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Tisztelt Dr. Jelen Tamas Ur!

Eziton szeretném ismét megerdsiteni a 2003. 10. 01-én eléterjesztett vételi
szdndéknyilatkozatomat, a cégem altal bérelt Bartok Béla ut 74. Sz. alatt talalhato 307m?2 /
137m2 eladd tér, a 16bbi része raktar illetve pince/ tiztethelységre.

Szeretném tdjékoztatni Ont, hogy a helyiség megvésarlasara a piaci helyzet kényszerit ra.

Az zlethelyiségben élelmiszer jellegli kiskereskedést folytatok, mely a keriilet lakossagdnak
alapellatdséban jatszik szerepet. Az utdbbi évek tendenciai sajnos elég kedvezétlen helyzetet
teremtettek a kiskereskedelem teriiletén. Nagyon nehéz a versenyt felvenni az egyre-masra
€piild nagy bevasarlé kozpontokkal, annak ellenére, hogy a CBA élelmiszer lanchoz tartozom,
/ annak tarstulajdonosa vagyok /. Az lizlet iizemeltelési koltségei folyamatosan emelkednek,
de ezt, a lakosség fel¢ az eladasi draimban nem fudom érvényesiteni, mert igy még a meglévo
vevo kdrdmet is elvesziteném. Tovabbi hitranyt jelent, hogy az tizlet annak ellenére, hogy a
cime szerint a Bartok Béla ton talalhato, nem szamit frekventélt fodtvonalon lévé
iizlethelységnek, mivel a Szaboleska Mihaly utcdban helyezkedik el kb. 5-10 méterre a Bartdk
Béla uttol, vevd bejarat a mellékutca feldl nyilik, féatvonali portéallal az tizlet nem
rendelkezik. Parkol6hely hianyaban autés bevasarlokat csak korldtozottan tudunk kiszolgalni.
A fenti kedvezbtlen tények, és folyamatok elemzése utén, arra a kdvetkeztetésre jutottam,
hogy a gazdasdgos lizemeltetést, hosszatavon versenyképes drakkal, csak az lizlethelyiség
sajat tulajdonba keriilése esetén tudom biztositani.

Ezért kérem Ont, kérésem kedvezd elbiralasara.

Tisztelettel:

:'/-‘;{fk.
/‘\ :/ . . 15
}, i ' o
....... ;f}/((, S
Téth Gabor Ugyvezets

Tel: 06-30 / 9-660-060.

! Budnpeett fome

Budapest, 2012.11.09.
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Polgarmesteri Kabinet & =

Dr. Nagy Tamas
Kabinetvezet
1113 Budapest, Zsombolyai u. 3. I11./306.

Targy: Vételi szandéknvilatkozat!

Tisztelt Dr. Nagy Tamds!

Ezilon szeretném ismét megerdsiteni a 2003. 10. 01-én eldterjesziett vétel - : SJH s CGEEL
szandéknyilatkozalomat. a cégem alal bérelt Bartok Béla at 74. Sz. alatt talalhaté 307m?2 / €

137m2 cladd tér, a t8bbi része raktdr illetve pince/ tizlethelységre.

Szeretném tajékoztatni Onoket, hogy a helyiség megvasarlasdra a piaci helyzet kényszerit r4.
Az lizlethelyiségben élelmiszer jellegii kiskereskedést folytatok, mely a keriilet lakossaganak
alapelldtdsaban jatszik szerepet. Az utdbbi évek lendenciai sajnos elég kedvezétlen helyzelet
teremtettek a kiskereskedelem teriiletén. Nagyon nehéz a versenyt felvenni az egyre-masra
¢piild nagy bevisarld kizpontokkal, annak ellenére, hogy a CBA élelmiser lanclioz tartozom,
/ annak tarstulajdonosa vagyok /. Az iizlet Uzemeltetési koltségei folyamatosan emelkednek,
de ezt, a lakossdg fel¢ az cladasi draimban nem wdom érvényesiteni, mert igy még a meglévé
vevd kdrémet is elvesziteném. Tovabbi hatrdnyt jelent. hogy az iizlet annak ellenére. hogy a
cime szerint a Bartdk Béla tton taldlhald. nem szamit [rekventalt (dutvonalon 1évd
uzlethelységnek, mivel a Szabolcska Mihdly utciban helyezkedik el kb. 5-10 mélerre a Bartok
Béla uttol. vevé bejarat a mellékutca felél nyilik, féttvonali portallal az iizlet nem
rendelkezik. Parkolohely hianydban autés bevasdrldkat csak korldtozottan tudunk kiszol galni,
A fenti kedvezotlen tények. és folyamatok elemzése utdn. arra a kovetkeztetésre jutottam.
hogy a gazdasagos tizemeltetést. hosszutavon versenyképes arakkal. csak az lizlethelyiség
sajat tulajdonba keriilése esetén tudom biztositani.

