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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET BARTOK BELA UT 33. (HRSZ.: 5046/0/A/1 ) SZAM
ALATTI PINCESZINT, DE TENYLEGESEN ALAGSORI ELHELYEZKEDESU, 13 M?
ALAPTERULETU, NEM LAKASCELU UZLETHELYISEG INGATLAN

' FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt tarsashazi albetét forgalmi értékét 2020. februdr 26-ai hatarnappal az dsszehasonli-
t6 adatokra €s a hozamszamitas modszerére tekintettel az aldbbiak szerint allapitottuk meg:

Az albetét alapteriilete 13 m?
Az albetét fajlagos négyzetméter 4ra 251.538,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 3.270.000,- Ft

Az érték 4ltaldnos forgalmi adot tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA koteles, az lta-
lunk megallapitott érték bruttd, AFA-val noévelt 6sszegnek tekintend.

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza a 13/1618 tulajdoni hanyad alapjan hozzatartozo telek-
hanyad forgalmi értékét:

| Az ingatlan felépitményének értéke 2 680 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozo telekhdnyad szamitott értéke 590 000 Ft

Budapest, 2020. februar 26.

v PBUDAHOLD" ¢,

1147 Biiapaat 1 i 4 St
Uosedin. 105234472y 14
(D

KISS-LEIZER GABOR HORVATH GYORGY
dgyvezetd okl. magasépitd tizemmémdok
BUDA-HOLD Vallalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
s Szolgaltato KFT. okl. ingatlanvagyon-értékel6 és kézvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Jénos 1t 14. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakért

eng. szam: 4847/1996
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkorméanyzata, Polgarmesteri Hivatal Varosgazdal-
kodasi Igazgatosag, Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. )
megbizta a Buda-Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. ) az 5046/0/A/1 helyrajzi
szami, Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla ut 33. szam alatti pinceszint, de ténylegesen alag-
sori helyiség a tulajdoni lap megnevezése szerint iizlethelyiség megnevezésti ingatlan érté-
kelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiils6 kdzremik6dot (alvallalkozot) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mérnoki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. )
szakért6 céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

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

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

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

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

Helyszini szemle

2020. februar 21-én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is
készitettiink. Ezek a mellékletek k6zott megtalalhatoak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan korilményekért, rejtett hibakért, fennalld, de ismeretlen szennyezés, szennyezd-
désekért felel6sséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informacidkat, szakértdi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valonak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hataroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specidlis ismereteket igényelnek,
munkénk sordn csak a (kompetens) szakért6i anyagokbdl, tanulméanyokbol szarmazo 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 szereplé részadatok 6nalléan nem hasznalhatéak
fel, azok csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utdn a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alairo
vagy azzal kapcsolatban 1évé személyek vagy azon cégek személyazonossiga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhaté nyilvanossagra harmadik
fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirk6zlés, vagy a kommunikacié més formajan keresztiil
a Budapest F6varos XI. keriilet Ujbuda Onkormanyzata, Polgdrmesteri Hivatal Vérosgazdal-
kodasi Igazgatosag, Vagyongazdalkodasi Osztély irdsos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetli iigyekben nem vallalunk felel6sséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallé kételezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbiz6tdl kapott informaciokra tdmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleloek és értékesithetdk €s nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszerli eljarassal ne lehetne tisztazni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle sordn nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben talal-
haté alapadatok a megbizé adatszolgaltatasan 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 eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tdl-
menden nincs tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

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

Megbizastél valo fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltdl és feltételektd]l nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostol eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelel6en, a szakmai sztenderdek eldirasai és a
jogszabalyok betartdsa mellett jartunk el, minden esetben a megbiz6 megbizasiban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért feleldsség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informacié kozvetit6jét, ezek hidnyaban a megbizot terhelik.
Tenykent kezelt, més szakérto altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabol ad6dé hibakért felel6sséget nem valla-
lunk.

Felelsség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogét értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetSen bekdvetkezett barmilyen nemil
valtozasokért — bontds, gazdasagi-erkélesi avulas, gazdasagi-komyezeti koriilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkci6tol eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, en-
gedeély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért felel6sséget nem vallalunk. .

