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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET BARTOK B. UT 37. PINCESZINT ( HRSZ.: 5048/0/A/51 )
SZAM ALATTI 93 M2 ALAPTERULETU, EGYEB HELYISEG MEGNEVEZESU
INGATLAN FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt tarsashézi albetét forgalmi értékét 2020. marcius 23-ai hat4drnappal az 6sszehasonli-
t0 adatokra és a hozamszémitas médszerére tekintettel az aldbbiak szerint allapitottuk meg
( visszadllitva az eredeti lejaratot ):

Az albetét alapteriilete 93 m?
Az albetét fajlagos négyzetméter 4ra 36 559,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 3.400.000,- Ft

A megallapitott érték altalanos forgalmi adot nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA
koteles, az altalunk megallapitott érték nettd, AFA nélkiili Osszegnek tekintendd.

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza a 269/10 000 tulajdoni hanyad alapjan hozzatartozo6
telekhanyad forgalmi értékét:

Az ingatlan felépitményének értéket 2 200 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozé telekhdnyad szamitott értéke 1 200 000 Ft

Budapest, 2020. mércius 23.
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Varosgazdalkodési Igazgaté-
sag, Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. ) megbizta a Buda-
Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos Gt 14. ) az 5048/0/A/51 helyrajzi szami, Buda-
pest, XI. keriilet, Bartok B. ut 37. pinceszint alatti egyéb helyiség megnevezésii ingatlan érté-
kelésével.

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

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

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan jelen allapotbeli valés piaci értékének megéllapitdsa, 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 allo6 alaprajzokat.

Beszereztik: a szabalyozas terv masolatat, Gsszehasonlité adatokat, 1égi fotot és 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 korilményekért, rejtett hibakért, fennalld, de ismeretlen szennyezés, szennyez6-
désekért feleldsséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informaciokat, szakértéi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valénak fogadtuk el. Szamos megéllapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hataroztunk meg. Azon szakterlileteken, amelyek specialis ismereteket igényelnek,
munkank soran csak a (kompetens) szakért6i anyagokbol, tanulmanyokbol szarmazo6 informa-
cidkra alapoztuk az értékelést.
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepl6 részadatok &nalléan nem hasznalhatéak
fel, azok csak a végso6 érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa 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 személyazonossiga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhat6 nyilvanossagra harmadik
fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirk6zlés, vagy a kommunikacié mas formajan keresztiil
a Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Polgarmesteri Hivatal Varosgazdalkodasi Igazgatdsag,
Vagyongazdalkodasi Osztaly irdsos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

A meghatirozott értékek kizarélag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatok fel.

Jogi koriilmények

Jogi természetl ligyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fenndllé kotelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbiz6tol kapott informacidkra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleloek és értékesithetok és nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszerli eljarassal ne lehetne tisztdzni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle sordn nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben talal-
hat6 alapadatok a megbiz6 adatszolgéltatasan és az ingatlan-nyilvéantartas adatain alapulnak.
Feltarasokat, statikai és diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizs-
galatokat nem végeztiink, az nem képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgialatot az 4tadott iratok tanulmanyozaséan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken til-
menden nincs tudomasunk, ezekért felel6sséget nem vallalunk.

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

Megbizastol valo fiiggés

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

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek eloirdsai és a
jogszabalyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért feleldsség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsitot, vagy az informécio kézvetitjét, ezek hianyaban a megbizoét terhelik.
Tényként kezelt, més szakért6 altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kovet-
keztetéseket tartalmazd szakanyag felhaszndlasabol adddo hibakért felelosséget nem valla-
lunk.

Felelosség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogét értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nemi
valtozasokért — bontés, gazdasagi-erkodlcsi avulas, gazdasigi-kdrnyezeti koriilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkciétol eltérd hasznalat, dllagromlés, miiszaki-fizikai elvaltozas, en-
gedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljdk, felelésséget nem véllalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért felelésséget nem vallalunk.

Szakértdi fiiggetlenség, objektivitas

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

ellenére is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valés vevo és elado kozti
alku soran alakuthat ki.

