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ERTEKTANUSITVANY

A

BUDAPEST XI. KERULET, KARINTHY F. UT 15. ( HRSZ.: 4209/0/A/62 ) SZAM ALATTI

BEJEGYZETT 110 M? ALAPTERULETU EGYEB HELYISEG MEGNEVEZESU ALBETET
- TERMESZETBEN URES PADLASTER - FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt 6nallé albetét forgalmi értékét 2020. marcius 16-ai hatirnappal az dsszehasonlitd
adatokra és a tetdterek beépitési lehetdségének forgalmi érték szamit4si mddszereire vald te-
kintettel az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Albetét alapteriilete 110 m?
Albetét fajlagos négyzetméter ra 90.909,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 10.000.000,- Ft

Szakértok a forgalmi érték meghatarozasanal a padlastér 2020. marcius 12-ei helyszini szemle
alapjan egyéb informéciok hidnydban feltételeztiik, hogy az épiilet szerkezeti 4llékonységa
megfeleld, a vizsgalt tet6tér alatti zar6fodémre egy 1j vendégfodém készithetd, illetve az épii-
let szerkezete alapjan a tetétér beépitése megvalodsithato.

A megallapitott értek bruttd érték, igy ‘amennyiben az értékesités AFA Kkoteles, az éltalunk
megéllapitott érték bruttd, amelybdl az AFA leszamitasra keriil.

Budapest, 2020. marcius 16.

(s

KISS-ILEIZER GABOR HORVATH GYORGY

ligyvezetd okl. magasépitd tizemmérnok
BUDA-HOLD Villalkozas Szervezési okl. ingatlangazdalkodo-ESSEC
és Szolgaltatd KFT. okl. ingatlanvagyon-értékeld és kdzvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos tt 14. igazsaglgyi ingatlanforgalmi szakértd

eng. szam: 4847/1996

Buda-Hold Villalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 1t 14.) 2, oldal




Ertékelt ingatlan Budapest, XI. kertilet, Karinthy F. ut 15. padlastér hrsz.: 4209/0/A/62 hrsz.

KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. kertilet Ujbuda Onkormanyzata, Polgarmesteri Hivatal Varosgazdal-
kodasi Igazgatdsag, Vagyongazdilkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. )
megbizta a Buda-Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. ) a 4209/0/A/62 helyrajzi
szami, Budapest, XI. keriilet, Karinthy F. 0t 15. szdm alatti padlastéri elhelyezkedésii egyéb
helyiség — természetben kialakitatlan iires padlastér — értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiils6 kézremikod6t (alvallalkozot) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mémoki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet, Vérhalom utca 40. )
szakérté céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

Az értékelést megbizott alvallalkoz6 tarsasag részérél Horvath Gyorgy igazsagiigyi ingatlan-
forgalmi szakértd ( eng.sz.: 4847/1996 ) hajtotta végre.

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap mdsolatokat és a rendelke-
zésre 4ll6 alaprajzot.

Beszereztik: a szabalyozas terv masolatat, 6sszehasonlit6 adatokat, 1égi fotot és egyéb doku-
mentumokat.

Helyszini szemle

2020. marcius 12-€én helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is
készitettiink. Ezek a mellékletek kozott megtalalhatdak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tiszt4zatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fennallé, de ismeretlen szennyezés, szennyez6-
désekért felelésséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informacidkat, szakértéi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartdsok nélkiil valénak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hataroztunk meg. Azon szakterlileteken, amelyek specidlis ismereteket igényelnek,
munkénk soran csak a (kompetens) szakértdi anyagokbol, tanulmanyokbdl szarmazé 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
eértelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepld részadatok 6néalléan nem hasznéalhatéak
fel, azok csak a végsd érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy mésolatanak birtokldsa nem vonja maga utén a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést aldird
vagy azzal kapcsolatban 1év6 személyek vagy azon cégek személyazonosséga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban éllnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhat6 nyilvanossagra harmadik
fel szamara prospektus, hirdetés, PR, hirk6zlés, vagy a kommunikécié més forméjan keresztiil
a Budapest Févéaros XI. keriilet Ujbuda Onkormanyzata, Polgdrmesteri Hivatal Virosgazdal-
kodasi Igazgatésig, Vagyongazdalkoddsi Osztaly irdsos belegyezése és jévéhagyésa nélkiil.

A meghatarozott ért€kek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatok fel.

Jogi koriilmények

Jogi természeti igyekben nem véllalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgélatot az értékelt
vagyonra vonatkoz6 jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kételezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbiz6tol kapott informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesitheték és nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztdzni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle sordn nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben taldl-
haté alapadatok a megbiz6 adatszolgéltatdsan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapulnak.
Feltérasokat, statikai és diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizs-
galatokat nem végeztiink, az nem képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozisan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tul-
menden nincs tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

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

Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokésostol eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostol eltérd megbizés esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a moédositott megbizdsnak megfeleléen eljamni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés sordn az alapelveknek megfelelGen, a szakmai sztenderdek eldirdsai és a
jogszabalyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbiz6 megbizaséban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felel6sség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informacié kozvetit6jét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.
Ténykeént kezelt, mas szakértd altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kdvet-
keztetéseket tartalmazd szakanyag felhasznélasabél adddd hibakért feleldsséget nem valla-
lunk.

