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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET BOCSKAI UT 63-65.
PINCESZINT 1. ( HRSZ.: 4641/18/A/1 ) SZAM ALATTI 111 M2 ALAPTERULETU,
EGYEB HELYISEG MEGNEVEZESU INGATLAN FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt tarsashazi albetét forgalmi értékét 2019. marcius 28-ai hatarnappal az 6sszehasonli-
t6 adatokra és a hozamszamitas modszerére tekintettel az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Az albetét alapteriilete 111 m?
Az albetét fajlagos négyzetméter 4ra 34 739,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 3.856.000,- Ft

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

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza a 111/3539 tulajdoni hanyad alapjan hozzatartozo te-
lekhanyad forgalmi értékét:

Az ingatlan felépitményének értéket 1 965 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozo telekhanyad szamitott értéke 1 891 000 Ft

Budapest, 2019. marcius 28.

+SUBA-HOLD" 1.
Véllaiozés Szarvesde! 6s Szolghltatd Kit.
1117 Budapast, Munvadi Janos Ut 14.

Addazam: 10523447-2-43

KISS-LEIZER GABOR HORVATH GYORGY
/ugyvezetod okl. magasépitd lizemmérnok
BUDA-HOLD Villalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
és Szolgaltato KFT. okl. ingatlanvagyon- értékeld és kozvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. igazsagligyi ingatlanforgalmi szakért6

eng. szam: 4847/1996
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, tirgy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Varosgazdalkodasi Igazgato-
sag, Vagyongazdéalkodési Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. ) megbizta a Buda-
Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. ) a 4641/18/A/1 helyrajzi szimi, Buda-
pest, XI. keriilet, Bocskai ut 63-65. pinceszint 1. szam alatti egyéb helyiség megnevezésii
ingatlan értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiilsé kdzrem{ikodét (alvallalkozdt) 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 alvallalkozé tarsasag részér6l Horvath Gyorgy igazsagiigyi ingatlan-
forgalmi szakért6 ( eng.sz.: 4847/1996 ) hajtotta végre.

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizo6 rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap masolatokat és a rendelke-
zésre allo alaprajzokat.

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

Helyszini szemle

2019. marcius 26-an helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is
készitettiink. Ezek a mellékletek kozott megtalalhatoak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fennalld, de ismeretlen szennyezés, szennyezo-
désekért feleldsséget nem véllalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésilinkre bocsatott informaciokat, szakértdi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valonak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hataroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specialis ismereteket igényelnek,
munkénk soran csak a (kompetens) szakért6i anyagokbdl, 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 szerepl$ részadatok 6nalléan nem hasznalhatéak
fel, azok csak a végs6 érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtokldsa nem vonja maga utdn a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiiléndsen barmely kovetkeztetés, a jelentést aldird
vagy azzal kapcsolatban 1évo személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban dllnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasdgokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhat6 nyilvanossagra harmadik
fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikacié mas formajan keresztiil
a Budapest F6varos XI. keriilet Ujbuda Polgarmesteri Hivatal Varosgazdalkodasi Igazgatdsag,
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 természetii ligyekben nem véllalunk felelosséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkoz6 jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbizo6tol kapott informacidkra tdmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldéek és értékesithet6k és nincsenek olyan
megkdotések, amelyeket egyszerii 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 megbizé adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartds adatain alapulnak.
Feltarasokat, statikai és diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizs-
gélatokat nem végeztiink, az nem képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsdgarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tiilme-
nden nincs tudomasunk, ezekért felel6sséget nem vallalunk.

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

Megbizastdl valo fiiggés

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

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



Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bocskai it 63-65. pinceszint 1. hrsz.: 4641/18/A/1

Szokésostdl eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizot err6l tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés sordn az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek el6irasai és a
jogszabalyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasiban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valddisagaért felel6sség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informacié kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.
Tényként kezelt, mas szakértd altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazd szakanyag felhasznalasabol adodé hibakért feleldsséget nem valla-
lunk.

Felelosség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle sordn tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetben bekdvetkezett barmilyen nemii
valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkolesi avulds, gazdasagi-koryezeti koriilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkciotol eltéré hasznalat, dllagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, en-
gedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felel6sséget nem vallalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért felelosséget nem vallalunk.