Ervényesség

A szakvélemény hat hdnapig érvényes, ezt kdvetden 1 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 informaciokat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudomasara csak megbizé irasbeli hozzajarulasaval hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

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

Az értékbecslést a TEGOVA 4ltal javasolt modszerek, az EVS 2016. Eurépai Ertékelési
Szabvany ( az Eur6pai K6zosség tagallamaiban miik6d6 hivatalos vagyonértékeldk altal ala-
pitott szervezet ) vagyonértékelési utmutatéjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel médositott 26/2005 (VIIL.11) szamu
és 25/1997. (VIIL.1) szamu PM. rendeletben el6irt modszertani elveknek és kvetelmények-
nek, valamint a hatalyban 1év6 jogszabalyi el6irasoknak 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 végeztik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapita-
sahoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiizédik, tovabba hogy a munkadij és
a megallapitasok k6zo6tt semmilyen fiiggbség nem all fenn.

A piaci érték: egy adott iddpontra vonatkozo, készpénzben kifejezett ért€k, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények k6zott a legnagyobb valészinliséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az elad6, mind a vevé tajékozottan, dnérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatésa alatt. A piaci érték megallapitisanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kelléen hosszu id6 all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatarozasahoz a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési
modszer kozill vélasztott, lehetdség szerint minimum két médszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszk6zérték harom modszerrel kdzelitheté meg:
Osszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé értékelés

Az 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés els6sorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hidnyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A modszer £6 1épései:

Az alaphalmaz kivéalasztasa.

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

Ertékmodosité tényezdk meghatérozasa, elemzése.

A fajlagos alapérté¢k modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

2

e Az Osszehasonlitd vizsgéalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen eltérd szélsé értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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e Az elemzéskor az értékeldnek az Osszehasonlitds alapjaul szolgald ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak azo-
nos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
dsszehasonlitani, illetve a kiilonb6zo értékformak és jogok kozott korrekcids tényezoket
kell alkalmazni. Az dsszehasonlitd adasvételi rakat az altalanos forgalmi ado nélkiil kell
figyelembe venni.

e Az elemzett sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérdszamok vagy kapacitdsi szamok (tanterem, korhdzi agy, széllodai agy stb.) is
alkalmazhatoak.

e A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezok figye-
lembevételével torténik. Ertékmodosito tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolya-
sol6 tényezd vehetd fel, amely az 6sszehasonlito adatok alaphalmazéra nem jellemz6. Az
értékmodositd tényezOk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kornyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatsagi szabalyozas

o Az értékelésben az értékmddosité tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodosit6 hatdsukat szamszeriien is meg
kell hatarozni. Az értékmodosité 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, kapacitésa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkoz6 Osszehasonlité adat
nem all rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
is értékelhetoek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jévObeni hasznainak €s az ezek megszerzése
érdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szar-
maz6 tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
bérbe adhatésag adatait hasznéljuk fel. A hasznositasbdl szarmazo rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci Osszehasonlité adatok felhasznalasaval
hatarozzuk meg. Az dsszehasonlité adatokbol korrekcios tényezok alkalmazasaval teriiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevéte-
lekbbl levonjuk a bérlére 4t nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbdl
adodé atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata ha-
nyadosa. Az alkalmazott t6késitési kamatléb - az ingatlan funkci6ja alapjan - az adott ingat-
lant6], mint befektetéstdl a piaci szereplok altal elvart megtériilési rataval egyenlo.
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Jelen dokumenticioban az egyszerisitett szamitasi modszer, a kdzvetlen tokésités modszere
keriil alkalmazasra. A kozvetlen tokésitéshez a szakértd altaldban egy évnek az idészak végén
jelentkez6 jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzéramlast. A szdmitas 16-
pései:

1. A potencialis éves bevétel meghatarozasa

2. Az éves bevétel meghatérozésa a kihasznaltsig figyelembevételével

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

Ujraelballitasi koltségszamitas

A nett6 potlasi kdltségszamitas 1ényege, hogy az ingatlan Gjra-eléallitasi koltségébsl (mely az
EKS legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé milasa miatti avuldst,
majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozoé foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a méd-
szer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évé, vagy karosodott 1éte-
sitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ha mas moédszer nem
all rendelkezésre.

