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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET BALLAGI M. UTCA 3. PINCESZINT ( HRSZ.: 3454/0/A/72 )
SZAM ALATTI 104 M2 ALAPTERULETU, RAKTARHELYISEG MEGNEVEZESU
INGATLAN FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt tarsashazi albetét forgalmi értékét 2020. maércius 23-ai hatirnappal az
Osszehasonlitd adatokra és a hozamszamitds modszerére tekintettel az alabbiak szerint
allapitottuk meg:

Az albetét alapteriilete 104 m?
Az albetét fajlagos négyzetméter ara 80 288,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 8.350.000,- Ft

A megallapitott érték altalanos forgalmi adot nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA
koteles, az altalunk megéllapitott érték nett6, AFA nélkiili 5sszegnek tekintend§.

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza a 3 403/100 000 tulajdoni hdnyad alapjan hozzatartozd
telekhdnyad forgalmi értékét:

Az ingatlan felépitményének értéket 7 330 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozo telekhdnyad szamitott értéke 1 020 000 Ft

Budapest, 2020. marcius 23.
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KISS-LEIZER GABOR HORVATH GYORGY
tigyyézetd okl. magasépit6 tizemmérnok
BUDA-HOLD Vallalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
és Szoblgaltaté KFT. okl. ingatlanvagyon- értékel6 és kdzvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakért6

eng. szam: 4847/1996
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Varosgazdéalkodasi Igazgato-
sag, Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. ) megbizta a Buda-
Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. ) a 3454/0/A/72 helyrajzi szami, Buda-
pest, XI. keriilet, Ballagi M. utca 3. pinceszint alatti, de természetben alagsori elhelyezkedésti
raktarhelyiség megnevezési ingatlan értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiilsé kézremiik6d6t (alvallalkozot) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mémdki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. )
szakértd céget.

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

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizé rendelkezésiinkre bocsétotta a nem hiteles tulajdoni lap maésolatokat és a rendelke-
zésre 4ll6 alaprajzokat.

Beszereztiik: a szabalyozas terv masolatat, 0sszehasonlit6é adatokat, 1égi fotot €s egyéb doku-
mentumokat.

Helyszini szemle

2020. marcius 17-én 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 vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informacidkat, szakértdi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valénak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatdroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specidlis ismereteket igényelnek,
munkank sordn csak a (kompetens) szakért6i anyagokbdl, tanulmanyokbol szarmaz6 informa-
cidkra alapoztuk az értékelést.
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepld részadatok dnélléan nem hasznalhatéak
fel, azok csak a végs6 érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtokldsa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird
vagy azzal kapcsolatban 1év6 személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhatd nyilvanossigra harmadik
fél szdmara prospektus, hirdetés, PR, hirk6zlés, vagy a kommunikacié mas formajan keresztiil
a Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Polgarmesteri Hivatal Véarosgazdalkodasi Igazgatosag,
Vagyongazdalkodasi Osztaly irasos belegyezése €s jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetli ligyekben nem vallalunk felel6sséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennall6 kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbiz6tol kapott informaciokra tAmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesithet6k 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-
haté alapadatok a megbiz6 adatszolgéltatasan és az ingatlan-nyilvantartas 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 tanulmanyozasan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tul-
menden nincs tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

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

Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételekt6l nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostol eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés sordn az alapelveknek megfelel6en, a szakmai sztenderdek eldirasai és a
jogszabalyok betartdsa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizdsaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informacidk valddisagaért felelsség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatét, vagy az informacio kdzvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.
Tényként kezelt, mas szakérto altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazd szakanyag felhasznalasabol ad6do hibakért feleldsséget nem valla-
lunk.

Felel6sség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetGen bekdvetkezett barmilyen nemi
valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkolcsi avulds, gazdasagi-komyezeti koriilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkciotol eltéré hasznélat, llagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, en-
gedely nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért felel6sséget nem vallalunk.

Szakértoi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeloknek személyes érdekiik nem flizddik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,

partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd
ellenére is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevd és eladd kozti

alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

A szakvélemény hat hénapig érvényes, ezt kovetden uj értékbecslés készitése szitkséges.