Szakértéi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeldknek személyes érdekiik nem flizédik 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 eladé kozti
alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt kovetden 0] értékbecslés készitése sziikséges.

A meghatérozott értékek kizarélag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznéalhatok fel.

Irat- és dokumentacio kezelés

Az értékbecslés készitése soran tudomasunka jutott adatokat és informacidkat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudomasara csak megbiz6 irasbeli hozz4jarulasaval hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

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

Az értékbecslést a TEGOVA 4dltal javasolt médszerek, az EVS 2016. Eurépai Ertékelési
Szabvany ( az Europai K6zosség tagallamaiban miikod6 hivatalos vagyonértékelok altal ala-
pitott szervezet ) vagyonértékelési utmutatéjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szeriat, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel modositott 26/2005 (VIIL.11) szamu
és 25/1997. (VIIL.1) szamu PM. rendeletben eldirt mdodszertani elveknek és kovetelmények-
nek, valamint a hatalyban 1év6 jogszabalyi eléirasoknak megfelelden készitettiik el.

Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszol-
galtatas alapjan készitettiik el. Az értékelést a szakma altalanosan elfogadott hazai és nemzet-
kozi szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) érté¢kének megallapita-
sdhoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiizddik, tovabba, hogy a munkadij és
a megallapitasok k6zott semmilyen fliggdség nem all fenn.

A piaci érték: egy adott idépontra vonatkozd, készpénzben kifejezett ért€k, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci kériilmények kozott a legnagyobb valdszintliséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevo tajékozottan, onérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A piaci érték megallapitdsanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellden hosszh id6 all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatirozasahoz a harom nemzetkézileg elfogadott és hasznélt értékelési
moédszer kozill valasztott, lehet6ség szerint minimum két mddszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékeét.

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

Az 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapul6 értékelés elsGsorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hidnyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, Osszehasonlitasaval torténik.

A modszer 6 1€pései:

Az alaphalmaz kivélasztasa.

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

Ertékmodosité tényezok meghatérozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositéasa, fajlagos érték szamitasa.

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

A

e Az Osszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmaz6 alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentdsen eltérd sz€lsé értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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e Az elemzéskor az értékeldnek az Osszehasonlitas aldpjaul szolgélé ismérveket alaposan
meg kell ismemie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmémi. Csak azo-
nos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
osszehasonlitani, illetve a kiilonb6z6 értékformak és jogok kozott korrekcios tényezoket
kell alkalmazni. Az 6sszehasonlito adasvételi drakat az altalanos forgalmi ad6 nélkiil kell
figyelembe venni.

e Az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatirozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, ltalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérdszamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai 4gy stb.) is
alkalmazhatoak.

e A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatirozasa értékmodosité tényezok figye-
lembevételével torténik. Ertékmoédosito tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolya-
sol6 tényezd vehetd fel, amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazira nem jellemz6. Az
értékmodosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgélni kell:

- Miszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktura

- Kornyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

e Az értékelésben az értékmoédositod tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszertien is meg
kell hatarozni. Az értékmddosito tényezOk 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 megfelels, az egész ingatlanra vonatkozé &sszehasonlitd adat
nem 4all rendelkezésre, a fenti mdédszer ingatlanrészenkénti alkalmazéasa kiilon-kiilon is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébol (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szar-
maz6 tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
bérbe adhatésig adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbdl szdrmazd rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci Osszehasonlité adatok felhasznalasaval
hatarozzuk meg. Az dsszehasonlité adatokbdl korrekcids tényezok alkalmazasival teriiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevéte-
lekbél levonjuk a bérlére 4t nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznélatlansagbol
adodo atlagos bevételkiesést. A szdmitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata ha-
nyadosa. Az alkalmazott tokésitési kamatlab - az ingatlan funkci6ja alapjan - az adott ingat-
lant6l, mint befektetéstol a piaci szerepl6k altal elvart megtériilési rataval egyenlo.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 7. oldal



' W W= = W=

Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla ut 33. pince - alagsor hrsz.: 5046/0/A/1