Szakértdi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeldknek személyes érdekiik nem fliz6dik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatlansdgukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezo
ellenére is csak becstilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevé és elad6 kozti
alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt kovetden 1j értékbecslés készitése sziikséges.
A meghatérozott 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 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 modszerek, az EVS 2016. Eurdpai Ertékelési
Szabvéany ( az Europai K6z0sség tagallamaiban miikdé hivatalos vagyonértékeldk altal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési utmutatéjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel modositott 26/2005 (VIIL.11) szamu és
25/1997. (VIIL.1) szamu PM. rendeletben eléirt mddszertani elveknek és kovetelményeknek,
valamint a hatalyban 1év6 jogszabalyi el6irasoknak 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 4ltalanosan elfogadott hazai és nemzet-
kozi szabélyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapita-
sahoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiiz6dik, tovabba hogy a munkadij és a
megallapitasok k6zott semmilyen fliggéség nem all fenn.

A piaci érték: egy adott idopontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci kériilmények kozott a legnagyobb valdsziniiséggel
értékesitheto, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevd tajékozottan, 6nérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatdsa alatt. A piaci érték megallapitisanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellden hosszi id6 all rendelkezés-
re. A piaci erték meghatarozasdhoz a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési
modszer koziil valasztott, lehetdség szerint minimum két modszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

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

Az dsszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés elsGsorban mar megtértént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti tigyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitisaval térténik.

A modszer 16 1épései:

Az alaphalmaz kivélasztasa.

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

Ertékmodosité tényez6k meghatdrozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

Sin A gl 02 L =

e Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmaz6 alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagitol jelent6sen eltéré széls6 értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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e Az elemzéskor az értékelonek az Gsszehasonlitas alapjaul szolgald 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 killonboz6 értékformak €s jogok kozott korrekcios tényezdket
kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité adasvételi arakat az altalanos forgalmi ado nélkiil kell
figyelembe venni.

e Az elemzett 6sszehasonlité adatokboél kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérdszamok vagy kapacitasi szdmok (tanterem, koérhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhat6ak.

e A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatirozasa értékmodositd tényezdk figye-
lembevételével torténik. Ertékmodosité tényezéként csak olyan jelentés, értéket befolya-
sol6 tényezd vehetd fel, amely az §sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az
értékmodositd tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miszaki szempontok

- FEpitészeti szempontok

- Hasznélati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kornyezeti szempontok

- Alternativ hasznasitas szempontjai

- Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

e Az ¢rtékelésben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, €s ha arra lehet6ség van, akkor értékmodosité hatasukat szamszertien is meg
kell hatérozni. Az értékmddosité tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositdsa utan kialakul6 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 mdédszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
is értékelhetoek.

Jovedelem vagy hozam alapti megkozelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertil6 kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megéallapitidsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a beldle szar-
mazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
bérbe adhatésag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol szarmazé rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok felhasznalasival
hatarozzuk meg. Az 0sszehasonlitd adatokbdl korrekcids tényezok alkalmazédsaval teriiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevéte-
lekbdl levonjuk a bérlére 4t nem harithato, rendszeres kiadasokat €és a kihasznalatlansagbol
adodo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség €s a t6késitési rata ha-
nyadosa. Az alkalmazott t6késitési kamatlab - az ingatlan funkci6ja alapjan - az adott ingat-
lant6l, mint befektetéstdl a piaci szereplok altal elvart megtériilési rataval egyenld.
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Jelen dokumentacidban az egyszer(sitett szamitasi modszer, a kozvetlen t6késités modszere
keriil alkalmazasra. A kozvetlen tokésitéshez a szakértd altalaban egy évnek az id6szak végén
jelentkezo jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzaramlast. A szamitas 1é-
pései:

1. A potencialis éves bevétel meghatarozasa

2. Az éves bevétel meghatarozasa a kihasznéltsag figyelembevételével

3. Az éves tényleges bevétel meghatarozasa a miikodési k6ltségek levonasaval
4. Az éves tényleges jovedelem tOkésitése

Ujraeldallitasi koltségszamitas

A nettd pétlasi koltségszamitas 1ényege, hogy az ingatlan Gjra-el6allitasi koltségébdl (mely az
EKS legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé mulasa miatti avulast,
majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartoz6 foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a mdd-
szer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évé, vagy karosodott léte-
sitménynél, takart miitdrgynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas médszer nem
all rendelkezésre.

A modszer 6 1épései:

A telekérték meghatarozasa.

A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

Avulasok szamitésa.

A felépitmény ujra-eldallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald
Osszegzeése.

b S

- A foldteriilet értékét annak lires allapotban valé értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld mddszer, vagy kiilonleges esetben a ho-
zamszamitason alapulé médszer szerint.

. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idS-
pontjaban a meglévd funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldéasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal pétolhatéak lennének. Az WGjraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan ujrateremtésének koltségeit kell elGira-
nyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol. A pétlasi és az Gjraépitési koltség
egylttesen: Ujra-eloallitasi koltség.

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

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

- Az Ujra-eldallitasi koltség altalanos forgalmi addt nem tartalmazhat.

- Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeib6l vagy annak konyv szerinti értékébdl
indexalassal levezetett ujra-eldallitasi 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 mulédsa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funk-
ciondlis avulés és a kérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki
nem javithatoak.

- Az Gjra-eloallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik
eredményiil a k6ltségalapon szamitott forgalmi érték.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bocskai it 63-65. pinceszint 1. hrsz.: 4641/18/A/1

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. kertilet
Bocskai ut 63-65. épiilet pinceszint 1.

Az ingatlan megnevezése: egyeb helyiség

Helyrajzi szama: 4641/18/A/1

Az ingatlanhoz tartozo telek teriilete: 2.512m?

Az albetét alapteriilete: 111 m?

K6z6s tulajdoni hanyad: 111/3539

Az ingatlan tulajdonosa: Budapest XI. keriileti Onkorményzat
tulajdoni hanyad: 1/1

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, forgalmas kozlekedési csomdpontban, a Karoli-
na ut €s Bocskai Ut taldlkozasanal talalhat6, a Bocskai Gt 51-65. szdm alatti t6bb 1épcséhdzas
lakdépiilet pinceszintjén.

Targyi ingatlan sziikebb koérnyezetében jellemzden lako és kereskedelmi ingatlanok, tagabb
kornyezetben kézintézmények, irodahazak és bevasarlokbzpont is talalhatoak. A keriilet ezen
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bocskai 0t 63-65. pinceszint 1. hrsz.: 4641/18/A/1

része jellemzden az 1900-as évek elején épiilt hagyomanyos szerkezeti kialakitasa laké funk-
cigju épiiletekkel, tdvolabb kereskedelmi és iroda épiiletekkel beépitett.

Az ingatlan kézvetlen megkdozelitése a jelenlegi uthalézatot figyelembe véve jonak mondhatd,
az ide vezet$ utak megfelel6 allapoti. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolatd jardak se-
gitik, gépkocsival torténd parkirozas a kozteriileten megoldottnak tekinthet6.

Mivel az ingatlan a keriilet kézponti részén helyezkedik el, igy nemcsak gépkocsival, hanem
tomegkozlekedési eszkozokkel is nagyon jol megkozelithets. Tomegkozlekedési eszkozok: a
Bocskai uton kézlekedd 212-es jelli autdbusz, valamint a Nagysz616 utcaban kozleked6 150-
es, 150E, 250-es és 53-as jelll autobusz, amelyek megallinak tavolsiga kb. 50-200 méter.

Kozvetlen kdrnyezetében az alapfoku ellatast biztositd iizletek és szolgaltatdsok, orvosi rende-
16, gyogyszertar, 6voda, iskola megtalalhatok és a XI. keriilet k6zponti része és az Onkor-
manyzat is viszonylag koézel, kb. 400 m-en beliil elérhetd.

AZ EPULET ADATAI

A helyiséget befogadd ingatlanon pince + foldszint + 3 emeletes, hagyomanyos téglaépitési,
kb. az 1900-as évek kozepén épitett lakdépiilet all. Az épiiletben 1évd foldszinti és emeleti
lakasok a belsd, zart udvar feloli fiigg6folyosorol megkozelithetbek. Az épiiletben lift nem
létesiilt. A foldszinten €s emeleti szinteken lakasok a pinceszinten a belsé zart 1épcs6hazbol és
a szemeéttarolobol nyild pincelejaraton 4t megkdozelithetd tarolok, mosokonyha és egyéb helyi-

g' gek kaptak helyet.

. F -
Y 9
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bocskai 1t 63-65. pinceszint 1. hrsz.: 4641/18/A/1
Alapozas Valdszinisithetden szilard savalapok
Felmend falazat Hagyomanyos tégla
Fodémek Szilard, vasbeton szerkezet(i fodém

TetOszerkezet, héjalés

Nem jérhato lapos tetd, valoszintsitheten bitumenes
csupaszlemez héjalassal

Kiilso feliiletek

Simitott vakolat termésk6 és miiko labazat kiala-
kitassal

Nyilaszar6 szerkezetek

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

Altalanos mindsités

Korénak megfelel6 allapoti, a kdzos hasznalatu teriile-
tek burkolatai és feliiletképzései felujitandé allapotiak

A HELYISEG ADATAI

Megkozelithetoség, elhelyezkedé-

belso 1€pcsdhaz feloli megkozelitésii egyéb helyiség,

se egykori 6vohely.