A meghatarozott értékek kizarolag 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 tudomésara csak megbizd irasbeli hozzajarulasaval hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

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

Az értékbecslést a TEGOVA 4ltal javasolt médszerek, az EVS 2016. Eurdpai Ertékelési
Szabvény ( az Eurépai K6z9sség tagallamaiban miik6dd hivatalos vagyonértékeldk altal ala-
pitott szervezet ) vagyonértékelési Gtmutatdjanak médszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel médositott 26/2005 (VIIL.11) szamud
€s 25/1997. (VIIL.1) szamu PM. rendeletben eldirt modszertani elveknek és kdvetelmények-
nek, valamint a hatalyban 1év6 jogszabalyi el6irasoknak megfeleléen készitettiik el.

Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszol-
galtatés alapjan készitettiik el. Az értékelést a szakma 4ltalanosan elfogadott hazai és nemzet-
kozi szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapita-
sdhoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fliz6dik, tovabba hogy a munkadij és
a megallapitasok kozott semmilyen fiiggdség nem 4ll fenn.

A piaci érték: egy adott idSpontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci kériilmények k6zott a legnagyobb valdsziniiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevd tijékozottan, 6nérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A piaci érték megéllapitasanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kelléen hossza idé all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatarozasdhoz a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési
modszer koziil vélasztott, lehetéség szerint minimum két modszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

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

Az Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti iigyletek arainak, ezek hidnyédban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A modszer {6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodosito tényezdk meghatarozésa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitdsa.

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

N Ehmck 2 b =

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 4tlagatol jelentdsen eltérd szélso értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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o Az elemzéskor az értékeldnek az Gsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azo-
nos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonbdz6 értékformak és jogok kozott korrekcids tényezdket
kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité adasvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

o Az elemzett 6sszehasonlité adatokbodl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérészamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, széllodai agy stb.) is
alkalmazhatéak.

e A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodosité tényezok figye-
lembevételével torténik. Ertékmoédosité tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolya-
sold tényezd veheto fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazéara nem jellemz6. Az
értékmdbdositd tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznélati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kodrnyezeti szempontok

- Alternativ hasznositds szempontjai

- Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

e Az értekelésben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentésen befolyasolokat fel
kell tiintetni, €s ha arra lehetdség van, akkor értékmdédosito hatasukat szamszeriien is meg
kell hatdrozni. Az értékmddositd tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositdsa utan kialakulé fajlagos
érték és az ingatlan méretének (volumene, kapacitisa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd Osszehasonlité adat
nem all rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilén-kiilén is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet €s a felépitmények kiilén
is értékelhetbek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan j6vObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriil§ kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belble szar-
mazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
bérbe adhat6sag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol szarmazd rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci O0sszehasonlité adatok felhasznalasaval
hatdrozzuk meg. Az §sszehasonlitd adatokbdl korrekcios tényez6k 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 kihasznalatlansagbdl
adodo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség €s a t6késitési rata ha-

rrrrrr

lant6l, mint befektetéstdl a piaci szereplok altal elvart megtériilési rataval egyenl6.
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Jelen dokumentécioban az egyszeriisitett szamitasi modszer, a kozvetlen t6késités modszere
keriil alkalmazasra. A kozvetlen t6késitéshez a szakért6 altaldban egy évnek az id6szak végén
jelentkezd jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzaramlast. A szamités 1é-
pései:

1. A potencidlis éves bevétel meghatarozasa

2. Az éves bevétel meghatdrozasa a kihasznaltsag figyelembevételével

3. Az éves tényleges bevétel meghatdrozasa a miik6dési koltségek levonasaval
4. Az éves tényleges jovedelem t6késitése

Ujraeléallitasi koltségszamitas

A nett6 poétlasi koltségszamitas 1ényege, hogy az ingatlan jra-el6allitasi koltségébdl (mely az
EKS legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 muladsa miatti avulast,
majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a mdd-
szer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 16v6, vagy karosodott 1éte-
sitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas méodszer nem
all rendelkezésre.

