892/1992.10.20
— jogoim 1991, évi XKXITI. tv. 1. § g
a jogéllée: tulajdonor pr :_‘
(=] név: XI.HER,ORKORMARYZAT - g
.'g., cims 1113 BUDAPEST XT.KER. Bocmkai at 39-41. (Y =t
E m.REEE 'a
@ HEM TARTALMAZ BEJHGYZEST =
= -5 [
g 8
E Ez a tulajdoni lap k&zigazgataei hato;.ltl‘ia, eljirim cél jAbol keriilt kiadiara. Misra nem "E
[ 5] hanmzndlhato. 1 L of E
z TULATOONI LAP VEGE 3]
P e z
{ I'.I -
\‘. 1
t ' /
> 1
=3 N &
,ﬂ v —
: o 7
3 3
’g , g
8 \ B
2 @
5 g
z p
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

2019.02.20. 13:20
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