A moédszer 16 1épései:

1. A telekérték meghatirozasa.

2. A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozésa.

3. Avulasok szamitdsa.

4. A felépitmény Gjra-el6allitasi koltségébol az avulas levonasa és a telekértékkel vald
Osszegzése.

- A foldtertilet ért€két annak iires llapotban val6 értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci Osszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kiilonleges esetben a ho-
zamszamitason alapulé modszer szerint.

- A poétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6-
pontjaban a meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal pétolhatéak lennének. Az ujraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell eldira-
nyozni, figgetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatol. A pétlési és az Gjraépitési koltség
egyiittesen: Ujra-eldallitasi koltség.

- Az ujra-el6allitasi koltségen minden ténylegesen felmeriild koltséget kell érteni. Ezeket
a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

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

- Az Gjra-eléallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

- Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébél
indexalassal levezetett ujra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhato 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 értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlss, a
funkcionalis avulds és a komyezeti avulds. Az avulési elemek lehetnek kijavithatoak
vagy ki nem javithatoak.

- Az Ujra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik
eredmeényiil a kéltségalapon szamitott forgalmi érték.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bartok B. it 37. pinceszint hrsz.: 5048/0/A/51

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. keriilet
Bartok B. ut 37. pinceszint

Az ingatlan megnevezése: egyéb helyiség

Helyrajzi szama: 5048/0/A/51

Az ingatlanhoz tartozé telek teriilete: 1.131 m?

Az albetét alapteriilete: 93 m?

Ko6z06s tulajdoni hanyad: 269/10 000

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

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

gmmus:cv )

T /5

A vizsgalt ingatlan Budapest XI. kertiletében, a Szent Gellért tér és Moéricz Zsigmond kortér
kozotti teriileten, a Bartdk Béla it 37. szam alatti ingatlanban helyezkedik el, a keriilet egyik
legnagyobb foéutvonala, a Bartok Béla it mentén.

Térgyi ingatlan sziikebb kémyezetében jellemzSen laké és kereskedelmi ingatlanok, tagabb
kornyezetben kozintézmények és irodahazak is talalhatoak. A keriilet ezen része jellemzéen
az 1900-as években épiilt 4-5 szintes, hagyomanyos szerkezeti kialakitasu laké funkciéja épii-
letekkel beépitett.

Az ingatlan kdzvetlen megkozelitése a jelenlegi uthalozatot figyelembe véve jonak mondhato,
az ide vezetd utak megfelel6 allapotu.
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Ertékelt | ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bartok B. it 37. pinceszint hrsz.: 5048/0/A/51

A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolatu jardak segitik, gépkocsival torténd parkirozas a
kozteriileten, fizeté parkolokban megoldottnak tekinthetd.

Mivel az ingatlan a Barték Béla ut mentén helyezkedik el, igy nemcsak gépkocsival, hanem
tomegkozlekedési eszkozokkel is nagyon jol megkoszelithets. Tomegkozlekedési eszkdzok: a
Bartok Béla uton kozlekedd 7, 907, 973-es jelii autobuszok és 17-19-41-47-48-49-56 jelii vil-
lamosok, amelyek megalléi kb. 100 méteren beliil elérhetdek.

Kozvetlen kdmyezetében az alapfoku ellatast biztosité tizletek és szolgaltatasok, orvosi rende-
16, gyogyszertar, 6voda, iskola megtalalhatok és a XI. keriilet kozponti része és az Onkor-
manyzat is viszonylag kozel, kb. 1,5 kilométeren beliil elérheto.

AZ EPULET ADATAI

A helyiséget befogadd ingatlanon pince + foldszint + 5 emeletes, hagyomanyos téglaépitési,
kb. az 1900-as évek kozepén épitett lakdépiilet all. Az épiiletben 1€vo foldszinti és emeleti
lakasok a belsé, zart udvar feldli fiiggéfolyosordl megkozelithetdek. Az épiiletben lift Iétesiilt.
A f6ldszinten és emeleti szinteken lakasok a pinceszinten a belsé zart 1épcs6hazbol és a kapu-
aljbol nyilé pincelejaraton 4t megkozelithetd tarolok és egyéb helyiségek kaptak helyet. A
tarsashaz a vizsgalt helyiséghez levezet$ 1épcsdt megsziintette, mert a kukdk nagy szdm miatt
az sziikséges teriilet lett.