A mddszer 6 1épései:

A telekérték meghatarozasa.

A felépitmény ujraépitési vagy potlasi kéltségének meghatarozasa.

Avulasok szamitésa.

A felépitmény ujra-eldallitasi koltségébol az avulds levondsa és a telekértékkel vald
0sszegzese.

SRSl =

- A foldteriilet értékét annak iires allapotban valé értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld mddszer, vagy kiilonleges esetben a ho-
zamszamitason alapulé modszer szerint.

- A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6-
pontjadban a meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal potolhatéak lennének. Az WGjraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell el6ira-
nyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatél. A potlasi és az Gjraépitési 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 meghatarozni.

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

- Az ujra-elballitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

- Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeib6l vagy annak konyv szerinti értékébol
indexalassal levezetett Gjra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatéan dokumentaltak.

- Az avulas az id6 muldsa miatti értékcs6kkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a
funkciondlis avulds és a kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak
vagy ki nem javithatoak.

- Az Ujra-eldéllitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik
eredményiil a koltségalapon szamitott forgalmi érték.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Ballagi M. utca 3. pinceszint hrsz.: 3454/0/A/72

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. keriilet
Ballagi M. utca 3. pinceszint

Az ingatlan megnevezése: raktarhelyiség

Helyrajzi szama: 3454/0/A/72

Az ingatlanhoz tartozo telek tertilete: 1.255 m?

Az albetét alapteriilete: 104 m?

Ko6zos tulajdoni hanyad: 3 403/100 000

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

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

A vizsgélt ingatlan Budapest XI. keriiletében, a Bartok Béla t, Tétényi ut, Frakn6 utca €s
Somogyi ut altal hatarolt tdmbben helyezkedik el, a keriilet egyik legnagyobb f6éutvonala, a
Bartok Béla ut kozelében.

Térgyi ingatlan szitkebb kémyezetében jellemz6en lako és kereskedelmi ingatlanok, tagabb
komyezetben kozintézmények és irodahazak is talalhatoak. A keriilet ezen része jellemzden
az 1900-as évek elején épiilt 3-4 szintes, hagyomanyos szerkezeti kialakitasu lako funkcidja
épiiletekkel beépitett, illetve a Kelenfoldi lakotelep 10 emeletes panel épiiletei is a kozelben.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Ballagi M. utca 3. pinceszint hrsz.: 3454/0/A/72

Az ingatlan kdzvetlen megkdzelitése a jelenlegi Gthalézatot figyelembe véve jonak mondhato,
az ide vezetd utak megfelelé allapotu. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolatd jardak
segitik, gépkocsival torténd parkirozas a kozteriileten, fizeté parkolo teriiletén megoldottnak
tekinthetd.

Mivel az ingatlan egy forgalmas foat kozelében helyezkedik el, igy nemcsak gépkocsival,
hanem tomegkdzlekedési eszkdzokkel is nagyon jol megkozelithetd. Témegkozlekedési esz-
kozok: a Bartok Béla uton kozlekedd 19-es és 49-es jelii villamosok, amelyek megalloi
kb. 150 méteren beliil elérhetéek. Gyalogosan elérheté az M4 metr6é Bikas park megalldja.

Kozvetlen kdrnyezetében az alapfoki ellatast biztosito iizletek és szolgaltatasok, orvosi rende-
16, gybgyszertar, 6voda, iskola megtalalhatok és a XI. keriilet kdzponti része és az Onkor-
manyzat is viszonylag k6zel, kb. 1.500 méteren beliil elérheté.

AZ EPULET ADATAI

A helyiséget befogad6 ingatlanon pince + magasfoldszint + 3 emeletes, hagyomanyos tégla-
épitésii, kb. az 1930-as években épitett lakoépiilet all. Az épiiletben 1évé magasfoldszinti €s
emeleti lak4sok a bels6, zart Iépcs6hazakbol fiigg6folyoson megkozelithetdek. Az épiiletben
lift 1étesiilt. A pince szinten az utca felé tizletek és raktarak, a magasfoldszinti és emeleti szin-
teken lakésok a pinceszinten a belsd zéart 1€pcs6hazbol nyild pincelejaraton 4t megkdzelithetd
tarolok és egyéb helyiségek kaptak helyet.

