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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET BOCSKAI UT 75. ( HRSZ.: 4596/5/A/37 ) SZAM ALATTI
PINCESZINTL 117 M2 ALAPTERULETU, EGYEB HELYISEG MEGNEVEZESU
INGATLAN FORGALMI ERTEKERE

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

Az albetét alapteriilete 117 m?
Az albetét fajlagos négyzetméter 4ra 36 479,- Ft/m*

Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 4.268.000,- Ft

A megéllapitott érték altalanos forgalmi ad6t nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA
kételes, az altalunk megéallapitott érték nettd, AFA nélkiili 6sszegnek tekintendd.

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza a 206/10 000 tulajdoni hanyad alapjan hozzatartozé
telekhdnyad forgalmi értékét:

Az ingatlan felépitményének értéket 2 907 000 Ft

Az ingatlanhoz tartoz6 telekhanyad szamitott értéke 1361 000 Ft

Budapest, 2019. marcius 28. -

Viillalkog Bg‘l J3""-“1’01_.{’;n

Hun
Adsszé; wsé'fﬂ"i.”"s it 1y

bhos

HORVATH GYORGY

KISS-LEIZER GABOR
lgyvezeto
BUDA-H@LD Vallalkozas Szervezési

és Szolgaltaté KFT.
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14.

okl. magasépité lizemmérndk
okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékel6 és kozvetitd
igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd
eng. szam: 4847/1996
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Varosgazdalkodasi Igazgato-
sag, Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. ) megbizta a Buda-
Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. ) a 4596/5/A/37 helyrajzi szami, Buda-
pest, XI. keriilet, Bocskai ut 75. szam alatti, pinceszinti egyéb helyiség megnevezésii ingatlan
értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiils6 kozremiik6d6t (alvallalkozdt) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mérndki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. )
szakért6 céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

Az értékelést megbizott alvallalkozé tarsasag részérél Horvath Gyorgy igazsagligyi ingatlan-
forgalmi szakértd ( 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

Megbiz6 rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap masolatokat és a rendelke-
zésre all6 alaprajzokat.

Beszereztiik: a szabalyozas terv masolatat, 6sszehasonlito adatokat, 1égi fotét 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, korillmények

Tisztazatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fenndllo, de ismeretlen szennyezés, szennyezo-
désekért felelésséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezéstlinkre bocsatott informacidkat, szakértéi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valonak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hataroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specialis ismereteket igényelnek,
munkank sordn csak a (kompetens) szakért6i anyagokboél, tanulmanyokbdl szarmazé informa-
ciokra alapoztuk az értékelést.
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbodl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepld részadatok Onalléan nem hasznalhatdéak
fel, azok csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtokldsa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( killonGsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird
vagy azzal kapcsolatban 1évé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozéas szakmai tarsasdgokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhatdé nyilvanossagra harmadik
fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirk6z1és, vagy a kommunikacié mas formajan keresztiil
a Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Polgarmesteri Hivatal Véarosgazdalkodasi Igazgatésag,
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 tigyekben nem véllalunk felelosséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennall6 kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbiz6tol kapott informacidkra timaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleloek és értékesithetdk és nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszer( eljarassal ne lehetne tisztazni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben talal-
hat6 alapadatok a megbizé adatszolgaltatdsan 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 vizsgélatot az atadott iratok tanulméanyozasén tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetll korlatozottsdgardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilme-
nden nincs tudomasunk, ezekért felelosséget nem vallalunk.

A kornyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértot
nem vontunk be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték
megallapitasandl ezt a tényez0t nem vettiik figyelembe.

Megbizastél valo fiiggés

A vagyonértékel6 a megbizasban foglalt céltol és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostodl eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostdl eltéré megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfelelden eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

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

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valddisagaért felelésség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informacio kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizdt terhelik.
Tényként kezelt, mas szakért6 altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kdvet-
keztetéseket tartalmazd szakanyag felhasznalasabol adodé hibakért feleldsséget nem valla-
lunk.

Felelosség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetben bekovetkezett barmilyen nemi
valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkolcsi avulds, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkciotol eltéré hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, en-
gedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak

Rejtett hibakért felelosséget nem vallalunk.