Felelosség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nemil
valtozasokert — bontas, gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-komyezeti koriilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkciotdl eltéré haszndlat, dllagromlds, miiszaki-fizikai elvaltozas, en-
gedély nelkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Szakértoi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékel6knek személyes érdekitk nem flizédik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolydsolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd
ellenére is csak becstilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevd és eladd kozti
alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt kvetden jj értékbecslés készitése sziikséges.

A meghatarozott értékek kizaroélag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatdk fel.

Irat- és dokumentacioé kezelés

Az értékbecslés készitése soran tudomasunka jutott adatokat és informéaciokat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudomaséra csak megbizé irdsbeli hozz4jarulasaval hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

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

Az értékbecslést a TEGOVA altal javasolt modszerek, az EVS 2016. Eurdpai Ertékelési
Szabvany ( az Eurdpai Kozosség tagallamaiban miikédé hivatalos vagyonértékeldk 4ltal ala-
pitott szervezet ) vagyonértékelési utmutatdjanak médszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIII.29.) PM rendelettel médositott 26/2005 (VIII.11) szamu
€s 25/1997. (VIIL.1) szdm® PM. rendeletben eléirt médszertani elveknek és kovetelmények-
nek, valamint a hatélyban 1évé jogszabalyi eléirasoknak megfeleléen készitettiik el.

Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszol-
galtatas alapjan készitettik el. Az értékelést a szakma altaldnosan elfogadott hazai és nemzet-
kozi szabélyai szerint végeztik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapita-
sahoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fuz8dik, tovédbba, hogy a munkadij és
a megallapitdsok kozott semmilyen fligg6ség nem 4l fenn.

A piaci érték: egy adott idépontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények kozott a legnagyobb valoszinliséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevé tajékozottan, dnérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatésa alatt. A piaci érték megéllapitdsénal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellden hosszt idé 4ll rendelkezés-
re. A piaci érték meghatarozasahoz a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési
modszer koziil valasztott, lehet6ség szerint minimum két moédszer elemzésével sziikséges
meghatérozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszk6zérték harom médszerrel kozelithets meg:

Osszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé értékelés ( fajlagos telekar meghatérozasa so-
ran alkalmaztuk )

Az 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti ligyletek 4rainak, ezek hidnyaban kindlati adatoknak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, sszehasonlitasaval térténik.

A modszer 6 lépései:

1. Az alaphalmaz kivalasztéasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztdsa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozssa.

4. Ertékmodositd tényez6k meghatarozasa, elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitésa.

6. Végsb érték szamitésa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

® Az Osszehasonlité vizsgélatokat 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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Az elemzéskor az értékeldnek az 6sszehasonlitds alapjéul szolgald ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmémi. Csak azo-
nos értékformdkat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonb6z6 értékformék és jogok kozott korrekeids tényezdket
kell alkalmazni. Az 8sszehasonlité addsvételi drakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

Az elemzett dsszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérészamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi 4gy, szallodai 4gy stb.) is
alkalmazhatdak.

A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozasa értékmodosito tényezok figye-
lembevételével torténik. Ertékmddositd tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolya-
sol¢ tényezd vehetd fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az
értékmodositd tényezok koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgélni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznélati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Komyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

Az értékelésben az értékmodosito tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodosité hatdsukat szamszeriien is meg
kell hatérozni. Az értékmodosité tényezdk alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmaodositasa utan kialakul6 fajlagos
erték €s az ingatlan méretének (volumene, kapacitisa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkoz6 Ssszehasonlité adat
nem 4ll rendelkezésre, a fenti mddszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
is értékelhetdek.

Ures tetéterek értékelése

Ures tetéterek esetében a szakmai gyakorlat alapjan annak fiiggvényében, hogy a meglévd
tetoszerkezet felhasznalhaté-e a beépités sordn, illetve a padlastérben 1évo felépitmények
( kémények, légudvarok ), illetve az egyéb korlatozasok ( pl. gépészeti vezetékek, tartalyok )
fenndllnak-e, az alabbi modszertan alkalmazhaté a beépitési lehetség forgalmi értékének
megallapitasara:

Telekhdnyad + meglévd tetdé szamitott értéke:

A kialakulo, 4j albetétre szdmitott tulajdoni héanyad alapjan a tetétéri hasznos alapteriiletre es6
telekhdnyad értékét és a meglévo tetdszerkezet és tettér értékét Gsszegezziik.

Buda-Hold Vallalkoz4s Szervezési és Szolgaltatd Kft. (1117 Bp. Hunyadi J4nos 1t 14.) 7. oldal



Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Karinthy F. ut 15. padlstér hrsz.: 4209/0/A/62 hrsz.