Alapteriilete 111 m?

Bevezetett kozmiivek a helyiségben csak a villany halézat van kiépitve,
szakértok az tizemképességiiket nem vizsgaltak.
Onallé fogyasztast mérd villanyéra nincs.

Futés nincs

Meleg vizellatas

nem biztositott

Helyiségek nem lakascéll, egyéb helyiség, egykori 6vohely

Nyilaszarok acelszerkezetli ajtok, ablak nincs

Belsé feliiletek kismértékii 1abazati vizesedés tapasztalhato, vakolt,
meszelt feliiletek

Padléburkolatok simitott beton

Minosités felujitasra szoruld helyiségesoport

Egy¢b A vizsgalt helyiség belsé elhelyezkedése, ablak, ter-

mészetes megvilagitds hianya, alaprajzi kialakitdsa
alapjan mihely vagy raktar funkciora alkalmas pince-
szinti helyiség.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bocskai ut 63-65. pinceszint 1. hrsz.: 4641/18/A/1

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megallapitasa volt.

A forgalmi érték meghatarozasara a targyi ingatlan esetében a piaci 6sszehasonlitdé modszert
¢és a hozamalapt szdmitas modszerét alkalmaztuk.

Az 6sszehasonlité adatok modszerével torténd értékelés soran hasonld helyiségek adatait 6sz-
szegyljtottiik, a kovetkezd oldalon 1évo tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan
korrigaltuk a fajlagos értéket.

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

Torekedni kell arra, hogy a felhasznalt adatok minél t6bb paraméter esetén hasonloak legye-
nek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott.

Az adatgylijtés soran els6ként a hasonlo tipust ingatlanok k6z6tt a kdzvetlen kéryezetben
kerestiink adatokat, majd sztlkitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutan vettiikk szamitasba a
tobbi paramétert.

Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre all megvalosult adat, akkor azt kell hasznalni,
amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacrol kell gytijteni informaciot (hirdetésekbol).

Az 6sszehasonlitd ingatlanok — mint szamtalan esetben - tobb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz®it6l.

Ezeket az eltéréseket a szokdsos modon az értékelt ingatlanra ,ravetitve” a szamolds sordn
korrekcidkkal kezeltik. Vizsgiltuk az elhelyezkedést, megkozelithetdséget, méretet,
kozmiivesitettséget, hasznosithatosagot és a fizikai allapotot a targyi ingatlanhoz képest.

Az ingatlanpiacon talalhat6 6sszehasonlité adatok pinceszinti raktarhelyiségekre vonatkozéan
minimalis. Ugyan azon helyiségek mar honapok 6ta szerepelnek a kinalati adatok kozott, mely
alapjan feltételezziik, hogy a meghirdetett aron a kereslet minimélis. Ertékbecslésiink soran
ezért a kinalati adatoknal 25%-o0s csdkkentést alkalmaztunk.

A helyiség a 1épcs6hazbdl nyil6 kozlekedd folyoson keresztiil kozelithetd meg. Elérhet6sége
korlatozza a hasznosithatésagot.

Természetes megvilagitassal nem rendelkezik, szellozése biztositott.
Mivel a XI. keriiletben megfelelé szamu hasonld pincehelyiség kinalatot nem tapasztaltunk,

ezért a Budapesti hasonldan régi épiiletben elhelyezkedd VII. és IX. keriileti pincehelyiségeket
is bevontunk az §sszehasonlitasba.
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Bocskai tt 63-65. pinceszint 1. hrsz.: 4641/18/A/1

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

ELEMZESEVEL
Vizsgalt ingatlan 0O-1 0O-2 0-3
Bp. XI. ker. Bocs-

kai utca 51-65.