Alapozas Valdsziniisithet6en szilard sdvalapok

Felmen6 falazat Hagyomanyos tégla

Fodémek Szilard, feltételezhetéen acélgerendas fodém

Tet6szerkezet, héjalas magastetd, cserép héjalassal

Kiilsé feliiletek Simitott vakolat miiké labazat kialakitassal

Nyilaszaro6 szerkezetek Jellemzden tipus fa ajtok, kapcsolt gerébtokos vagy mar a
’ tulajdonosok altal kicserélésre Kkeriilt milanyag ablakok

Altalanos mindsités Koranak megfeleld allapotd, a kozos hasznalati teriiletek

burkolatai és feliiletképzései feltjitandd allapotuak

Buda-Hold Véllalkozés Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 10. oldal




L

Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bartok B. ut 37. pinceszint hrsz.: 5048/0/A/51

A HELYISEG ADATAI

Megkozelithetdség, elhelyezkedé- | Jelenleg a hatsé melléklépesd fel6l megkozelithetd

se egyéb helyiség, egykori 6vohely. A kukdk miatt az
eredeti lépcsblejard megsziintetésre kertilt, de barmi-
kor visszaalakithat6 a lejarat. A helyiségcsoport Ossze-
sen 4, azaz 2 — 2 helyiségbol all, a két — két helyiség
egymastol elvalasztasra kertlt és mindkettd egy k6zos
tulajdonban 1évé kozleked6bdl kozelithetd meg

Alapteriilete 93 m? ( bm.: kb. 2,65 m )

Bevezetett kozmiivek a helyiségben csak a villany hal6zat van kiépitve,
szakért6k az lizemképességiiket nem vizsgaltak.
Onallé fogyasztast méré villanyodra nincs.

Fltés nincs

Meleg vizellatas nem biztositott

Helyiségek nem lakdascéld, egyéb helyiség, egykori 6vohely

Nyiléaszarok acélszerkezetli ajtok, ablak nincs csak a 1égdpince szel-
16z6je

Belso feliiletek vizesedés tapasztalhatd, vakolt, meszelt feliiletek

Padloburkolatok simitott beton

Mindsités felajitasra szorulé helyiségcsoport

Egyéb A vizsgalt helyiség belsé elhelyezkedése, ablak, ter-

mészetes megvilagitds hianya, alaprajzi kialakitdsa
alapjan miihely vagy raktar funkciéra alkalmas pince-
szinti helyiség, de a megkozelitését vissza kell allitani,
mert a jelenlegi megkdzelités bonyolult.

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megallapitasa volt.

A forgalmi érték meghatérozasara a targyi ingatlan esetében a piaci dsszehasonlité modszert
és a hozamalapu szamitas méodszerét alkalmaztuk.

Az 6sszehasonlité adatok mddszerével t6rténd értékelés soran hasonlo helyiségek adatait 6sz-
szegyjtottiik, a kovetkez6 oldalon 1év6 tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan
korrigaltuk a fajlagos értéket.

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

Toérekedni kell arra, hogy a felhasznélt adatok minél t5bb paraméter esetén hasonloak legye-
nek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott.

Az adatgy(ijtés soran elsoként a hasonlé tipust ingatlanok kozott a kozvetlen kdrnyezetben
kerestiink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a méret alapjéan, és ezutdn vettiik szamitasba a
tobbi paramétert.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bartok B. 1t 37. pinceszint hrsz.: 5048/0/A/51

Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre all megvalosult adat, akkor azt kell hasznalni,
amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacrdl kell gytijteni informéciot (hirdetésekb6l).

Az 6sszehasonlitd ingatlanok — mint szamtalan esetben - tobb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemzo6it6l.