Tervezett tetGtéri beépités forgalmi értéke - kialakitas koltsége:

A beépitési lehetdségnek megfeleléen a hasznos alapteriiletti, 4tlagos j6 mindségli és miiszaki
kialakitdsn lakassal kalkuldlva meghatérozzuk az elkésziilt lakds becsiilt piaci, forgalmi érté-
két, majd ebb8l levonjuk a kialakitishoz sziikséges kivitelezési és egyéb jarulékos koltsége-
ket.

A VIZSGALT INGATLAN AZONOSITASA

Térsashéz torzslapja:

Az értékelt ingatlan cime: 1117 Budapest XI. keriilet
Karinthy F. ut 15.

Az ingatlan megnevezése: kivett lak6éhaz, udvar

Helyrajzi szama: 4209

Telek teriilete: 1426 m*

Az ingatlan tulajdonosa: Térsashaztulajdon 1/1 t.h.

A tulajdonjogot az 1-64-ig szam tu-
lajdoni kiilon lapok tartalmazzak.

Terhelések: -

Az értékelt ingatlan cime: 1117 Budapest XI. keriilet
Karinthy F. Ut 15.

Az ingatlan megnevezése: egy€b helyiség ( tulajdoni lap megnevezés
szerint )

Helyrajzi szama: 4209/0/A/62

Alapteriilete: 110 m?

Ko6z0s tulajdonbol az albetéthez tartozé esz- | 110/5312

mei hanyad:

Az ingatlan tulajdonosa: XI. ker. Onkormanyzat

Terhelések: -

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE
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A vizsgdlt ingatlan Budapest XI. keriiletében, az egyik legforgalmasabb kozlekedési csomé-
pont, a Méricz Zsigmond kértér kozvetlen kozelében talalhatd, a Karinthy Frigyes Gt és Bar-
tok Béla ut taldlkozasatél nem messze, a Karinthy Frigyes t 15. szém alatti lakéépiilet tetSte-
rében.

Targyi ingatlan sziikebb kornyezetében jellemzéen laké és kereskedelmi ingatlanok, tdgabb
kornyezetben kozintézmények, irodahdzak és bevasarlokézpont is talalhatoak. A keriilet ezen
része jellemzben az 1900-as évek elején épiilt hagyoményos szerkezeti kialakitast laké funk-
c10ju épiletekkel, tdvolabb kereskedelmi és iroda épiiletekkel beépitett.

Az ingatlan kézvetlen megkozelitése a jelenlegi ithalézatot figyelembe véve jonak mondhato,
az ide vezetd utak megfeleld allapotuak. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolatu jardék
segitik, gépkocsival torténd parkirozas a kozteriileten korlatozott szamban tekinthet megol-
dottnak.

Mivel az ingatlan a keriilet kozponti részén helyezkedik el, igy nemcsak gépkocsival, hanem
tomegkozlekedési eszkdzokkel is nagyon jol megkozelithetd. Témegkozlekedési eszkozok: a
Moricz Zsigmond kortéren és a Bartok Béla, illetve Karinthy Frigyes uton kézlekedd 6-17-18-
19-41-47-48-49-56-61 jelii villamosok, az M4 metro, illetve a 6, 7, 114, 213, 214, 33 jell au-
tobuszok, amelyek megalldinak tadvolsaga kb. 100-300 méter.

Kézvetlen kérnyezetében az alapfoku ellatast biztosito iizletek és szolgaltatisok, orvosi rende-
16, gyogyszertar, 6voda, iskola megtaldlhatok és a XI. keriilet kdzponti része és az Onkor-
manyzat is viszonylag kozel, kb. 1,5 km-en beliil elérhetd.

AZ EPULET ADATAI

A zartsorGan, keretesen beépitett utcafronti ingatlanon egy pince + foldszint + 5 emeletes,
magastetds, hagyomanyos téglaépiilet all, amely az 1900-as években épiilt. Az épiiletben 1év6
foldszinti lakasok a belsd udvar feldl, az emeleti lakdsok miikd szerkezetii lépcsbhazon &t,
illetve egy régebbi épitésti, de utdlagosan a 1épesdhazhoz hozzaépitett liften megkozelithetd-
ek. Az épiilet f6ldszintjén az utca felé iizletek, a bels6 udvar fel8l lakasok és emeleti szintjén
egyarant lakasok, a pinceszinten tarol6 helyiségek talalhatoak.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Karinthy F. Ut 15. padlastér hrsz.: 4209/0/A/62 hrsz.
Alapozas Valoszintsithetden szildrd, beton sédvalapok
Felmeno falazat Hagyomanyos tégla
Fodémek Acélgerendas kozbenst és fa zar6fodém

Tetdszerkezet, héjalas

Magastetd, cserép fedés

Kiilsd feliiletek

Miiké labazat, kporos, simitott vakolat

Nyilaszar6 szerkezetek

Jellemzden tipus fa ajtdk, kapcsolt gerébtokos vagy mar a
tulajdonosok 4ltal kicserélésre keriilt miianyag ablakok

Altalanos mindsités

Koranak megfeleld allapot(, de a kdz0s haszndalati teriiletek
burkolatai és feliiletképzései részben felujitanddak

A PADLASTERI HELYISEGEK ADATAI

A vizsgalat targyat képezd nem lakascéld, jelenleg a tulajdoni lap szerint egyéb helyiség a
természetben hasznélaton kiviili tires padléstér része. A jelenleg Osszefiiggd padlastéri rész

nincs felosztva, amely bejegyzett alapteriilete a tulajdoni lap szerint: 110 m?.