Szakértoi fiiggetlenség, objektivitas

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

ellenére is csak becsiilt ért€ket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevo és eladd kozti
alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

A szakvélemény hat hdnapig érvényes, ezt kovetden 1j 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 informéacidkat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudomasara csak megbiz6 irasbeli hozzajaruldsaval hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

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

Az értékbecslést a TEGOVA 4altal javasolt médszerek, az EVS 2016. Eurépai Ertékelési
Szabvény ( az Eurdpai K6zosség tagallamaiban miik6dé hivatalos vagyonértékelok altal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési utmutatdjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel modositott 26/2005 (VIIL11) szamu és
25/1997. (VIIL.1) szamu PM. rendeletben eldirt médszertani elveknek és kovetelményeknek,
valamint a hatalyban 1év6 jogszabalyi el6irasoknak megfelel6en készitettiik el.

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

A piaci érték: egy adott idépontra vonatkozé, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények k6z6tt a legnagyobb valdsziniiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevd tijékozottan, 6nérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatdsa alatt. A piaci érték megéllapitasanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kell6en hosszu id6 all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatarozasdhoz a harom nemzetkézileg elfogadott és hasznalt értékelési
modszer koziill valasztott, lehetdség szerint minimum két modszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel kozelithetd meg:

Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés elsGsorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hidnyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
val¢ kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A modszer {6 1épései:

Az alaphalmaz kivélasztasa.

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

Ertékmodosité tényez6k meghatarozésa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

S EPRE

e Az Osszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagitol jelentdsen eltérd széls6 értckeket az elemzés
soradn figyelmen kiviil kell hagyni.
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e Az clemzéskor az értékeldnek az dsszehasonlitds alapjaul szolgald ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzadmérni. Csak azonos
értekformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonbodz6 értékformak és jogok k6zott korrekcios tényezoket
kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité adasvételi arakat az 4ltalanos forgalmi ado nélkiil kell
figyelembe venni.

e Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérészamok vagy kapacitasi szdmok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatoak.

e A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezdk figye-
lembevételével torténik. Ertékmoédosité tényez6ként csak olyan jelentés, értéket befolya-
solo tényez6 vehetd fel, amely az 6sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az
értékmodositéd tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktura

- Kormyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

e Az értékelésben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentésen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor érté¢kmddositoé hatdsukat szamszeriien is meg
kell hatarozni. Az értékmodosito tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo fajlagos
érték és az ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd Osszehasonlitd adat
nem 3all rendelkezésre, a fenti mdédszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
is értékelhetbek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertiild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitidsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a bel6le szar-
mazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol szarmazé rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci Osszehasonlité adatok felhasznélasaval
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 kihasznalatlansagbol
adddo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség €s a tokésitési rata ha-
nyadosa. Az alkalmazott toékésitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingat-
lantol, mint befektetéstdl a piaci szerepldk altal elvart megtériilési rataval egyenld.
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Jelen dokumentacidban az egyszerlisitett szamitasi modszer, a kozvetlen tokésités modszere
keriil alkalmazasra. A kozvetlen t6késitéshez a szakért6 altalaban egy évnek az id6szak végén
jelentkezd jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzaramlast. A szamitas 1é-
pései:

1. A potencialis éves bevétel meghatarozésa

2. Az éves bevétel meghatarozasa a kihasznaltsag figyelembevételével

3. Az éves tényleges bevétel meghatarozasa a miikodési koltségek levonasaval
4. Az éves tényleges jovedelem tokésitése

Ujraeloallitasi koltségszamitas

A nett6 potlasi koltségszamitas 1ényege, hogy az ingatlan Gjra-el6allitasi koltségébol (mely az
EKS legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé mildsa miatti avulast,
majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo6 foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a mod-
szer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1év6, vagy karosodott léte-
sitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas modszer nem
all rendelkezésre.

A médszer 16 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulédsok szamitasa.

4. A felépitmény jra-eldallitasi koltségébol az avulas levonasa és a telekértékkel valod
0sszegzese.

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

- A pétlési koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6-
pontjadban a meglévd funkciok (de esetleg mas szerkezetek €s miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal pétolhatdéak lennének. Az tjraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell elbira-
nyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol. A poétlasi és az ujraépitési koltség
egyiittesen: Gjra-eloallitasi koltség.