Bp. XI. ker. Bartok

Bp. IX. Vamhéz

Bp. VII. Roézsa

Helyszin inceszinti ezvéb Béla ut pinceszinti | korit. pinceszinti | utca pinceszinti
P helyisléggy raktar helyiség egyéb helyiség raktar helyiség
Udvarrol megké-
pinceszinti, feltji Bels6 udvarrol zelithetd, ablak-
pinceszinti egyéb > - i16 leia 4- 5
e i | oty | ML | L
1épcsdhazbol megkoze- tégla épiiletben, o . , . .
o - . . | delkezd, feltjitan- | tar, felgjitandd
Leiras lithetd, részben feluji- | ablaka van, kézmii- 46 4l 5 kS iszaki Allapoti
tando, kozgs villany, vek: villany (fo- © allapoftl, X0z~ | muszaki a i.lp(') ’
viz, csatorna kozmi, gyasztismérd 6ra miivek: \illlal:ly” kozmivek: vil-
( szelldzése van ) nincs) (fogyasztasméré | lany (fogyasz-
oOra nincs) tasmér6 villany-
Gra van)
Alaptertilet (m2) 111 121 54 57
Ingatlan ara (Ft) 11 100 000 4 960 000 5430 000
e [ . ingtlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com
Adat forrasa / id6pontja 2019 2019 2019
Kinalati ar -25% -25% -25%
Fajlagos alapar (Ft/m2) 68 801 68 888 71 447
Mddosité tényezik
Elhelyezkedés XI. ker. Bocskai utca 0,0% -5.0% 0,0%
- lépcs6hazon keresz-
Megkozelithetdség il 5.0% 10,0% -10,0%
Alapteriilet 111 0,0% -10,0% -10,0%
Koézmiivesitettsége villany 0,0% 0,0% 0,0%
Hasznosithatésag korlatozott -5,0% -10,0% -10,0%
Fizikai allapot felijitandé allapoti 0,0% 0,0% 0,0%
So6tét, ablakkal nem
Egyéb rendelkezik, szell6-
zése van -25,0% -25,0% -25,0%
Osszes médositis -35% -60% -559%
Modositott alapar 34 809 44 721 27 555 32151
Az ingatlan értéke a piaci osszehasonlito adatok elemzésével 3 863 799
g ¥4
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bocskai ut 63-65. pinceszint 1. hrsz.: 4641/18/A/1

Az ingatlanhoz tartozo telekhanvad értékének szadmitdsa:

Megbiz6 az albetét értékelését kategorianként is kérte, kiilon bontva a felépitmény és a telek
értékét. A kiadott értéktantisitvanyban szerepld érték egyiitt tartalmazza a felépitmény és a
telek értekét, azonban a Megbizdi kérés értelmében a telek eszmei értékét kiilonbontva is
megadjuk, azzal, hogy csupan teoretikus megosztas lehetséges a két dolog egymastol vald

elvélaszthatatlansaga okan.

Telek mérete (m?) 2512
Tulajdoni hanyad 0,0313647923142131
Az albetéthez tartoz telek (m?) 78,78835829330319
Fajlagos telekér (Ft/m?) 120 000
Korrekci6 az osztatlan kdzos tulajdon és a beépitettség miatt -80%
Ingatlanhoz tartozo telekhanyad értéke (Ft) 1 890 920,58
Ingatlanhoz tartozo telekhinyad értéke kerekitve (Ft) 1 891 000
AZ INGATLAN ERTEKE HOZAMSZAMITASSAL
Mennyiség Egység Osszeg
(m2) (Ft/m2,h6,%) (Ft)
Bevételek
alapteriilet ] 111
Onkorméanyzat bérleti dijtablazata alapjan 520 57 720
Kihasznaltsag 55% 31746
Osszesen 31746
Eves bevétel 12 hé 380 952
Koltségek
A tulajdonos fenntartasi koltségei | Eves bevétel 3% 11 429
Menedzselési koltségek Eves bevétel 3% 11 429
Felyjitasi koltségalap Eves bevétel 3% 11429
Eves osszes koltség 34 286
Eves bevétel 346 666
Tokésitési rata 9,01%
Az ingatlan netto értéke hozamszdmitdssal 3847573
Tokésitési/hozam rata osszetétel becslése
Megnevezés datum érték (%)
BUBOR 12 hé 2019.03 0,51%
tranzakcids ko6ltségek 2019.03 0,50%
ingatlanpiaci kockazat prémiuma 2,00%
tipus kockazat pinceszinti raktar 4,00%
regionalis kockazat Budapest, XI. ker. 2,00%
Hozam rata 2019.03 9,01%
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bocskai ut 63-65. pinceszint 1. hrsz.: 4641/18/A/1

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathat6 tehat, hogy az egyes értékelési modszerek alapjan meghatarozott forgalmi értékek

elfogadhat6é mértékben térnek el egymastal.