Az ingatlan az L1-XI/K Nagyvarosias, jellemzden zartsort, keretes beépitésii tertilet épitési
Ovezetbe tartozik.

Az épitési dvezet szabalyozasi hatarértékei:

) Szinttertileti
Kialakit- | Legki- Beépités | Epitménymagassag | Zoldfeliilet | Terepszint | mutato
hato sebb
legkisebb | telek- Beépi- | megenge- legkisebb |alatti be- |megenge-
tési dett épités
telek- szélesség |mod | legna- legki- |legna- mértéke legna- dett legna-
teriilet gyobb sebb | gyobb gyobb
mértéke mértéke | gyobb
mértéke
600 m> |18 m A% 60% 12,5 [23,0m 25% 75% 3,5
70%* m 15% * 85% 4%
¥ saroktelek esetén (zartsoru beépitésnél)
Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 10. oldal




Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Karinthy F. ut 15. padlastér hrsz.: 4209/0/A/62 hrsz.

(2) Telekdsszevonassal legfeljebb 4000 m? nagysagu telek alakithato ki.

(3) Epiilet pinceszintjén, foldszintjén és elsé emeletén elhelyezhetd kereskedelmi célu felii-
let legfeljebb dsszesen brutté 1000 m? lehet.

(4) Melléképitmények koziil csak:

a) kerti vizmedence,
b) kerti lugas,
c) kerti szabadlépcsé

helyezhetd el.

(5) Terepszint alatt az éptilethez kapcsolodva kell épiteni olymoédon, hogy a telken az eldirt
zbldfeliilet a telek végében &sszefliggden létrehozhatd legyen.

Az vezeti eldirasok a saroktelek esetében tehat: maximalis beépithetdség 70%, maximalis

szintteriilet-stirtiség: 4,0 m*/m?, maximaélis épitmény-magassag 12,5-23 m, minimélis z5ldfe-

lilet 15%. Az ) ETV lehetévé teszi a padlastér beépitését.

A padlastér jelenleg az udvari szamy az 6todik emeleti fliggdfolyosoja végén lévé eldtérbdl

megkdzelithetd. Padlastérben lakés elhelyezéséhez az OTEK-nak megfeleld kialakitasu tetd-

térbe felvezet6 lépcso, valamit lift kiépitése szlikséges, amely jelen esetben megvaldsult.

A tet6szerkezet kotdgerendas, Un. félnyereg tetd, amelynek hajlasszége kb. 40°.

A meglévd padlasfodém megtartisa mellett — ha gombésodas, illetve egyéb meghibisodds
nincs — Uj fédém, un. vendégfodém épitendd.

A padlastérben kémények, szell6z6k haladnak keresztiil, melyek feliilvizsgélata sziikséges.
Az alapozas és felmend teherhordd falszerkezet statikai vizsgélata sziikséges.

Méretlen vezetékek tetétérbe valo felvezetése sziikséges.

Epiileten beliili elhelyezkedése | Beépithetd tires padlastér hagyomanyos szerkezet(, pince
+ foldszint + 5 emelet + padlastér szintszamu lakoépiilet-
ben

Beépithetd, hasznos alapteriilet | az albetét 6sszesen, az ingatlan nyilvantartas alapjan:
netté 110 m?

Befogadd épiiletbe bevezetett Viz, villany, csatorna, gaz

kozmiivek

Helyiségek egy egyéb helyiségként lett kialakitva

Flités a hazban Egyedi fiités az egyes albetétekben

Nyilaszéaro kicserélendd, acélszerkezetli bejarati ajtd vezet a padlaste-
ri helyiségbe

Belso feliiletek Gerendazat — lécezés — cserépfedés, padozat: agyagteri-
tés, dongolt

Minbsités Szakértok allaspontja szerint a meglévd padlastér gazda-

sagosan hasznosithatd, azonban a beépités soran esetleg a
tetdidomot is valtoztatni kell, hogy az egyes részek meg-
kozelitése megvalosulhasson. A padlastéri albetét meg-
kozelitése kiépitett.

A kémények megkozelitését, a kéménysepro jardahoz
a kijaratot a tarsashaznak a ko6zos el6térbél biztosita-
nia kell majd
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Karinthy F. 0t 15. padlastér hrsz.: 4209/0/A/62 hrsz.

A VIZSGALT INGATLAN ERTEKELESE

A telekhinyad + meglévo teté szamitott értéke:

A vizsgélat targyat képezé ingatlanrészhez telekrész és a meglévo tetészerkezet egyiittes érte-
ke adja az albetétek jelenlegi értékét.

Szakérték allaspontja szerint a jelenlegi tetészerkezet + cserépfedés, tovabba a tetdtér valo-
szinlisithetden csapos gerendas, vagy fafodém zar6fodémeére is tekintettel a meglévd tetétéri
kialakitas értéket nem képvisel. Igy az albetétekhez tartozd, tulajdoni lap szerinti eszmei hé-
nyad alapjan szamolt telekrész értékét hatarozzuk meg albetétenként.