Jelen dokumentacioban az egyszeriisitett szamitdsi médszer, a kozvetlen tokésités médszere
keriil alkalmazasra. A kozvetlen tokésitéshez a szakért6 altalaban egy évnek az idészak végén
jelentkez6 jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzaramlast. A szamités 1é-
pései:

1. A potencialis éves bevétel meghatarozasa

2. Az éves bevétel meghatarozésa a kihasznaltsag figyelembevételével

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

Ujraeléallitasi koltségszamitas

A nett6 potlasi koltségszamitas 1ényege, hogy az ingatlan Gjra-eloallitasi koltségébdl (mely az
EKS legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 mulasa 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 16v6, vagy karosodott 1éte-
sitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas modszer nem
all rendelkezésre.

A modszer 6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény Gjraépitési vagy poétlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa.

4. A felépitmény ujra-eloallitasi koltségébol az avulas levonasa €s a telekértekkel vald
Osszegzése.

- A foldtertilet értékét annak iires allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mddszer, vagy kiilonleges esetben a ho-
zamszamitason alapulé modszer szerint.

- A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés ido-
pontjaban a meglévé funkcidk (de esetleg mas szerkezetek ¢€s miiszaki megoldéasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal pétolhatéak lennének. Az ujraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eldira-
nyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatol. A potlasi és az Ujraépitési koltség
egyiittesen: Ujra-elallitasi koltség.

- Az tjra-el6allitasi kéltségen minden ténylegesen felmeriil6 koltséget kell érteni. Ezeket
a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatérozni.

- Az épiilet Gjra-eloallitasi koltségébe az €piiletgépészetet €s a belsdépitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

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

- Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébol
indexalassal levezetett ijra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. Ilyen
eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatdéan dokumentaltak.

- Az avulas a id6 mulasa miatti értékcs6kkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funk-
cionalis avulas és a kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki
nem javithatdak.

- Az ujra-elGallitasi koltséget az avultsadggal csokkentve és a telekértékkel névelve adodik
eredményiil a koltségalapon szamitott forgalmi érték.
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Barték Béla ut 33. pince - alagsor hrsz.: 5046/0/A/1

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime:

Budapest XI. keriilet, Bartok Béla ut 33.
(bels6 udvari pinceszinti bejérat) ténylege-
sen alagsori iizlethelyiség

Az ingatlan megnevezése:

x

tulajdoni lap szerint: pinceszinti iizlet
valdsagban: alagsori, udvari bejarat, alag-
sori iizlet

Helyrajzi szama: 5046/0/A/1
Az ingatlanhoz tartozé telek teriilete: 1.230 m?
Az albetét alapteriilete: 13 m?
K6z06s tulajdoni hanyad: 13/1 618

Az ingatlan tulajdonosa:

Budapest XI. keriileti Onkorményzat

tulajdoni hanyad: 1/1

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

A vizsgélt ingatlan Budapest XI. keriiletében, a Szent Gellért tér és Moricz Zsigmond kortér
kozotti teriileten, a Bartok Béla Ut 33. szam alatti ingatlan belsé udvaran helyezkedik el, a
keriilet egyik legnagyobb féutvonala, a Barték Béla it mentén.

Téargyi ingatlan sziikebb kornyezetében jellemzéen lakéd és kereskedelmi ingatlanok, tagabb
kornyezetben kozintézmények és irodahdzak is talalhatéak. A keriilet ezen része jellemzdéen
az 1900-as években épiilt 4-5 szintes, hagyomanyos szerkezeti kialakitast laké funkcidju épii-
letekkel beépitett.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla 1it 33. pince - alagsor hrsz.: 5046/0/A/1

Az ingatlan kozvetlen megkozelitése a jelenlegi uthalozatot figyelembe véve jonak mondhato,
az ide vezet6 utak megfeleld allapotd. A gyalogos forgalmat aszfaltozoft burkolatd jardak
segitik, gépkocsival t6rténd parkirozas a kozteriileten, fizeté parkolokban megoldottnak te-
kinthet6.