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

- Az épiilet Gjra-eloallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

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

- Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeib6l vagy annak konyv szerinti értékébol
indexalassal levezetett ujra-elééllitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd 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 avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki
nem javithatoak.

- Az jra-eloallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve €s a telekértékkel novelve adodik
eredményiil a kdltségalapon szamitott forgalmi érték.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. kertilet, Bocskai 1t 75. pinceszint hrsz.: 4596/5/A/37

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime:

Budapest XI. keriilet
Bocskai 1t 75. pinceszint

Az ingatlan megnevezése: egy¢b helyiség
Helyrajzi szama: 4596/5/A/37
Az ingatlanhoz tartozé telek teriilete: 2.753 m?

Az albetét alapteriilete: 117 m?

K6z6s tulajdoni hanyad: 206/10000

Az ingatlan tulajdonosa:

Budapest XI. keriileti Onkormanyzat
tulajdoni hanyad: 1/1

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

A vizsgalt ingatlan Budapest XI. keriiletében, forgalmas kézlekedési csomdpontban, a Karoli-
na ut és Bocskai ut talalkozasanal talalhat6, a Bocskai ut 75. szam alatti lakdépiilet pinceszint-

jén.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltato Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.)
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bocskai at 75. pinceszint hrsz.: 4596/5/A/37

Térgyi ingatlan sziikebb kornyezetében jellemzoéen lako és kereskedelmi ingatlanok, tagabb
kémyezetben kdzintézmények, irodahazak és bevasarlokoézpont is talalhatdak.

A kertilet ezen része jellemzéen az 1900-as évek masodik felében épiilt hagyomanyos szerke-
zeti kialakitasu lako funkcidju épiiletekkel, tavolabb kereskedelmi és iroda épiiletekkel beépi-
tett.

Az ingatlan kézvetlen megkozelitése a jelenlegi uthalozatot figyelembe véve jonak mondhato,
az ide vezetd utak megfelel6 allapoti. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolat jardak se-
gitik, gépkocsival torténd parkirozas a kozteriileten megoldottnak tekinthetd.

Mivel az ingatlan a keriilet kézponti részén helyezkedik el, igy nemcsak gépkocsival, hanem
tomegkozlekedési eszk6zdkkel is nagyon jol megkozelithets. Tomegkdzlekedési eszk6zok: a
Bocskai aton kozlekedd 212-es jell autdbusz, valamint a Nagysz6l6 utcaban kozlekedd 53-as,
150-es, 240-es és 252-es jelll autobusz, amelyek megalldinak tavolsaga kb. 50-200 méter.

Koézvetlen kornyezetében az alapfoku ellatast biztosito iizletek €s szolgaltatasok, orvosi rende-
16, gydgyszertar, 6voda, iskola megtaldlhatok és a XI. keriilet k6zponti része és az Onkor-
manyzat is viszonylag kozel, kb. 650 m-en beliil elérheto.

AZ EPULET ADATAI

A helyiséget befogad6 ingatlanon pince + foldszint + 3 emeletes, hagyomanyos téglaépitésii,
az 1900-as évek masodik felében épitett lakdépiilet all. Az épiiletben 1évo foldszinti és emeleti
lakasok a belsd, zart, kétkard, nagy orsoterti lépcséhazon és belsd folyosén at megkozelithetd-
ek. Az épiiletben lift nem létesiilt. A foldszinten és emeleti szinteken lakasok a pinceszinten a
belsd zart 1épcs6hazbol nyild pinceszinti kdzlekedén at elérhetd tarolok, egykori évohely és
egyéb helyiségek kaptak helyet.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bocskai 1t 75. pinceszint hrsz.: 4596/5/A/37
Alapozas Valészintisithetéen szilard savalapok
Felmeno falazat Hagyomanyos tégla
Fodémek Szilard, vasbeton szerkezetti f6dém

TetOszerkezet, héjalas

Nem jarhat6 lapos tetd, valosziniisithetéen bitumenes
csupaszlemez héjaléssal

Kiilsg feliletek

Simitott vakolat miik6 labazat kialakitassal

Nyilaszaré szerkezetek

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

Altalanos mingsités

Koranak megfelel6 allapotu, karbantartott tarsashaz, a
kozds hasznélatu teriiletek burkolatai és feliiletképzé-
sei részben felujitando allapotiak

A HELYISEG ADATAI

Megkozelithetdség, elhelyezkedé-
se

belsé Iépcsdhaz felsl megkozelithetd egyéb helyiség,
egykori 60vohely.
Tulajdoni lap megnevezése: egy¢éb helyiség

Alapteriilete

117 m?
Belmagassag: 2,95 m.