A telekhanyad megéllapitasa soran a koryékre jellemz fajlagos telekarat hatarozzuk meg az
dsszehasonlitd adatok figyelembevételével.

Az 6sszehasonlité adatok modszerével torténd értékelés a piaci informéciok elemzésére épiil.
A forgalmi érték meghatérozéasa soran szakértok a vizsgalt ingatlan kdrnyezetében az értcke-
16s idészakaban felelheté piaci adatokat és informécidkat sszegytijtik. A vizsgdlt ingatlan
f6bb paramétereivel torténd dsszevetés €s elemzés utan, esetlegesen korrekeids tényezdk (ér-
ték-befolyasold tényezék) alkalmazasaval alakul ki a redlis piaci forgalmi érték.

Jelenleg a Nemzeti Add- és Vamhivatal 30 napos hataridével, kiilon dijazas ellenében biztosit
illetékhivatali, megvalosult adasvételek alapjan osszegylijtott aradatokat. Szakérték tapaszta-
lata szerint azonban ezen lekért adatokbdl nyert informaciok nem biztositjak az ingatlan teljes
korli megismerését, infrastrukturalis ellatottsaganak és miiszaki allapotanak leirasat, jellemz0-
en nem tartalmazza tovabbé az egyes ingatlanok komfortfokozatat, kozmiihelyzetét sem.

Mindezek miatt szakértdk az ingatlan értékeléséhez felhasznalt Osszehasonlitdé adatokat az
ingatlan.com és egyéb internetes ingatlanallomanyokbdl szerezték be, amelyekbél sajat adat-
bazist készitettek. Ezen adatbazisban 1év6 adatok az ingatlan megismerését alapteriileti mére-
tek, csatolt fényképmellékletek és pontos komyezeti leirds bemutatésaval biztositjak. Az erte-
kelés sordn Szakért6k a sajat adatbéazis 4radatait hasznéljak fel, amelyek a szakértok éltal el-
lenérzésre keriiltek, a kinalati arakbol ad6do6 arrés 10% mértékben levonasra keriilt és szaker-
t6k az azokbdl kapott adatokbél hataroztak meg az ingatlan un. fajlagos négyzetmeéterarat.

A hasonlésag optimalis esetben az elhelyezkedés, a méret, a miiszaki paraméterek, esztétikai
allapot, jogi helyzet teriiletén értend6. Torekedni kell arra, hogy a felhasznalt adatok minél
t5bb paraméter esetén hasonldak legyenek. Természetesen, van rangsor a parameterek kotott.
Az adatgylijtés soran elsdként a hasonld tipust ingatlanok kozott a kdzvetlen kdrnyezetben
kerestiink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutén vettilk szdmitasba a
t5bbi paramétert. Azt az elvet kovettilk, hogy ha rendelkezésre all megvalosult adat, akkor azt
kell hasznalni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kindlati piacrél kell gyfijteni informéciot
(hirdetésekbdl).

Az dsszehasonlito ingatlanok — mint szdmtalan esetben - tobb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz6itl. Ezeket az eltéréseket a szokasos modon az értékelt ingatlanra ,ravetit-
ve” a szamolas soran korrekcidkkal kezeltiik. Els6 lépésben, ha kindlati dradatokat alkalma-
zunk, ugy az adatok kindlati jellege miatt -10%-kal korrigaljuk mindegyik kinalati arat.
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Karinthy F. Gt 15. padlastér hrsz.: 4209/0/A/62 hrsz.

Majd vizsgiljuk az elhelyezkedést, a telekalakot, a méretet, a kozmiivesitettséget és egy€b
egyedi adottsadgokat a targyi ingatlanhoz képest.

