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A LEGFONTOSABB TENYEK ES ERTEKELESI
EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

Az értékelt ingatlan megnevezése

: Sportcsarnok

AZ INGATLAN CIiME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet)

: Budapest XI. keriilet

Utca, hazszam : Bartfai utca 52/B
Hrsz. :3492/2/A
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve:

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése

:‘Budapest Févaros XI. Keriilet Ujbuda
Onkormanyzata 1/1
(1113 Budapest, XI. ker. Bocskai tt 39-41.)

: forgalomképes

ERTEKELT ERDEKELTSEG
ERTEKELES CELJA

: tulajdonjog
: jelenlegi piaci forgalmi érték megallapitasa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilete
Felépitmény alapteriilete
Kozmi-ellatottsag
Jelenlegi hasznositas
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: 198m?

: 0sszkdzmiives

: hasznalaton kiviili, romos vendéglaté hely

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott modszere
Ertékelés fordulénapja

: koltségalapu értékelés
: 2020. majus 20.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Jelenlegi piaci forgalmi érték : brutts 22.000.000.- Ft
azaz: brutto huszonkettémillié forint
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1. ELOZMENY, AZ ERTEKELES CELJA

A Ujbuda Sportjaért Kézhaszni Nonprofit Kft. (1113 Budapest, Bocskai ut 39-41.)
megbizta a K-Project IMMO Kft-t (5000 Szolnok, Szapary u. 18.) a Budapest, XI. ker.
Bartfai utca 52/B sz. alatti, 3492/2/A helyrajzi szami ingatlan foldszintjén talalhaté
198m?2 alapteriiletli ingatlanrész forgalmi értékének meghatarozasaval.

Az értékelés célja az ingatlan jelenlegi miszaki épitésiigyi hatésagi, illetve jogi helyzetének
megfeleld piaci forgalmi értékének meghatarozasa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelési szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfeleléen az értékelés késziilt:

(EVS 2003, RICS (Red book), 1VS, 26/2005. (VIIL.11.) PM rendelettel médositott 25/1997.
(VILI. 1.) PM rendelet)

A szakértdi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése: koltségalapu

értékelés
Helyszini szemle idépontja : 2020. majus 15.
A szemlén jelen volt : Kéanyasi Tibor értékbecsld

Az értékelés folyamdn felhaszndlt az ingatlannal kapcsolatos dokumentumok és mds
adatok:

- tulajdoni lap

- helyszinrajz

- alaprajzok

- sajat adatbazis

3. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

Ingatlan-nyilvantartdsi adatok

Teleptilés : Budapest
Besorolas : belteriilet
Cim : Bértfai utca 52/B
Helyrajzi szam : 3492/2/A
Megnevezése : Sportcsarnok
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Alapteriilet
Tulajdonos bejegyzetten

Terhek

Széljegy

. A SZAKERTOI
MEGALLAPITASOK

JELENTESRE ES AZ

: 369 m?
: Budapest Févéros XI. Keriilet Ujbuda Onkorményzata 1/1

(1113 Budapest XI. Kertilet Bocskai Gt 39-41.)
. Illeti a Budapest XI. Ker. belteriilet 3492/2 hrsz-u ingatlant
terhel6 f6ldhasznalati jog (369m?2)

INGATLANRA VONATKOZO

Az ingatlan elhelyezkedése, kornyezetének bemutatasa:

Az értékelt ingatlan Budapest XI. keriilet Ggynevezett ,,Bikds” parkjaban talalhato. A XI.

kertilet a f6véaros legnépesebb keriilete, kozlekedési értelemben a févéros nyugati kapuja.
Lakossdga kozel 150.000 16, ezzel Magyarorszag negyedik legnagyobb telepiilése lehetne.
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A Bikéas domb Budapest Kelenfoldon allé mesterséges eredetii kiemelkedés, teriilete mintegy 1
ha, a kelenfoldi lakételeppel egy id6ben épitették 1974-ben. A park és a domb a krnyék fontos
zoldteriilete. Jatszoterek és kiilonféle sportpalyak talalhatok rajta.