Ezeket az eltéréseket a szokdsos modon az értékelt ingatlanra ,ravetitve” a szdmolas soran
korrekcidokkal kezeltiikk. Vizsgaltuk az elhelyezkedést, megkozelithetdséget, méretet, kozmii-
vesitettséget, hasznosithatésagot és a fizikai allapotot a targyi ingatlanhoz képest.

Az ingatlanpiacon talalhat6 sszehasonlit6 adatok pinceszinti raktarhelyiségekre vonatkozdan
minimalis. Ugyan azon helyiségek mar hénapok ota szerepelnek a kinélati adatok ko6zott,
mely alapjan feltételezziik, hogy a meghirdetett aron a kereslet minimalis. Ertékbecslésiink
soran ezért a kinalati adatoknal 25%-os csOkkentést alkalmaztunk. Az eladésra keriilt Bocskai
uti helyiség esetében pedig az 1 éves idétartam miatt 5 % novelést alkalmaztunk.

A helyiség jelenleg a 1épcs6hazbol nyilé kozlekedd folyosén keresztiil kozelithetd meg. Elér-
het6sége korlatozza a hasznosithatosagot, de az eredeti lejarat visszaallitasaval szamoltunk.

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

ezért a Budapesti hasonléan régebbi épitésii épiiletben elhelyezkedd IX. keriileti pincehelyisé-
geket is bevontunk az 6sszehasonlitasba.

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI ("?SSZEHASONLiT() ADATOK
ELEMZESEVEL

Vizsgalt ingatlan 0-1 0-2 0-3

Bp. XI. ker. Barték | Bp. XI. ker. Bocskai | Bp. IX. Ulléi ut | Bp. IX. Ulléi at
Helyszin B. 1t 37. pinceszinti | ti pinceszinti raktir | pinceszinti egyéb | pinceszinti egyéb
egyéb helyiség helyiség helyiség helyiség

Bels6 udvarrdl
Bels6 udvarr6l megkozelithetd,
nyilo lejarat, sza- | ablakkal rendel-
raz, ablakkal nem- | kezd pinceszinti
rendelkezd, feluji- | raktar, felgjitan-

) L pinceszinti, felji-
pinceszinti eg}{) el::k tandé raktarhelyiség

helyiség, nincs ablaka, . .

lépes6hizbol megkoze. | CBi2 piiletben,

Lefras lthets, részben felgji- | ™S 2PIAKA K02 | on g giiapon, | d6 miiszaki dlla-
tando, kézos villany, mu\:sa ot é‘;nz?g (Erz- kozmiivek: villany | poti, kdzmiivek:
(szellézése van ) gyaszta (fogyasztasmér6 | villany (fogyasz-
nincs) > M,
6ra nincs) tasmérd villany-
ora van)
Alapteriilet (m2) 93 111 200 136
Ingatlan ara (Ft) 3 856 000 8 000 000 9 500 000
s . tényleges eladas Ingatlan.com Ingatlan.com
Adat forrasa / idopontja 2019 2020 2020
Kinélati ar 5% -25% -25%
Fajlagos alapar (Ft/m2) 36476 30 000 52390
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bartok B. ut 37. pinceszint hrsz.: 5048/0/A/51
Médosito tényezok
Elhelyezkedés XI. ker. Bartok B. it 0,0% 0,0% 0.0%
eredeti lejarat szerint
Megkozelithetdség a kapubejaron ke-
resztiil 0,0% 0,0% 0,0%
Alapteriilet 93 0,0% 10,0% 5,0%
Kozmiivesitettsége villany 0,0% 0,0% 0,0%
Hasznosithatdsag korlatozott 0,0% 0,0% 0,0%
Fizikai allapot felujitandé 4llapoti 0,0% 0,0% 0.0%
So6tét, ablakkal nem
Egyéb rendelkezik, szell6-
zése van 0,0% 0,0% -25,0%
Osszes médositis 0% 10% -20%
Médositott alapar 37129 36 476 33000 41912
Az ingatlan értéke a piaci ésszehasonlito adatok elemzésével 3452 997

Az ingatlanhoz tartozd telekhanyad értékének szamitdsa:

Megbizé az albetét értékelését kategorianként is kérte, kiilon bontva a felépitmény és a telek
értékét. A kiadott értéktantsitvanyban szereplé érték egyiitt tartalmazza a felépitmény és a
telek értékét, azonban a Megbizbi kérés értelmében a telek eszmei értékét kiillonbontva is
megadjuk, azzal, hogy csupan teoretikus megosztas lehetséges a két dolog egymastol vald
elvalaszthatatlansaga okan.