Bevezetett kozmtvek

viz, szennyviz, elektromos aram.

A helyiségekben a villany halézat van kiépitve,
tovabba 1 db falikuttal rendelkezik. On4ll6 fo-
gyasztast mérd villanydra nincs.

Futés

nincs kiépitve

Meleg vizellatas

nem biztositott

Helyiségek nem lakascélu, egyéb helyiség, egykori 6vohely

Nyilaszarok acélszerkezeti ajtok, szell6z6 ablak

Bels6 feliiletek vakolt, meszelt feliiletek,
vizesedés tapasztalhato, hullé vakolat, atnedvesedett,
penészes falfeliiletek,

Padléburkolatok simitott beton

Mindsités felujitasra szorulé helyiségcsoport

Egyéb A vizsgalt helyiség belsé elhelyezkedése, a természe-

tes megvilagitas hidnya, alaprajzi kialakitidsa alapjan
mithely vagy raktdr funkciéra alkalmas pinceszinti
helyiség.

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

11. oldal




Ertékelt ingatlan Budapest, X1. keriilet, Bocskai 1t 75. pinceszint hrsz.: 4596/5/A/37

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megéallapitasa volt.

A forgalmi érték meghatarozasara a targyi ingatlan esetében a piaci 0sszehasonlité modszert
¢s a hozamalapt szamitds moédszerét alkalmaztuk.

Az Gsszehasonlité adatok modszerével t6rténd értékelés soran hasonld helyiségek adatait 6sz-
szegylijtottiik, a kovetkezd oldalon 1évo tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan
korrigaltuk a fajlagos értéket.

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

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

Az adatgytijtés soran els6ként a hasonlo tipusu ingatlanok ko6zott a kdzvetlen kérnyezetben
kerestiink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutdn vettilk szamitasba a
tobbi paramétert.

Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre all megvalosult adat, akkor azt kell haszndlni,
amennyiben ilyen nincsen, akkor a kindlati piacrél kell gylijteni informéciot (hirdetésekbdl).

Az Osszehasonlitd ingatlanok — mint szamtalan esetben - tobb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemzo6itol.

Ezeket az eltéréseket a szokasos modon az értékelt ingatlanra ,ravetitve” a szdmolas soran
korrekciokkal kezeltiik.

Vizsgaltuk az elhelyezkedést, megkozelithetoséget, méretet, kozmiivesitettséget, hasznositha-
tosagot és a fizikai allapotot a targyi ingatlanhoz képest.

Az ingatlanpiacon talalhat6é 6sszehasonlité adatok pinceszinti raktarhelyiségekre vonatkozoan
minimalis. Ugyan azon helyiségek mar hénapok 6ta szerepelnek a kinalati adatok kozott, mely
alapjan feltételezziik, hogy a meghirdetett aron a kereslet minimaélis. Ertékbecslésiink soran
ezért a kinalati adatoknal 25%-os csdkkentést alkalmaztunk.

A helyiség a 1épcs6hazbol kozelithetd meg. Elérhetdsége korlatozza a hasznosithatdsagot.
Természetes megvilagitassal nem rendelkezik, szellézése biztositott.
Mivel a XI. keriiletben megfelelé szamu hasonlé pincehelyiség kindlatot nem tapasztaltunk,