A vizsgilt ingatlanrészt magaban foglalo felépitmény a Bartfai Gt és Tétényi Ut feldl hatarolt
részen 2006-ban létesiilt sportcentrum foldszintjén talalhato.
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Az értékelt ingatlant magaban foglalo épiilet altalanos jellemzdi, miiszaki tartalma:

Az épiilet épitési éve: 2006-2008.

Alapozas, szigetelés: furt colopalapozds, monolit gerendakkal, és nehézlemez
talajnedvesség elleni szigeteléssel.
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Felmend falazat, fodémek: Fiiggoleges teherhordd szerkezet Porotherm 30N+F tégla, és
Porotherm 10N+F tégla valaszfalakkal. Nyugati homlokzat hdszigetelt {ivegezésti
fiiggonyfal. Monolit vasbeton fodémmel.

Tetészerkezet, fedés anyaga: Kis hajlasszogl, ivelt acél szerkezet, korcolt lemezfedéssel.
Austrotherm hdszigetelé lemezzel.

Kiilsé feliiletek: Homlokzati hészigetelés + kéburkolat, nemes vakolat.
Belso feliiletek: Festettek, vizes helyiségekben csempézettek.

Futés: Haz kozponti flités. Acéllemez radiator héleadokkal.
Melegviz: Kozponti melegviz tartalybdl.

Nyilaszaré szerkezetek: Aluminium szerkezeti, hészigetelt livegezésti ablakok és bejarati
ajtok.

Padloburkolatok: Laminalt parketta, gres lap.

Kozmiivek: Viz, szennyviz, gaz, villany hal6zatra racsatlakoztatva.

Az értekelt ingatlanrész bemutatdsa:

Helyiség kimutatas
1 Etterem 92,17 m2
2 Kiszolgal6 tér 13,9 m2
3 Konyha 2429 m2
4 Fehér mosogato 54 m2
5 Fekete mosogatd 4,62 m2
6  Hus elokészitd 5,6 m2
7 Z06ldség elokészitd 54 m2
8  Személyzeti kozlekedd 22,9 m2
9  Szarazaru raktar 3,19 m2
10 Személyzeti WC 1,04 m2
11 Személyzeti WC el6tér 2,46 m2
12 Személyzeti 61t6z06 3,82 m2
13 Személyzeti zuhanyzd 2,8 m2
14  Hulladéktarolo 2,31 m2
15 Gongyoleg raktar 5,69 m2
16 Iroda 2,88 m2
Osszesen: 198,47 m2
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Az értekelés targyat képezd, eredetileg étteremnek épiilt rész a sportcsarnok foldszintjének
Bartfai ut feléli részén helyezkedik el. Megkozelitése a sportcsarnok fobejaratan keresztiil
tortént. Ezen ingatlanrészt a tulajdonos kordbban bérbeaddssal hasznositotta. A bérld az
ingatlanon €pitési engedély nélkiil kiilonboz6 raépitéseket végzett, melyek nem szerepelnek
sem az ingatlan nyilvantartdsban, sem pedig a hiteles térképmadsolaton, ezért ezen részeket
az értékmeghatdrozas soran figyelmen kiviil hagytuk. A szakszerlitlen kivitelezés
kovetkeztében az eredeti épiiletrész miszaki allapotat jelentdsen rontd aldbbi allapotot
tapasztaltunk a helyszini szemle soran:

- A bejovo viz nyomovezeték csétorése kdvetkeztében az épiilet keleti szarnya alatt a
teherhordo talajt a kifolyé viz kimosta, az épiilet alatt hatalmas iireg keletkezett mely a
helyszini szemle idopontjaban is jol lathaté volt. (Foté dokumentacié mellékelve.) Az
lireg visszatoltése statikus, illetve talajmechanikus szakember feliigyelete mellett
javasolt.