FAJLAGOS URES TELEKAR MEGHATAROZASA AZ
OSSZEHASONLITO ADATOK MODSZEREVEL

Vizsgélt ingatlan 0-1 0-2 0-3 0-4
Budapest, XI. Ka- N XI. .
rinthy F. it 15. iires XI.u(f;:pp Kelfrf.fc')l d Andor utca X{S ?ar't;)k
Helyszin telekként feltételezve kozelében clat
Lk1-XI-03 Lk1-XI1-02
Svezeti tc-alek lakodvezeti . .
L1-XI/K Nagyvérosias, U(V “ bodn, | telek, 65% L3 fakbbveset Vt-M dvezeti
jellemzben zartsort, max. beCP- | pegpithetdség, B i telek, 75%
i ol 40%, szintte- o telek, 20 % beép, e
keretes beépitésii tertilet | 0 } szintteriileti . 5 beépithetdség,
: : riileti mutato ; 0,75 szintteriilet, ; 3
(max. beép. 70%, szint- 2 1. énit- mutatd N . | 4,0 szintteriile-
teriileti mutaté 4,0 épit- | 1P 3,25+0,75, |CPMMEDYIIAGASSAZ | o tats, 16
mény-magassag 12,5-23 o épitmény ma- max. 12,5 m, m épma:
m.) dsszkézmiives s assag max dsszkdzmives A prHak:
) max. 10,5 m.) 1gz 5 g rax. Osszkdzmiives
Talid Osszkdzmiives i i
eiras kézmiives
Alapteriilet 1426 364 544 459 755
Ingatlan ara 115000 000 | 199 000 000 125 000 000 280 000 000
Adat forrésa / id6- ingatlan.com | ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
pontja 2020 2020 2020 2020
Kinlati arrés -10,0% -10,0% -10,0% -10,0%
Fajlagos alapar 284 341 329 228 245 098 333775
Mddosits tényezdk
Foldrajzi elhelyez-
kedés 0% 0% 0% 0%
Alapterilet 1426 -30% -20% -25% -10%
L1-XI/K Nagyvérosias,
jellemzden zartsorl,
keretes beépitésii teriilet
w . i (max. beép. 70%, szint-
Ovezeti besorolas, | teriileti mutat 4,0 épit-
beépithetdség, mény-magassag 12,5-23
szintteriileti mutato m.) dsszkdzmilves 40% 40% 50% 0%
Kézmii helyzet 0% 0% 0% 0%
Egyéb 0% 0% 0% 0%
Osszes modositds 10% 20% 25% -10%
Modositott alapar 328 655
kerekitve 329 000 312 775 395074 306 373 300 398
4209/0/A/62 hrsz. albetét
Telek alapteriilete 0sszesen: 1426 m®.
Tulajdoni hanyad: 110/5312
Tulajdoni hanyadnak megfelel$ foldteriilet nagysaga: 29,52936746987952 m?.
Beépitetlen telekar az 6sszehasonlitod adatok alapjan: 329.000.-Ft/m?,
29,52936746987952 m? * 329.000.-Ft/m? = 9715 162,- Ft
Meglév0 padlastér + tetdszerkezet értéke: 0,- Ft
Ténylegesen szamithaté forgalmi érték kerekitve: 9 700 000,- Ft
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Karinthy F. Ut 15. padlastér hrsz.: 4209/0/A/62 hrsz.

Mindezek alapjan a 110 m? bejegyzett alapteriilet minimalis becsiilt értéke a telekhanyad
szamitasaval kerekitve:

9.700.000,- Ft
azaz: Kilencmillio-hétszazezer forint.

Tervezett tetotéri beépités forgalmi értéke - kialakitas koltsége:

A beépitési lehetéségnek megfeleloen a hasznos alapteriileti, 4tlagos jo mindségl és miiszaki
kialakitasu lakasokkal kalkulalva meghatarozzuk az elkésziilt lakasok becsiilt piaci, forgalmi
értékét, majd ebbdl levonjuk a kialakitashoz sziikséges kivitelezési és egyéb jarulékos koltsé-
geket.

Osszehasonlitd lakasarak, 2020. februar

Elhelyezkedés Leiras A.t. | Kinalati ar | Fajlagos
ar
m? Ft Ft/m’
uj épitésti lakas, felsd szint,
XI. Kelenftld | 3 szobés, erkéllyel 65| 62340000| 959077
1j épitésil lakas, 7 em., 2
XI. Kelenfold | szobds, erkéllyel 50| 39830000 796 600
uj épitésii lakas, 8 em., 3
XI. Kelenfld | szobds, erkéllyel 72| 62 880000| 873333
régi, 4 em. 2+1 félszobas
XI. Kelenfold | lakas, j6 allapotd 88| 57000000 647727
XI. Bartdk régi, 5. em. 3 szobds lakas,
Béla ut jo allapoti 86| S8000000| 674419
XI. Bartdk régi, 1. em. 2 szobds lakas,
Béla ut felajitott 46| 32000000| 695652
XI. Bartok régi, 2. em. 3+1 félszobas
Béla ut lakds, j6 allapoti 113| 85000000 752212
XI. Bartok régi, 4. em. 2 szobas lakas,
Béla ut felajitott 53| 48900000 922 642
Fajlagos ar 5 % cstkkentéssel kerekitve 750 000

4209/0/A/62 hrsz. albetét

Az elkésziilt lakas becsiilt forgalmi értéke:
Lakés hasznos alapteriilete dsszesen:
A komyéken kialakult lakésar

az 0sszehasonlitd adatok alapjan:

750.000.-Ft/m?

Szakérték a kivitelezési és egyéb jarulékos koltségek 0sszegét az aldbbiakban allapitjak meg:
Fajlagos épitési koltség ETK 2019 évi kiadvany alapjan:
450.000 Ft/m** 1,27 = 571.500 Ft/m?