Alapozas Valdszintsithetden szildrd sdvalapok
Felmend falazat Hagyomanyos tégla

Fodémek Szilard, feltételezhetben acélgerendas f6dém
Tet6szerkezet, héjalds magastet6, cserépfedés héjalassal

Kiils6 feliiletek Simitott vakolat miiké labazat kialakitassal
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_Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Ballagi M. utca 3. pinceszint hrsz.: 3454/0/A/72
Nyilészérd szerkezetek Jellemzoben tipus fa ajtdk, egyesitett szarnyu vagy mar a tu-
lajdonosok altal kicserélésre keriilt miianyag ablakok
Altalanos mindsités Koranak megfelel6 allapotd, a k6zos haszndlata teriiletek
burkolatai és feliiletképzései feljitandd allapotiak

A HELYISEG ADATAI

Megkozelithetdség, elhelyezkedé- | Az utca feldl megkdzelithetd raktarhelyiség
se
Alapteriilete 104 m? (bm.: kb. 2,40 m )

Bevezetett kozmiivek a helyiségben gaz, viz, csatorna és a villany halo-
zat is ki van épitve, szakértok az lizemképességii-
ket nem vizsgaltak. Onallé fogyasztast méré vil-
lanyodra, gazora van.

Fités cirké és radiatorok vannak felszerelve, mitkodoképes-
ségét nem vizsgaltuk

Meleg vizellatas atfolyos rendszeri elektromos vizmelegitdvel biztosi-
tott, miikdoképességét nem vizsgaltuk

Helyiségek nem lakéscélq, raktarhelyiség

Nyilaszarok acélszerkezetii ajtok, ablak 3 db van

Belso feliiletek vizesedés tapasztalhatd, vakolt, meszelt feliiletek,
vizesblokkban csempe

Padléburkolatok simitott beton,

Minésités felujitasra szorulé helyiségcsoport

Egyéb A vizsgalt helyiség belsé elhelyezkedése, ablak, ter-

mészetes megyvilagitas, alaprajzi kialakitasa alapjén
iroda, vagy barmilyen mas funkcidra is alkalmas pin-
ceszinti helyiség.

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megallapitasa volt.

A forgalmi érték meghatarozasara a targyi ingatlan esetében a piaci Osszehasonlit6 modszert
és a hozamalapi szamitas modszerét alkalmaztuk.

Az Osszehasonlitoé adatok modszerével torténd értékelés soran hasonlo helyiségek adatait 6sz-
szegyljtottiik, a kovetkez6 oldalon 1évo tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan
korrigéltuk a fajlagos értéket.

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

Torekedni kell arra, hogy a felhasznalt adatok minél t6bb paraméter esetén hasonldak legye-
nek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Ballagi M. utca 3. pinceszint hrsz.: 3454/0/A/72

Az adatgyUjtés soran elsdként a hasonl tipusu ingatlanok kozott a kozvetlen kérnyezetben
kerestiink adatokat, majd sziikitettiik 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 gy(jteni informacidt (hirdetésekbol).

Az 8sszehasonlité ingatlanok — mint szamtalan esetben - tobb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz6it6l.

Ezeket az eltéréseket a szokasos modon az értékelt ingatlanra ,ravetitve” a szamolds soran
korrekciokkal kezeltiikk. Vizsgaltuk az elhelyezkedést, megkozelithetdséget, méretet, kézmii-
vesitettséget, hasznosithatdsagot €s a fizikai allapotot a targyi ingatlanhoz képest.

Az ingatlanpiacon talalhaté Osszehasonlitoé adatok pinceszinti raktarhelyiségekre vonatkozoan
minimalis. Ugyan azon helyiségek mar honapok 6ta szerepelnek a kinalati adatok k&zott,
mely alapjan feltételezziik, hogy a meghirdetett aron a kereslet minimélis. Ertékbecslésiink
soran ezért a kinalati adatoknal 25%-os csokkentést alkalmaztunk. Az eladasra keriilt Bocskai
uti helyiség esetében pedig az 1 éves id6tartam miatt 5 % n6velést alkalmaztunk.