- A szennyviz vezetékek a szakszeritlen dugulds elharitdsok miatt t6bb helyen feltarasra
kertiltek. Ezen kényszer megoldasok semmiképp nem garantdljak sem a kommunalis
szennyviz, sem pedig a padloosszefolyokban keletkezé konyhai csurdalék vizek
elvezetését. A teljes szennyviz elvezeté haldzat cseréje javasolt, mivel valdszinisithetd
teljes hosszban a ,,zsirdugdk” miatti keresztmetszet csdkkenés.

- Az épiilethez kapcsolodo fedett kerthelyiségben egy vegyes tiizelésti kazan talalhato,
melynek égéstermék elvezetése, valamint friss levegé utanpotlasa kifejezetten tiiz- és
balesetveszélyes. A vegyes tiizelést kazan elbontasat javasoljuk.

- Az ¢értékelt ingatlanrész vendégtere az emeleti tornaterem teraszaul szolgalo lapos tetd
alatt talalhato. Ezen lapos tetd csapadékviz elvezetése 2db alulméretezett siillyesztett
folyoka segitségével torténik, melyek duguldsa miatt folyamatos bedzéasok tapasztalhatok
az allmennyezet f6lott. Ezen bedzasok, valamint a nem megfeleld hdszigetelés
kovetkeztében kialakult hohidak szemmel lathatd penészedést okoztak az allmennyezet
folott. Javasolt a teljes kazettds allmennyezet eltivolitasa, a lapos teté csapadékviz
elvezetésének és hdszigetelésének wjra épitése.

- A villamos halézat a berendezések szakszerlitlen bontasanak kovetkeztében jelentésen
megrongalodott. A felszaggatott kabelek kifejezetten balesetveszélyesek. Javasolt a
teljes elektromos halozat szabvanyossagi és érintésvédelmi feliilvizsgalata.

- A kordbbi bérl6 a fiitési haldzatbdvitését is megkezdte oly modon, hogy a felvésett
padloburkolatokban elhelyezett flitési eloremend €s visszatéré vezetékeket a kerthelyiség
¢szaki fala mentén Kkorbevezette, és azokrol acéllemez radiator hdleaddkkal
lecsatlakozott. Ezen kifejezetten fagyveszélyes megoldas teljes bontasat javasoljuk.
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Osszességében elmondhato, hogy az értékelés targyat képezo ingatlanrész a helyszini szemle
idépontjdban rendeltetésszeri hasznalatra alkalmatlan, romos 4allapotban volt. Az
ingatlanban jelentés mennyiségii bontdsi tormelék talalhato, mely részben veszélyes
hulladéknak minésiil. A szakszer(tlen 4talakitdsok miatti nyitott munkagodrok, a
szigeteletlentil 16g6 €16 elektromos vezetékek, a leszakadt 4llmennyezetek folotti
penészedések, valamint a konyhai elszivokban valdszintsithetd legionella baktériumok
miatti fertézésveszély az egész sportcsarnokra vonatkozédan veszélyt jelenthet.

5. ALAPELVEK , KORLATOZASOK ERTEK MEGHATAROZAS

Specidlis feltételezések, korldtozdsok:

A szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a
kovetkezdket sziikséges figyelembe venni.

e az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat
vizsgéljuk a helyszini szemle alkalmaval megismert allapotban;

e jogi természetli vizsgalatot (jogeim, vagyonjogok érvényessége, stb.) nem folytattunk.
Az ingatlan forgalomképességének jogi eredeti korlatozasarol nincs tudomasunk, de
ezért felel6sséget nem vallalunk;

e a felhasznalt értékbecslésben szereplé adatok és informaciok, tudomasunk szerint

helytalloak és pontosak, azonban teljes korti ellendrzésiiket nem volt médunkban
elvégezni, ezért feleldsségiink e vonatkozasban korlatozottnak tekintendd;