Mivel az ingatlan a keriilet kozponti részén helyezkedik el, igy nemcsak gépkocsival, hanem
tomegkozlekedési eszk6zokkel is nagyon jol megkdzelithetd. Tomegkozlekedési eszk6zok: a
Gellért téren és Moricz Zsigmond kortéren, illetve a Bartok Béla aton kozlekedd 19-41-47-

' 48-49 jelti villamosok, az M4 metrd, illetve a 7, 133E, 907, 973 jelll autébuszok, amelyek
megalldinak tavolsaga kb. 50-300 méter.

KézVetlen kérnyezetében az alapfoku ellatast biztosito iizletek és szolgaltatasok, orvosi rende-
16, gybégyszertar, 6voda, iskola megtalalhatok és a XI. keriilet kdzponti része és az Onkor-
manyzat is viszonylag koézel, kb. 2 km-en beliil j61 megkdzelithetden elérhetd.

AZ EPULET ADATAI

A helyiséget befogadé 1 230 m? nagysagu ingatlanon zartsortian elhelyezett. keretes beépité-
sli, alagsor-pinceszint + foldszint + 3 emeletes, és iires padlastér, hagyomanyos téglaépitési,
kb. az 1900-as évek elején épitett lakdépiilet all. Az épliletben 1évo foldszinti és emeleti laka-
sok a bels6, zart 1épcs6hazon 4t és az altala kozrezart lifttel megkozelithetéek. Az épiilet pin-
ceszintjén az épiileten beliilr6l, hatsé udvarroél és belsé kozlekedordl nyild nem lakascélu he-
lyiségek, a foldszinten utcai nem lakés c€lu helyiségek, udvari lakasok, mig az emeleti szinte-
ken is lakasok vannak. A vizsgalt helyiség a bels6 udvar fel6l kozelithetd meg.

Alapozés Valoszintsithetéen szilard savalapok

Felmeno falazat Hagyomanyos tégla

Fodémek Téglaboltozatos pince feletti, acélgerendas koz-
bensé €s fa zar6fodém

Tetdszerkezet, héjalas Magastetd, cserép fedés

Kiils6 feliiletek Mk labazat, k6poros, simitott vakolat
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla 1t 33. pince - alagsor hrsz.: 5046/0/A/1

Nyilaszar6 szerkezetek

Jellemzben tipus fa ajtok, hagyomanyos kapcsolt ge-
rébtokos vagy mat a tulajdonosok altal kicserélésre
keriilt 0ij ablakok

Altalanos mindsités

Koranak megfelelé allapoti, karbantartott allapota
lak6haz

A HELYISEG ADATAI

Megkozelithetoség, elhelyezkedé-
se

Udvar fel6li, alagsori megkozelitésti, tulajdoni lap
szerinti f6ldszint

Alaptertilete

13 m?
Belmagassag: alagsori részen (5 lépcséfok vezet le)
2,2m

Bevezetett kozmiivek

Villany, viz-csatorna halézat, szakértdk az tizemkeé-
pességét nem vizsgaltak. Onallé fogyasztasmérd
villanyéraval rendelkezik (Az épiiletben: viz, villany,
csatorna, gaz biztositott)

Fités

Nincs kiépitett fiitési rendszer. Elektromos fiitéssel
temperaljak.

Meleg vizellatas

atfolyos rendszer( vizmelegitdvel biztositott.

Helyiségek Alagsori lizlethelyiség és WC.

Nyilaszarok Hészigetelo iivegezésii faablakkal, bejarati ajtoval
rendelkezik.

Belso feliiletek muanyag lambéria, csempézett

Padloburkolatok keramia

Mingsités Teljes felajitasra szorulé helyiség, amely a mii-
anyag lambéria mogott lathatéan vizesedik ( el
van deformdlédva a mitanyag lambéria ).

Egyéb nincs

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megallapitasa volt.

A forgalmi érték meghatdrozasara a targyi ingatlan esetében a piaci dsszehasonlité modszert
és a hozamalapu szdmitas modszerét alkalmaztuk. Az dsszehasonlité adatok modszerével tor-
ténd értékelés soran hasonld helyiségek adatait Gsszegyijtottiik, a kovetkezd oldalon 1évd
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 kozott.

Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre all megvalésult adat, akkor azt kell hasznalni,
amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacrol kell gytjteni informaciot (hirdetésekbol).
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bartdk Béla it 33. pince - alagsor hrsz.: 5046/0/A/1

Az dsszehasonlito ingatlanok — mint szamtalan esetben - t6bb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz6it6l. Ezeket az eltéréseket a szokésos midédon az értékelt ingatlanra ,ravetit-
ve” a szamolas soran korrekciokkal kezeltiik. Vizsgaltuk az elhelyezkedést, megkozelithetd-
séget, méretet, kozmilvesitettséget, hasznosithatosagot és a fizikai allapotot a targyi ingatlan-
hoz képest. Természetes szellbzéssel, megvilagitassal rendelkezik, de dohos helyiség.

Ertékbecslésiink soran az Osszehasonlitd adatok kinalati adatok, ezért 10%-os csokkentést
alkalmaztunk.

Mivel a XI. keriiletben hasonlé alagsori helyiség kinalatot nem tapasztaltunk, ezért foldszinti

¥ BN

iroda- és iizlethelyiségeket is bevontunk az ¢sszehasonlitasba.

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK
ELEMZESEVEL
Vizsgalt ingatlan 0-1 0-2 0-3
Helyszin Bp. XI.La a- . . . .
Y n}?os-Mﬁe ggy};rtltlzm Bp. XI. Lagyma- | Bp. XI. Lagyma-
Bp. XI. ker. Barték K6 mveéke ndvari nyos-Miiegyetem | nyos-Miiegyetem
Béla ut 33. alagsori be'gra 0. fold- kornyéke udvari komyéke utcai
iizlethelyiség szithi iro d’ ahelvi- bejarati, foldszinti | bejarati, szuterén-
s Y iizlethelyiség szinti irodahelyiség
- Epva al'flgson bejé- foldszinti, udvari, | .o . . . szuterén szinti,
rati ajton at megkoze- | . foldszinti, utcai, o p—
Rl Osszkozmiives, L utcai, 6sszkdzmii-
litheto, teljes kort « S , Osszkozmiives, B
o = kozepes allapotu, - . ; ves, kézepes alla-
felujitasa sziikséges, . | kozepes allapotu, 4
= . (fogyasztasmérd .| poti, (fogyasztas-
kozmivek: viz, villany | ~ 7 (fogyasztasmérd )
i . orak vannak) e mérd 6rak vannak )
(fogyasztasmérd 6ra az cirké fiités omicpannal) az cirko fiités
villany van), ablak g gaz cirké fiités &
van.
Alapteriilet (m2) 13 90 53 60
Ingatlan nett6 4ra (Ft) 64 900 000 42 800 000 35900 000
Adat forrasa / idépontja ingtlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com
2020 2020 2020
Kinalati ar -10% -10% -10%
Fajlagos alapar (Ft/m2) 649 000 726 792 538 500
Mbddostto tényezok
Elhelyezkedés Bart6k Béla tit 10,0% 10,0% 10,0%
Epiileten beliili elh. alagsor -20,0% -20,0% 0,0%
Megkozelithetdség udvari 0,0% -10,0% -10,0%
Alapteriilet 13 20,0% 15,0% 15,0%
Ko6zmiivesitettsége viz, villany, csatorma -10,0% -10,0% -10,0%
Fiités, melegviz nincs kiépitve -20,0% -20,0% -20,0%
Vizesblokk van 0.0% 0,0% 0,0%
I teljesen felujitandd
Eizieatdliapot llapots -20,0% 115,0% -20,0%
Egyéb vizesedd -20,0% -20,0% -20,0%
Osszes médositis ~60,0% -70,0% -55,0%
Moédositott alapar 239 988 259 600 218 038 242 325
Az ingatlan értéke a piaci ésszehasonlito adatok elemzésével 3119 844
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. kertilet, Bartok Béla it 33. pince - alagsor hrsz.: 5046/0/A/1

Az ingatlanhoz tartozé telekhanyad értékének szamitédsa:”

Megbizé az albetét értékelését kategorianként is kérte, kiilon bontva a felépitmény és a telek
értékét. A kiadott értéktanusitvanyban szerepld érték egyiitt tartalmazza a felépitmény és a
telek ért€két, azonban a Megbizdi kérés értelmében a telek eszmei értékét kiilonbontva is
megadjuk azzal, hogy csupan teoretikus megosztas lehetséges a két dolog egymaéstol valé el-
valaszthatatlansiga okan.