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

Osszehasonlité adatokbél szamitott forgalmi érték 3 863 799 Ft
Hozamszamitas alapjan szamitott forgalmi érték 3847573 Ft
Szamtani kozépérték 3 855 686 Ft
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve, netto 3 856 000 Ft

A megallapitott érték 4ltalanos forgalmi ad6t nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA
koteles, az altalunk megallapitott érték nettd, AFA nélkiili 6sszegnek tekintendd.

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza a 111/3 539 tulajdoni hanyad alapjan hozzatartozé te-

lekhanyad forgalmi értékét.

Az ingatlan felépitményének értéket

1 965 000 Ft

Az ingatlanhoz tartoz6 telekhdnyad szamitott értéke 1 891 000 Ft

Budapest, 2019.marcius 28.

BUDA-HOLD”
L]
1Vélialkazéa Szarvazis és Szo!nlhlﬁ
17 Budapisst. Hunyadi Janos it 14
AdGszém: 10523447.943

BUDA-HOLD Villalkozas Szervezési
¢és Szolgaltaté KFT.
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14.

Melléklet:  Azonositasra alkalmas fényképek

HORVATH GYORGY
okl. magasépitd tizemmérndk
okl. ingatlangazdalkodd-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékel6 és kozvetito
igazsagligyi ingatlanforgalmi szakért
eng. szam: 4847/1996

Nem hiteles tulajdoni lapok masolatai

Alaprajz
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bocskai it 63-65. pinceszint 1. hrsz.: 4641/18/A/1

A vizsgalt ingatlant bemutatd fotok
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5. bejegyzs hatirozat, érkezéei id8; 65589/1/2013/12.09 11

Veze ték jog
71 m2 teriilatra, (71037809/2011).
jogomult: p
névwi 2L HALOZATI KeT. .
cim : 1132 BUDAPEST XITI.KEK. Vhei 4t 72-74. {
& \ E
g Bz 5 tulajdeni lap kBzigazgatimi hatésdgi eljdrig el jibél kerdlt kizddiera. Mdsra nem o
.-81 hazznialhaté. L i
'ﬂ TULAJDONI LAP ¥§5E 'E
' 8
. 4]
] o :
£ ? 3|
g , 5]
4 e <
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b 4
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Nem hiteles tubjdoni lap
LJ‘L 5
Nem hiteles tulaj

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nea hiteles tulajdoni lap
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TAK ARNET Féldhivatali Informaciés Rendszer

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Korminyhivatala XI Keriilcti Hivatala

Budapest, X1, Budafoki ut 59. 1519 Budapest, Pf 415

Nem hiteles tulajdoni lap - Szenle mésolat
Megrendelés x2ém: 8000004/8980172019
201%9.02.20

BUDAPREST XI.KER.

B

elterilet £641/18/A/1 helyrajzi s=zam

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal:

1113 BUDAPEST XI.KER. Badacmonyi vbtca 25. “feldlvizsghlat alatt” &
1113 BUDAPEST XI.KER. Zbel Jend utca 28. "feliilvizsghlat alatt® 4
1113 BUDAPEST XI.KER. Bocskai ot 51-65. “felidlvizaghlat alatt”

LRESZ -

. At egyéh &nillé ingatlan adatai: "};‘

megnevezaw teriilet =zobdk =zdma ezzmei hinyad tulajcloni_. farsa
m2 egenz/£él b

agysh halyizig m o o 11173539 rkoumin yzat L
Be jegyzd hatarezat: 52053/1996/1992.01.16 Ny Y

bajegyzd hatérozat: 39348/1992/1992.01.26 .

Térsaghiz W

Az Onélld ingatlanhez tartoznak az ala pité okiratban meghat drozott’ helyiségek,

s

O.RESZ

w

. tulajdoni hiayad: 171
bejegyzd hatirozat, érkezési idd: 123694/199371993.04. L!'?
jogeim: 199). évi KXKIII. tv. 1. § Ly oF
jogillém: tulajdoenos \_L
néve XX.KER .ORKORMARYZAT o N
cim: 1113 BUDAPEST }I .KER. Bocskai Gt 39-41, £ I

AmREsz

NEM TARTALMAZ BEJESYZEST

L/

Ez a tulajdoni lap Im*-xga:g-atl.u T'l.luhsg.\. eljirde céljibel kerilt kipdiara. Wasra nem

henzailhato. 7

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nern hiteles tmlajdoni 1ap

Nem hiteles tulajdoxi lap

https://www4.takamet.hu/tknet 'nemhiteles_szemle5 _p.hrsz_s67sid...

Uj
keresés

Yissza a
fomeniibe

A
megrendelés
eddigi dija:
0 Ft
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