Az ertékelés kritériumai a kovetkezok:

e az ingatlan szabadon kertil piacra, meghirdetése kell nyilvanossaggal torténik;

e az ingatlan adottsagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan kell6 ideig
ki van téve a szabadpiaci hatasoknak;
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o felek koriiltekinten, komoly vételi, illetve eladasi szandékkal lépnek fel;
e asziikséges inform4cio ellatas, tovabba felek jogegyenldsége biztositott;

e Kkényszeritd kortilmény elado részérdl, illetve kiilonds motivacié a vevd részérdl nem
all fenn, specialis ajanlat figyelembevételére nem kertil sor.

o az értékelés effektiv idopontja 2020. majus ho, a kozgazdasagi, jogi feltételek és
piaci viszonyok elére kelld6 pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozasai
modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik jelen szakvélemény forgalmi értékre
vonatkoz6 megéllapitasait, ezért rendszeres id6kozonként, illetve a koriilményekben

beallo Iényeges valtozas esetén sziikségessé valhat a megadott érték feliilvizsgalata
(6 havonta);

e Jelen szakértéi véleményben megallapitott forgalmi érték az értékelés
fordulénapjatol szamitott 180 napig érvényes.

e az altalunk meghatarozott értékek a fentickben vazolt feltételeken alapulnak, és
csakis a Megbizo 4ltal jelen szakvélemény 1. pontjdban megjelslt célra torténd
felhasznalasban érvényesek.

Az értékelés szempontjiabdl egyéb relevins koriilmények; -

Eszkizok, amelyeket az ingatlanon kiviil a meghatdrozott érték tartalmaz: -

6. Erték meghatarozds

Az értékelési eljaras sordn az ingatlan forgalmi értékének megallapitdséhoz a lehetséges
értékelési modszerek koziil a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén, illetve a hozam
szamitason alapul6 értékelési modszer alkalmazéasara nem volt lehetdség, mivel a hasonld
muszaki allapoti vendéglato egységekre vonatkozéan nem &ll rendelkezésre olyan
Osszehasonlitasi alaphalmaz, mely realis kiindulasi alap lehetne. Ezért a koltségalapt
értékelési modszerrel hataroztuk meg az ingatlanrész értékét.

K-PROJECT IMMO Kfi. 8
5000 Szolnok, Szapdry utca 18.
Telefon/FAX: (56) 410-925, e-mail: kpingatlan@externet. hu




Ertékelt ingatlan: Budapest, Bartfai utca 52/B. — 3492/2/A helyrajzi szdamil ingatlan

E modszer lényege, hogy a KSH 2019. évi fajlagos épitési, beruhazasi atlagos koltség
értékei alapjan meghatarozzuk az ingatlan ujraeléallitasi koltségét. EbbSl a 4. pontban
részletesen felsorolt avuldsok miatt bekovetkezett értékvesztést levonjuk. Ezen fizikai
avulasokon tul megvizsgaljuk a funkcionélis avulds mértékét, mely egy mai korszert
Iétesitmény vizsgalt ingatlanhoz képest nyujtott tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a
korszerli kovetelményeket mérlegeli, amelyeket a vizsgalt l1étesitmény képtelen kielégiteni.
Végiil a kornyezeti avulasban szamba kell venni minden olyan piaci, gazdasagi valtozast,
mely akdr pozitiv, akar negativ hatast fejthet ki az ingatlan értékére.

Alapesetben az avulasokkal csokkentett Gjraeldallitasi értékhez hozza kell adni a telek
értékét, melyet piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé moédszerrel hatérozatjuk
meg. Esetiinkben az értékelt ingatlanhoz telekkonyvileg 6nalld foldteriilet nem tartozik,
csupan az éplilet alatti foldteriiletre vonatkozoan illeti foldhasznélati jog a felépitmény
mindenkori tulajdonosat, ezért kiilon telekérték nem hatarozhaté meg.