A helyiség jelenleg a 1€pcs6hdzbol nyilé kdzlekedd folyoson keresztiil kozelitheté meg. Elér-
het6sége korlatozza a hasznosithatdsagot, de az eredeti lejarat visszaallitasaval szamoltunk.

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

ezért a Budapesti hasonléan régebbi épitésii épiiletben elhelyezked6 IX. keriileti pincehelyisé-
geket is bevontunk az dsszehasonlitasba.

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

ELEMZESEVEL

Vizsgalt ingatlan 0-1 0-2 03
Bp. ’f{c ';e; Biz'c':_g‘ Bp. XL ker. Bocskai | Bp. IX. Ullditt | Bp. IX. Ull6i it
Helyszin SZiI.lti rakt'zil:hel . | uti pinceszinti raktar | pinceszinti egyéb | pinceszinti egyéb

ség o helyiség helyiség helyiség
Bels6 udvarrodl
' L . nti. feldi Bels6 udvarrol megkozelithetd,
pinceszinti egyéb pm(fesz]mrl, ST 1 vil6 lejarat, sza- | ablakkal rendel-
helyiség, van ablaka, | tando raktarhelyiség | - "1 i nom | kezs pinceszinti
utcarol megkozelithetd, tégla épiiletben, ren’delkezé’) felti- | raktar. feltiftan-
Leiras felifitandd, viz,csator- | minos ablaka, kz- | "L B S S AT
ng, villany, gazkéz- | mivek: villany (fo- |, . . » p'll ’ . kézmiivek:
miivek gyaszthsmérd bra koézmiivek: villany | poti, kozmiivek:
i) (fogyasztasmérd | villany (fogyasz-
6ra nincs) tasmérd villany-
6ra van)
Alapteriilet (m2) 104 111 200 136
Ingatlan ara (Ft) 3 856 000 8 000 000 9 500 000
e . tényleges cladas Ingatlan.com Ingatlan.com
Adat forrasa / id6pontja 2019 2020 2020
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Ertékelt ingatlan Budapest, X1I. keriilet, Ballagi M. utca 3. pinceszint hrsz.: 3454/0/A/72
Kinalati ar 5% -25% -25%
Szuterén helyiség nem pince 20% 20% 20%
Fajlagos alapér (Ft/m2) 43 423 38 000 66 360
Mddosité tényezok

. XI. ker. Ballagi M.
e yeakedss utca 0,0% 0,0% 0.0%
Megkaozelithet6ség utcai 15,0% 15,0% 15,0%
Alapteriilet 104 0,0% 20,0% 5,0%
Kozmiivesitettsége minden kozmii 20,0% 20,0% 15,0%

akar iroda, vagy

Hasznosithatésag egyéb 10,0% 10,0% 10,0%
Fizikai allapot feltjitandé &llapota 0,0% 0,0% 0,0%
Egyéb ablakkal rendelkezik 25.0% 25,0% 0,0%
Osszes médositis 70% 90% 45%
Moédositott alapar 80 680 73 819 72 200 96 222
Az ingatlan értéke a piaci dsszehasonlité adatok elemzésével 8390720

Az ingatlanhoz tartozg telekhanyad értékének szamitésa:

Megbizé az albetet értékelését kategorianként is kérte, kiilén bontva a felépitmény és a telek
crtekét. A kiadott értéktanusitvanyban szerepld érték egyiitt tartalmazza a felépitmény és a
telek értékét, azonban a Megbizoi kérés értelmében a telek eszmei értékét kiilonbontva is
megadjuk, azzal, hogy csupan teoretikus megosztas lehetséges a két dolog egymastdl vald

elvéalaszthatatlansaga okan.