Telek mérete ( m?) 1230
Tulajdoni hdnyad 0,0080346106304079
Ingatlanhoz tartozo telekhanyad ( m?) 9,882571075401731
Fajlagos telekar ( Ft/m?) . 200 000
Korrekci6 az osztatlan kozos tulajdon és a beépitettség miktt: -70%
Az ingatlan értékében megjelem’i telekar ( Ft) 592 954,2645241038
Ingatlanhoz tartoz6 telekhdnyad értéke kerekitve ( Ft) 590 000

AZ INGATLAN ERTEKE A HOZAMSZAMITAS ALAPJAN

Mennyisé Egysé =
(mg) g (F t/mgg,h (,‘;'z:% ) Osszeg (Ft)
Bevételek
Alapteriilet 13
Osszehasonlit adatokra alapozva 4 000 52 000
Kihasznaltsag 90% 46 800
Eves bevétel 12 hé 561 600
Koltségek -
A tulajdonos fenntartasi koltségei Eves bevétel 3% 16 848
Menedzselési koltségek Eves bevétel 3% 16 848
Feltjitasi koltségalap Eves bevétel 3% 16 848
Eves Osszes koltség 50 544
Eves bevétel 511 056
Tokésitési rata 8,50%
Tokeérték 6 012 424
Sziikséges felujitas a bérbeadas elott 200 000 - 2600000
Az ingatlan értéke a hozamszdamitds modszerével 3412 424
Tokésitési rata osszetételének becslése
diatum érték
Bubor 12 hé 2020.02 0,50%
tranzakcios koltségek 2020.02 0,50%
ingatlanpiaci kockézat prémiuma 2,00%
vizesblokkal rendelkez6
Tipus kockazat alagsori iizlet 4,00%
Regionalis kockazat Budapest, XI 1,50%
Hozam réta 2020.01 8,50%
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Ertékelt ingatlan Budapest, X1I. keriilet, Bartok Béla it 33. pince - alagsor hrsz.: 5046/0/A/1

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 megallapitott értékek koziil mindkett6 érték helyes és koziiliik a szakért6 hi-
vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen stllyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két ér-
tékelési modszer szamtani kdzépértékét fogadom el, mint realis piaci értéket.

Osszehasonlité adatokbol szamitott forgalmi érték 3 119 844 Ft
Hozamszamitas alapjan szamitott forgalmi érték 3412424 Ft
Szamtani k6ézépérték 3266 134 Ft
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 3270 000 Ft

A megallapitott erték ltalanos forgalmi adot tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA kote-
les, az altalunk megéllapitott érték bruttdé, AFA-val ndvelt 6sszegnek tekintendo.

Az ingatlan felépitményének értéke 2 680 000 Ft
Az ingatlanhoatartozoé telekhdnyad szdmitott értéke 590 000 Ft

A megallapitott értek altalanos forgalmi adot tartalmaz. Amennyiben az értékesites AFA kote-
les, az altalunk megallapitott érték bruttd, AFA-val novelt 6sszegnek tekintendo.

Budapest, 2020. februar 26.
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BUDA-HOLD Villalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC

és Szolgaltatdo KFT. okl. ingatlanvagyon-értékelo és kozvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakért6

eng. szam: 4847/1996

Melléklet:  Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok masolatai
Alaprajz
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Befogad6 épiilet, megkozelithetdség és helyiség belsé fotdk

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltatdé Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 15. oldal




‘—'a

Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Bart6k Béla ut 33. pince - alagsor hrsz.: 5046/0/A/1
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bartok Béla ut 33. pince - alagsor hrsz.: 5046/0/A/1
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