Az ingatlan ujraelodllitdasi értékének meghatdrozdsa:

198m2 x 283.000.-Ft/m2 = 56.167.010.-Ft

Kerekitve: 56.000.000.-Ft
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AVULASOK MEGHATAROZASA

Szakagankent] Szakagankénti Karlr\naMraér:zZtiinti A teljes épiilet
MUNKANEMEK készi.ili;;soégi fok avulas % szokasos késziiltsége%
részarany %
1. Féldmunka 90 10 1,3 1,17
2 Sikalapozas 100 0 3,8 3,8
5 [ e 40 60 15,6 6,24
et ey g 40 11,1 6,66
s [foveny i 50 50
6. Homlokzatvakolas 100 0 4,2 4,2
% z:ﬁgt‘g:::el:is,’afl?::tnl:etonozés 70 30 4,2 2,94
8. Szigetelések 40 60 6,4 2,56
9. Burkolas 50 50 7,9 3,95
10. Homlokzati nyilaszarok 100 0 9,7 9,7
11, Belsé ajtok 0 100 6,1 0
12; Festés, mazolas, tapétazas 10 90 1,2 0,12
3. Sold v b comtomaszereés 10 % 3,9 0,39
14, Gaz és kozponti fiités szerelés 10 90 5,6 0,56
15, Dol vlonyezersies 10 % 45 045
o, [l iibbmsicle 10 % 2 02
OSSZESEN: 100 49,19
Fizikai avulas: 100-49,19 50,81%
Funkciondlis avulas: 100-20 80,00%

A funkciondlis avulds meghatérozasakor értékcsokkentd tényezSként vettiik figyelembe, azon tényt, hogy a vendéglatdipari funkcidhoz kbtelezéen eléirt nemenként
elkilénitett vendég WC-k az értékelt ingatlanrészhez nem tartoztak. Azok korabban a sportoléi 6ltdzékkel egy blokkban telepitett egységekben &lltak rendelkezésre.
Fentiek alapjan 20%-os funkcionalis avuldsi értéket hatarozunk meg.

Kornyezeti avulas:

100-5 95,00%

A pandémia miatt a vendéglato dgazat gazdaségi kockazata a legnagyobbak kozétt szerepel, ezért a gazdasagi kdrnyezet negativ valtozasa miatt 5%-os avuldssal szamoltunk.
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Forgalmi érték meghatdrozdsa:

Forgalmi érték =

ajra eléallitasi érték x 100-fizikai avulas x 100-funkciondlis avulas x 100-kdrnyezeti avulas

56.000.000.-Ft x 0,51 x 0,8 x 0,95 = 21.705.600.-Ft

Kerekitve:

22.000.000.-Ft
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7. OSSZEFOGLALAS

A Budapest, Bdrtfai utca 52/B szim alatti 9706 helyrajzi szdmii ingatlan 198,00m2
alapteriiletii részének — 2020. majus 20-i forduldnappal érvényes — tehermentes, becsiilt
jelenlegi forgalmi értékét:

brutto

22.000.000.-Ft

azaz

brutté Huszonkettémillié forint 6sszegben
hatarozzuk meg.

Szolnok, 2020. majus 20.

Kanyadi Tibor |
okl. ingatlanforgalmi értékbecsld
Okl.sz.: 377/4/2009.

K-PROJECT IMMO Kfi. 12
5000 Szolnok, Szapdry utca 18.
Telefon/FAX: (56) 410-925, e-mail: kpingatlan@externet.hu




Ertékelt ingatlan: Budapest, Bartfai utca 52/B. — 3492/2/4 helyrajzi szamii ingatlan

MELLEKLETEK :

1. TULAJDONI LAP
2. HELYSZINRAJZ
3. ALAPRAJZOK

4. FOTOK

K-PROJECT IMMO Kfi.
5000 Szolnok, Szapdry utca 18.
Telefon/FAX: (56) 410-925, e-mail: kpingatlan(@externet. hu
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Kormanyhivatala Féldhivatali Faoszily
Budapest, X1, Budafolki ut 59. 1519 Budapest, P14 415