Lakasépitési koltség:

110,0 m® * 571.500 Ft/m? - 62 865 000.- Ft
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Karinthy F. ut 15. padldstér hrsz.: 4209/0/A/62 hrsz.
Tervezés, kivitelezés és egyéb jarulékos koltségek

épitési koltség 10%-a, azaz - 6.286.500.-Ft
Tartalékkeret 5 %: - 3.143.250,- Ft
Osszesen: -72.294.750.-Ft

Fentiek alapjan a beépités lehetdség vizsgalataval meghatarozott becsiilt piaci értéke a vizsga-
lat targyat képezd tires padléstérnek, kerekitve az 50 % bizonytalansagi tényez6vel szamolva:

( 82.500.000,- Ft — 72.294.750.- Ft ) * 50 % = 10 205 250,- Ft

kerekitve: 10.200.000,- Ft
azaz: Tizmillio-kettészazezer forint

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

A két értékelési modszer szamtani kozépértékét fogadjuk el, mint redlis piaci értéket.

4209/0/A/62 hrsz. albetét

A telekhanyad és a meglévé tetd alapjan szamitott érték ( Ft ): 9 700 000 Ft
A tervezett tetdtéri beépités forgalmi értékébol levont kialaki- 10 200 000 Ft
tasi koltségek alapjan szamitott érték (Ft ).

Szamtani kozépérték (Ft ): 9950 000 Ft
A vizsgalt ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 10 000 000 Ft

A szakvélemény elkészitésekor egyéb informaciok hidnyaban feltételeztiik, hogy az épiilet
szerkezeti allékonysaga megfeleld, a vizsgélt tetGtér alatti zarofodémre egy j vendégfodém
készithetd, illetve az épiilet szerkezete alapjan a tetStér beépitése megvalosithato.

A megallapitott érték brutté értek, igy amennyiben az értékesites AFA koteles, az é&ltalunk
megallapitott érték bruttd, amelybdl az AFA leszamitasra kertl.

Budapest, 2020. marcius 16.

KISS-LEIZER GABOR HORVATH GYORGY
jgyvezetd okl. magasépitd lizemmérndk
BUDA-HOLD Villalkozés Szervezési okl. ingatlangazdalkodo-ESSEC
és Szolgéltato KFT. okl. ingatlanvagyon-értékeld €s kozvetitd
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd

eng. szam: 4847/1996

Melléklet:  Azonositasra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok mésolatok
Alaprajz
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Karinthy F. 0t 15. padlastér hrsz.: 4209/0/A/62 hrsz.

Befogado éptilet udvari homlokzat és a feljarat, illetve a jelenlegi bels6 kialakitas
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TAKARNET Foldhivatali Informacios Rendszer

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Bulipet Fovros Yorminymva s a Faldhivaall b & . 24l
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BUDAPIT XI.KER.
Belteriulet 4203,2/n/62 helyrajzi szA.
1117 BUDAPEST "I. ER. Karinthy Frigyes ¢t 15. "Felidlvizs ilat alate”
LRESEZ
1. Rz egy-» onallé ingatlan <datai:
mo rneveséa teridlet pzobik azamas wezmel hinyad tulajdoni ferma
m2 agéaz/fel
egyéb helyiség 110 [ 11076312 on- orms. yral L

Bz jeqysd hatarozat: 52B840/1/003/u3.01.2%

Z. bejecy:d hatarczat: 16232871991/
Tarzashaz

Az onillé inratl.nhoz tartoznak az ala pitéd eokiratbsn ne Jhatarorst: hel jire gek.

O.RESZ
3. tulajdeai hiowad: 171
hejegyzd butirocat, érkezési adé: 180534719 _/1€32.10. .2,
Jegofm: 1991, fva XEONIII. tw.
jegallis: twlajdonoz
ndo: MILKER. ONE_4MAWZAT
c.m: 1112 BUDAZBST KI.KBR. Bocska:r &b 37-41.

m.RES .
¥ TARTALMAZ BEYIVi4 T

Ez a tolajdoni lap kbzigazgatasi hibw agy aljiriz céljibsl kerilt kiadiara. Naera nem

hasznalhato.
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Nem biteles tolajdoni Llap - Szemile misolat = .rf.iog Sr
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1. Az inratlan adakai:
alréazler adatok terilet kat.t jJov. alezit ity adatok
mivelesx dg/hiivett me teveszcg/ min.o ha m2 k.Fil), rer . kat.jov
ba ml k.Eall
= Kavett lacédhiz, wvdvar ¢ 1426 Ln
25
Tirzashicz
3. bejegyzd atarozat:
A foldrészlethez taur’oznak az alapité eka:at szerint kozoz 2jecenpan lle épil .trészek,
berendezérak és helyizdigek.
,.g‘ IOLRESZ :g‘
™ 3. hdnyad: LA g
5 bs 2gyzd hatirozak, .vkerisa id8: 167 5.8/1%5) /vI1.2! 3
=, 3¢ ;eim: aredeti Eelwetel o
,5 jogillas: tarsazhaztwlajdon E
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ﬁ cirn: = =~ = l‘%
e A talajdonjoget az 1-64 =zimd 1 Glonlapok tar' alms-zék. :‘é
g MLRESE g
2 1. hejegyzd hatirozat, erkezéei id3; T3%yy W% 27173 .04 .10 Z
Ezyéb a hazfeliys 181 lakias bejegyer—2 o« #/U%/0/A/64 hrzz—ye,
2. Le2jeyyz6 hatdrozat, «rkesé. i ade 17.137/17000/00.06.27
- mzer ezati és :akodéei wmabialyra..
3. brjegyzo hatarozat, evkeccno ido: 4124905/1/.004734.00 .03
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles twlajdoni lap