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

Budapest, XI. kertilet, Bocskai 1t 75. pinceszint hrsz.: 4596/5/A/37

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEVEL

Vizsgalt ingatlan 0-1 0-2 0-3
Bp. XL ker. Bocskai | Bp. XI. ker. Bartdk Bp. IX. Vamhaz Bp. VII. Rézsa
Helyszin utea 75. pinceszinti | Béla 0t pinceszinti | korit. pinceszinti | utca pinceszinti
egyéb helyiség raktar helyiség egyéb helyiség raktar helyiség
Udvarrdl megkdo-
pinceszinti egyéb helyi- | . Bels6 ydvarr(’)] zelithetd, ablak-
ség, nincs ablaka, pinceszinti, felgjitan- | nyilo lejarat, sza- kal rendelkez6
1épeséhazbol megksze- | do raktar helyiség raz, ablakkal ren- | pinceszinti raktar,
Leirés lithetd, részben feltji- tégla épiiletben, delkez6, felijitandd | feldjitandé mii-
ta,ndé, kdzds villany, ablaka van, k6zmil- | allapotd, kdzmii- szaki allapota,
Wiz, Eealotna kdzmd, vek: villany (fogyasz- | vek: villany (fo- kozmiivek: vil-
(szellbzése van ) tdsmérd ora nincs) | gyasztasmérd 6ra | lany (fogyasztas-
nincs) mérd villanydra
van)
Alapteriilet (m2) 117 121 54 57
Ingatlan ara (Ft) 11 100 000 4960 000 5430 000
(i - 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
Mdédosité tényezok
Elhelyezkedés XI. ker. Bocskai utca 0,0% -5,0% 0,0%
T lépcséhazon keresz-
Megkdzelithetdség il 5.0% 110,0% 10,0%
Alapteriilet 117 0,0% -10,0% -10,0%
Koézmiivesitettsége villany, viz, csatorna 5,0% 5,0% 5,0%
Hasznosithatdsag korlatozott -5,0% -10,0% -10,0%
Fizikai allapot feltjitandd allapoti 0,0% 0,0% 0,0%
S6tét, ablakkal nem
Egyéb rendelkezik, szell6-
zése van -25,0% -25.0% -25,0%
Osszes médositis -30% -55% -50%
Moédositott alapar 38 295 48 161 31000 35724
Az ingatlan értéke a piaci osszehasonlito adatok elemzésével 4480 515
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Ertékelt ingatlan

Budapest, X1I. keriilet, Bocskai 1it 75. pinceszint hrsz.: 4596/5/A/37

Az ingatlanhoz tartozo telekhanyad értékének szamitisa:

Megbiz6 az albetét értékelését kategorianként is kérte, kiilén bontva a felépitmény és a telek
értékét. A kiadott értéktanisitvanyban 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 vald
elvalaszthatatlansaga okan.

Telek mérete (m?) 2753
Tulajdoni hanyad 0,02060000
Az albetéthez tartozo telek (m?) 56,711800000
Fajlagos telekar (Ft/m?) 120 000
Korrekcio az osztatlan kdzds tulajdon és a beépitettség miatt -80%
Ingatlanhoz tartozé telekhanyad értéke (Ft) 13610832
| Ingatlanhoz tartozo telekhianyad értéke kerekitve (Ft) 1361 000
AZ INGATLAN ERTEKE HOZAMSZAMITASSAL
Mennyiség Egység Osszeg
(m2) (Ft/m2,h6,%) (Ft)
Bevételek
alapteriilet | 117
Onkormanyzat bérleti dijtablazata alapjan 520 60 840
Kihasznaltsag 55% 33 462
‘Osszesen 33 462
Eves bevétel 12 hé 401 544
Koltségek
A tulajdonos fenntartési koltségei | Eves bevétel 3% 12 046
Menedzselési koltségek Eves bevétel 3% 12 046
Felwitasi koltségalap Eves bevétel 3% 12 046
Eves sszes koltség 36 139
Eves bevétel 365 405
Tokésitési rata 9,01%
Az ingatlan netto érteke hozamszdmitdssal 4 055 550
Tokésitési/hozam rata osszetétel becslése
Megnevezés datum érték (%)
BUBOR 12 hé 2019.03 0,51%
tranzakcios koltségek 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 75. pinceszint hrsz.: 4596/5/A/37

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROQZASA

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

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

Osszehasonlito adatokbol szamitott forgalmi érték 4480 515 Ft
Hozamszamités alapjan szadmitott forgalmi érték 4 055 550 Ft
Szédmtani kézEépérték 4 268 032 Ft
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve, netto 4 268 000 Ft

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

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza a 206/10 000 tulajdoni hanyad alapjan hozzatartozo
telekhanyad forgalmi értékét.