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masalat
Megrendelés szim: 8000004/189782/20 20

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldals 171

Nem hitelee mlaidani Tan

2020.05.15 Ab LY
BUDAPEST XI.XER.
Belterilet 3492/2/A helyrajzi szam 1
1115 BUDAPEST XI.KER. Bartfai utea 52/B. "felidlvizsgalat alatt! %
LRESZ -
1. Az egyéh 6niallé ingatlan adatai: i
megnevezés terdlet tulajdoni f;quma‘,»
m2 & L J
zpor tesarnok 369 tarsasgagi

Be jegyzé hatarozat: 121993/1/2008/08.05.13

&

1. bejegysd hatirozat: 121893/1/2008/08.05 .13 T
Illeti a Budapest XI.ker. belteriilet 3492/2 helyrajzi szama .'LngatJ;{én_:tf %‘.'ez"helé féldhasznalati

jog (369 om).

ILRESZ

h

- tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési id&: 99306/1/2016/16.05.11 1
jogeim: Arverésmi wétel e
jegallés: tulajdonos R
név: BUDAFRST FOVAROS XI. KERGLET (JBRUDA omxor\mmzm.a .
cim: 1113 BUDBEEST XI.KER. Bocskai Gt 39-41. o

m. REBL )

NEM TARTALMAZ BE.JEGL’ZEST

Bz a tulajdeni lap kozigazgatasi hato:.ag:.,»:ljat.as cél jakol keriilt kiadasra. Misra nem

haszndlhaté. 2

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

MNarn hitalac trilaidnnd Tan

Nem hitelee tulaidnm Tan

Nem hiteles tulajdoni lap

2020.05.15. 12:1.




Budapest Fovaros Kormanyhivatala Fsldhivatali FGosztaly
Budapest, XI., Budafoki ut 59. 1519 Budapest, Pf. 415

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2020.05.19 11:14:37
Helyrajzi szam: BUDAPEST XI.KER. belteriilet 3492/2

Méretarany: 1: 2000

Megrendelés szam: 9000/5118/2020
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A térképmasolat a kiaddst megeldzd napig megegyezk az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nem hasznalhato!
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[A] VM ZINC lakkozott sétét sziirke szinben
Aluminium nyildszdrok fehér szinben

[C] Rozsdamentes acé] korldt

/D] Mészhomok tégla burkolat

[H] Mediterrin k6 burkolat

@ Aluminium fliggdnyfal hdszigetelet iivegezéssel :
[G] Aluminium fiiggonyfal hdszigetelet iivegezéssel
[H] Km tégla kémény

[ Szell6z6 zsalu sziirke szinben
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MECBIZO:

UNIKER-COOP
KFT

H-1115 Budapest, Bartfai u. 52/p.

/

LETESITMENY:

SPORTCENTRUM

H-1119 Budapest, Bdrtfai utca
Hrsz.. 3492/2

KESZITETTE:

KNOSSOS DESIGN
STUDIO
H-1146 Budapest, Francia iit 4%a.

TERVEZOK:

T
TURNER ISTVAN -

LEPTEK

DELNYUGATY
HOMLOKZAT

o

Engedélyezési terv
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FENYKEPMELLEKLET

Vendégtér

EltomG6dott szennyviz fordité akna Lapostetd csapadékelvezetés hibaja miatti

pangoé viz




Allmennyezet f5létti penészedés Romos fogyasztétér

Személyzeti 6It6z6 (romos) Balesetveszélyes elektromos kabelek




Csatorés miatt alamosott liregek

Szakszertitlen fités bévités




Vandal strang feltarasok Eldugult konyhai padlédsszefolyd

s

Megrongalt szell6z6 berendezések Konyhai allapotok