Telek mérete (m?) 1131
Tulajdoni hanyad 0,0269
Az albetéthez tartozd telek (m?) 30,4239
Fajlagos telekar (Ft/m?) 200 000
Korrekcid az osztatlan k6zos tulajdon és a beépitettség miatt -80%
Ingatlanhoz tartozé telekhanyad értéke (Ft) 1216 956
Ingatlanhoz tartozoé telekhanyad értéke kerekitve (Ft) 1200 000
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bartok B. 1t 37. pinceszint hrsz.: 5048/0/A/51
AZ INGATLAN ERTEKE HOZAMSZAMITASSAL
Mennyiség Egység Osszeg
(m2) (Ft/m2,h6,%) (Ft)
Bevételek
alapteriilet 93
Bérleti dij az dsszehasonlité adatok alapjan 600 55 800
Kihasznaltsag 50% 27 900
Osszesen 27 900
Eves bevétel 12 hé 334 800
Koltségek
A tulajdonos fenntartasi kolségei Eves bevétel 3% 10 044
Menedzselési koliségek Eves bevétel 3% 10 044
Feltjitasi koltségalap Eves bevétel 3% 10 044
Eves Osszes koltség 30132
Eves bevétel 304 668
Tokésitési rata 9,15%
Az ingatlan netto értéke hozamszdmitdssal 3329 705
Tokésitési/hozam rata dsszetétel becslése
érték

Megnevezés datum (%)

BUBOR 12 ho 2020.03.01 0,65%

tranzakcids koltségek 2020.03.01 0,50%

ingatlanpiaci kockazat prémiuma 2,00%

tipus kockazat Is)érgszinti egyeb helyi- 4,00%

regionalis kockazat Budapest, XI. ker. 2,00%

Hozam rata 2020.03.01 9.15%

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathat6 tehat, hogy az egyes értékelési modszerek alapjan meghatarozott forgalmi értékek
elfogadhat6 mértékben térnek el egymastol.

A szakért6 altal megéllapitott értékek koziil mindkett6 érték helyes és koziiliik a szakértd hi-
vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen sullyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két ér-
tékelési modszer szamtani kézépértékét fogadjuk el, mint realis piaci értéket.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bartok B. 0t 37. pinceszint hrsz.: 5048/0/A/51

Szakmai allaspontunk szerint az eredeti lejaratot vissza kell allitani, mert egyébként a vizsgalt
helyiség csak nagyon koriilményesen megkozelithetd, amely a piacképességét jelentésen le-

csokkentené.

Osszehasonlité adatokbé] szamitott forgalmi érték 3 452 997 Ft
Hozamszamités alapjan szamitott forgalmi érték 3329 705 Ft
Szamtani kdzépérték 3 391 351 Ft
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve, netto 3400 000 Ft

A megaéllapitott érték 4ltalanos forgalmi adét nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA

kételes, az altalunk megéllapitott érték nettd, AFA nélkiili sszegnek tekintend§.

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza a 269/10 000 tulajdoni hanyad alapjan hozzatartozo

telekhanyad forgalmi értékét.

Az ingatlan felépitményének értéket 2 200 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozé telekhdnyad szamitott értéke 1 200 000 Ft

Budapest, 2020. marcius 23.

I

KISS-LEIZER GABOR HORVATH GYORGY

ligyvezeto okl. magasépit6 lizemmérndk
BUDA-HOLD Vatlalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
¢és Szelgaltaté KFT. okl. ingatlanvagyon-értékeld és kozvetits
1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. igazsagligyi ingatlanforgalmi szakért6

eng. szam: 4847/1996

Melléklet: Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok maésolatai
Alaprajz
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A vizsgalt ingatlant bemutaté fotok ( 2020. marcius 17-ei szemlén késziilt )
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Bartok B. ut 37. pinceszint hrsz.: 5048/0/A/51
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