Az ingatlan felépitményének értéket 2 907 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozo telekhanyad szamitott értéke 1361 000 Ft

Budapest, 2019. marcius 28.

HL D - n”
i um'fé:ra e N
BUdapes H
o
KISS-LPIZER GABOR HORVATH GYORGY
tgyvezetd okl. magasépitd tizemmérndk
BUDA- D Vallalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkodé-ESSEC
¢és Szolgaltaté KFT. okl. ingatlanvagyon-értékelo és kozvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. igazsagligyi ingatlanforgalmi szakértd

eng. szam: 4847/1996

Melléklet:  Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok masolatai
Alaprajz
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bocskai 1it 75. pinceszint hrsz.: 4596/5/A/37

A vizsgalt ingatlant bemutat6 fotok
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6 okiratban és az alaprajzon 46. szammal Jeldlt I,emelet lo.

gttll és 1/2zz0b4s oroklakast 54 f alapteriilettel, a hozzdtartozd
12 tdroldval
,khelyiségekkel és a kozds™ tulajdonbdl 206/10.,000 résszel az

oanan nyitott - 7184/46 szdmu tulajdoni lapra 4596/5/B/1o

,elyrajzi szdm alatt felvettem és ott arra a tulajdonjogot,
Bocskail u.75/B.
az alapitd okiratban és az alapragzon 47. szédmmal jelslt f0ldszint 1.

szdm alatti 1 Tﬂ;és%p%aro kast 4° o alapteriilettel, a hozzitartozd
mellékhelyiségekkel és a kozos tulajdonbél 175/1o.000 réasszel agz
ujonnan nyitott  7184/47 szdmu tulajdoni lapra = 4596/5/B/11

helyrajzi szdm alatt felvettem és ott arra a tulajdonjogot,

az alapité okiratban és az alaprajzon 48. szdmmal jeldlt f5ldszint 2.

szdm alatti 1 szobds Oroklakdst 55 o alapteriilettel, a hozzdtartozd
, . 15 f taroldval )

mellékhelyiségekkel és a kozds tulajdonbdl 216/10.000 régszel az

ujonnan nyitott 7184/48 szédmu tulajdoni lapra 4596/5/B/12

helyrajzi szdm alatt felvettem és ott arra a tulajdonjogot,

az alapitd okiratban és az alaprajzon 49 8zdmmal jeldlt foldszint 3.

szédm alatti 1 szobds oroklakdst 33 if alapteriilettel, a hozzdtartozd

7 o tdyoldval 3
mellékhelyiségekkel és a koz0s tulajdondbdl 127/10.000 résszel az
ujonnan nyitott 7184/49 szamd tulajdoni lapra 4596/5/B/13

helyrajzi szém alatt felvettem és ott arra a tulajdonjozot,

az alapitd okiratban és az alaprajzon 50. szdmmal jelslt I.emelet 5.

szdm alatti 1 szobds ordklakast 55 if alapteriilettel, a hozzdtartozd

1o f tdroldval 1 ,
mellékhelyisé-ekkel és a k0z0s tulajdonbdl 209/1o.000 résszel az
ujonnan nyitott 7184 /50 szédmu tulajdoni lapra 4596/5/3/14

helyrajzi szdm alatt felvettem és ott arra a tulajdonjogot,

az alapitd okiratban és az alaprajzon 51v szdmmal jelolt J.emeket 6.

szdm alatti 1 szobds oroklakdst 33 f alapteriilettel, a hozzdtartozd
. L 2? © tédroldval .

mellékhelyiségekkel és a kozds tulajdonbdl 151/lo.000 résszel az

ujonnan nyitott 7184/51 széamu tulajdoni lapra 4596/5/B/15

helyrajzi szdm alatt felvettem és ott arra a tulajdonjogot,

az alapité okiratban és az alaprajzon 52.  szammal jelslt pinceszinten léve

"A" épliletben elhelyezked$ 6véhelyet 117 o alapteriilettel, a hozzdtartozd
melléKnelyiségek kel €5 a kozos tulajdonbdl Zob/10.000 résszel az
ujonnan nyitott T184/52 szdmu tulajdoni lapra 4596/5/4/37

helyrajzi szdm alatt felvettem és ott axra a tulajdonjogot,