Budape : Fovire s Korminyhivatala Fou sivatali F§ o5ty
Budupee, 30, Budafoki 6159 1519 Budape.t, P 415 Cuak Tl
Nen hiteles tulajdoni lap - Szent's mésciat
blzgendelfs LomB0 i 00 11¢782€ 2027
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BUJAPEST XI.XER. Szeitor 1 gy

Bolternlet 4209 helyrajei szim

Nem hiteles tulajdoni lap

Folyinta az ¢¥z8 haprdl

OLRESZ
4. bejegyzo hatarozat, érkezdei ades S6011/2/2011,.%.02.21
Vezetik ‘og
{ "MB-183/2010 3, az ingatlan 3} m2 nagysagd terulebére.
jegoault:
név: BIN0  BALLLATI KFT.
=im + 1132 BUDAFZST Vacy &t 7--74.

5. kijegyad hatsvezat, wrkezdén. idé: 30076,)/2013 12.04.23
“ezeték jog
32 m2 teriletre. 7102/ 35/0J11.
jogosult:
aév: LU0 HALOZATI KFT.
cim + 1132 BUDAPEIT Vaca Gt 72-74.

6. beojesyz. hatiarorat, ériavéor ida: 174663, 17 11F 15,25 .0

= a Budapanten, 2015. méjus 2E-in kelt Szcrvezeti MObooésr Szabilyzat benydjtva.

2z a tolajdena lap kerigargatisy hatbéia v - jiras coljibeél kerult kiadaera. Mier: nem
hazzadlhata.
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A Magvar Rllamet illeti a tervraizon B4, sxdmmal Jjelolt
V. em. L. g5. z2latti kettd szobhsdbél. hallbél. elészobi-
hél. konvhabhal., fiirddszobibdel. kamrabsdl és WC~b01 3116
36 m" slapteridlet( friklskds. valamint a kdzde tulsidon-
2&] BESB2B5 hénvad,

A Magvsr Allsmot illetid a tervrajzcon 55. erammal jelslt
Vo em. . g5, slatitl kettd szobibhd hallbdl. elfszobi-
Al konyhéhé}n Fiirdéezobabdl, knmribul W-h&1 és gar-
dercbehdl 4114 69 m® alapteriletd Sréklaksds. valsmint a

Edzde tulajdonhdl GL/828E hinvad.

A Maevar Allsmot ill=ti a tervraji-zon E6. szdimsl Felslt
V.o em. 3. 23. al:tti Fettd ezobalkdl. hellhdl. elésmobhi-
Bhil. Eonvhiabdl. fiirddes-obibél . kamrikél. WO-181. taroldé-
Lol és kbmlekedabd] uilu T m® mlarpnervilett dvdklakis.
valamint = kézte tulaidonbdl 75/5285 hianvad.

A Maevar Allasmot illeti a tervradzon 57. ezdmmal jel&lt
V. em. 1. g3. slatti kettd onhdbﬁ_- hallkdl. elfészobi-

&1, konvhabal. fiirddoszobikal. hkamrdhol. WF Al és kidzm-
lekeddhal £114 Bl m® slapteriletd Srdklskds. valamint a
k#iziis tulajdenbal BL 5285 hanvad.

& Magvar BAllamct illeti a tervrasizon BB. szdimal jeldlt
V. em. B. 2z. slatti kettd szcbibél. hallbhdél. eldszobi-
Eél. konvhabhal. flhrdéezzobibel. kamridbhal. WO-bAl és koz-
lekedfbAl 4114 74 w alapteriiletn Sridklakds. valamint =&
kHzde tulajdonbdl 7478285 hénvad.

A Magvar Allamot illeti = tervraizon 59. sziammal delslt
V. em. 6. s8z. alatti kettd szohabdl. hallbsl. eldszoba-
261, konvhabdl, firddezobidbol. kamrabdl és WC-bE1 4116
87 wm® mlepteriilet?d ortklakds. valamint a k&zds tulajdon-

hil 87,5285 hinvad.

A HMagvar Allsmot illeti a te
V. am. 42 =z. alstti egv fél
183 m® alspteriiletil Sréklskis,
bél 18/5285 hanvad.

o BO. szdmmal jeldlt
’l é8 konvhakal A116
amint a kozts tulandon—

A Haegvser Allamot illeti & tervradzon 61. szdmmal jelslt
V. em. 43. sz. alalti egyv szokdbdél. konvyhabél és WC-bH1,
a hezzitartozd szidrvitdbhal és mosdkonvhabdl Allo 52 m@
alspteriiletd &rdklakas. valam int z kizbs tulsjdonbal

H2/5285 hidnvadd.

A Megyvsasr Allamot illeti a tervraizon 62. sséammal jeldlt
V. emeletl bedpithetd padliastérbeél 2116 110 m® alapteri-
letd egvéb helwviség., valamint a kizte tulaidonbdl
110/6238 hanj\’dd .