Telek mérete (m?) 1255
Tulajdoni hanyad 0,03403
Az albetéthez tartozé telek (m?) 42,70765
Fajlagos telekar (Ft/m?) 120 000
Korrekei6 az osztatlan kozds tulajdon és a beépitettség miatt -80%
Ingatlanhoz tartozo telekhényad értéke (Ft) 1 024 984
Ingatlanhoz tartozé telekhinyad értéke kerekitve (Ft) 1 020 000
Tékésitési/hozam rata osszetétel becslése
érték
Megnevezés ddtum (%)
BUBOR 12 hé 2020.03.01 0,65%
tranzakcios koltségek 2020.03.01 0,50%
ingatlanpiaci kockazat prémiuma 2,00%
tipus kockazat szuterén raktarhelyiség 1,50%
regionalis kockazat Budapest, XI. ker. 2,00%
Hozam rata 2020.03.01 7,65%
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Ballagi M. utca 3. pinceszint hrsz.: 3454/0/A/72

AZ INGATLAN ERTEKE HOZAMSZAMITASSAL
Mennyiség Egység Osszeg
(m2) (Ft/m2,h6,%) (Ft)

Bevételek
alapteriilet | 104
Bérleti dij az 6sszehasonlité adatok alapjan 700 72 800
Kihasznaltsag 80% 58 240
Osszesen 58 240
Eves bevétel 12 hé 698 880
Koltségek
A tulajdonos fenntartasi koltségei | Eves bevétel 3% 20 966
Menedzselési koltségek Eves bevétel 3% 20 966
Felijitasi koltségalap Eves bevétel 3% 20 966
Eves Osszes koltség 62 899
Eves bevétel 635 981
Tokésitési rata 7,65%
Az ingatlan netto értéke hozamszamitdssal 8313475

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathat6 tehat, hogy az egyes értékelési modszerek alapjan meghatarozott forgalmi értékek
elfogadhaté mértékben térnek el egymastol.

A szakért6 altal megéllapitott értékek koziil mindkett6 érték helyes és koziilik a szakértd hi-
vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen sullyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két ér-
tékelési modszer szamtani kozépértékét fogadjuk el, mint redlis piaci értéket.

Osszehasonlité adatokbol szamitott forgalmi érték 8 390 720 Ft
Hozamszamitas alapjan szamitott forgalmi érték 8313475 Ft
Szdmtani kézépérték 8 352 098 Ft
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve, netto 8 350 000 Ft

A megéllapitott érték altalanos forgalmi adot nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA
koteles, az dltalunk megéllapitott érték nettdé, AFA nélkiili 6sszegnek tekintendd.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Ballagi M. utca 3. pinceszint hrsz.: 3454/0/A/72

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza a 3 403/100 000 tulajdoni hanyad alapjan hozzatartozo

telekhanyad forgalmi értckét.

Az ingatlan felépitményének értéket

7 330 000 Ft

Az ingatlanhoz tartozo telekhanyad szamitott értéke

1 020 000 Ft

Budapest, 2020. marcius 23.

HORVATH GYORGY
ezetd okl. magasépit6 lizemmérnok
BUDA-HOLD/Villalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
és Bzolgaltatd KFT. okl. ingatlanvagyon-értékel6 és kozvetits
1117 Budapest, Hunyadi Janos at 14. igazsagiigyi 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, Ballagi M. utca 3. pinceszint hrsz.: 3454/0/A/72

A vizsgalt ingatlant bemutat6 fotok ( 2020. marcius 17-ei szemlén késziilt )

bels6 kialakitas fotoi
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Ballagi M. utca 3. pinceszint hrsz.: 3454/0/A/72
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Ertékelt ingatlan Budapest, X1I. keriilet, Ballagi M. utca 3. pinceszint hrsz.: 3454/0/A/72
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Ballagi M. utca 3. pinceszint hrsz.: 3454/0/A/72

TAKARNET Fdldhivatati Informaciés Rendszer

Nem hitcles miajdoxi lap Nem hiteles talajdor lap

Nem hitcles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap

TULAIION LAP VEGK

Nemn hiteles tulajdon lap

Nem hiteles tulajdoni 1ap

Nen hiteles tulnjdoni Jap
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