Ezért kérem Onéket, kérésem kedvezé elbiralasara. O

Tisztelettel:

~ .» / Téth GaborUgyvezetd
Tel: 06-30/ 9-660-060.

Budapes! Fovéros XI Kenifst Uiluda Srvommd.pze o'
Budapest, 2012.09.26. Polgimesters Hivz: . i
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ERTEKBECSLES
A
1113 BUDAPEST XI. KER. BART()[( BELA UT 74. SZAM ALATTI
( HRSZ: 4418/0/A/1) UZLETHELYISEG
JELEN PIACI ERTEKENEK MEGHATARQZASA

Készitette:

Buda — Hold Villalkoz4s Szervezési és Szolgaltatd Kft.
1117 Budapest. Hunyadi Jdnos it 14.

2012 december

.

o



ELrtokelt ingatlan: 1113 Budapest, Bartdk Béla it 74. (HRSZ; 4418/0/4/1)

TANUSITVANY

a
1113 Budapest, X1, ker. Bartok Béla it 74, sz. alatti 4418/0/A/1 hrsz. —i iizlethelyiségrdl

Az ingatlan azonositisa, valamint a sziikséges vizsgalatok €s elemzések elvégzése alapjén a
vizsgalat tirgyat képez§ ingatlan 2012. december 4.-i fordulonapra vonatkoz6 piaci értékeét az
értékelés targyaban készitett részletes szakért6i jelentésben foglalt feltételek mellett:

52.500.000.- Ft
azaz — Otvenkettdmillib-GtszAzezer forint
bsszegben dllapitom meg.
Ezen értékben az arinyositis médszere alkalmazisdval, a f5ldrészlet értéke
8.890.000.- Ft,
azaz Nyolemillio-nyoleszdzkilencvenezer forint 8sszeget képvisel,

A szakértdi jelentésben ismertetem az ingatlan legfontosabb miiszaki, funkciondlis és jogi
paramétereit, részletesen leirom azokat a feltételeket, amelyek mellett az értékelés érvényes,
rdgzitem az osszes tudomasomra jutott adatot és informdcit. Ismertetem a piaci érték
definiciéjat, az alkalmazott értékelési mddszereket, valamint az értékeld vizsgalat
eredményeként az értékre vonatkozdan levont kivetkezietéseimet.

Az értékbecslést készitd szakértbnek az értékelt ingatlanhoz semmilyen érdekeltsége nem
fiiz8dik. Munkajat figgetleni, csupan szakmai meggybz0dése alapjén végezte.

Budapest, 2012 december 10.

o

Kiss-Leizer Gab;:e:zﬂmsls BO053729 ( 54 9 3621 08 09 08)

Felsdfokivmilszaki értékbecsld 40439/06



Erigkelt ingatlan: 1113 Budapest, Bartok Béla tit 74, (HRSZ: 4418/0/4/1)

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése:
Telepiilés (vdros, keriilet):

Utca, hdzszam (Tul. lap szerint).
Irdnyitdszdam:

Hrsz.:

Egyéb helyiség, eladdétér
Budapest, XI. keriilet.
Bartdk Béla ut 74.

1113

4418/0/A/1

i

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve:

Tulajdoni hdnyad:
Tulajdoni helyzelfforgalomképesség:
Ertékelt érdekeliség:

1113 Budapest, Bocskai it 3941

XI. kertileti Onkornanyzat {

in

Forgalomképes l

Tulajdonjog 1/1

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Teriilete dsszesen tul. lap szerinl:

307 m*

Felépitmény:

Kézmii-elldtotisag:

Komfortfokozat:

T8bbszintes lakéépiilet kizvetlen utcai bejarattal
rendelkezd dnallé albetétje

villany, viz, csatorna, tdvhd
tsszkomfortos

N

Jelenlegi funkcio:

élelmiszer kereskedelmi iizlet

ERTEKELES

Ertékelds célja:
Ertékelés alkalmazott mddszere:

Ertékelés fordulénapja:
Megrendeld megnevezése:

Valés piaci érték meghatdrozasa

Piaci sszehasonlitd-€s hozam alapid becslés.
2012 december 04.

Budapest Favéros XI. keriilet Ujbuda .
Onkormdanyzata, Polgarmesteri Hivatal
Virosilzemeltetési Igazgatbsig

Vagyongazdilkodési Osztély
1113 Bp. Zsombolyai utca 5.

3
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Ertékelt ingatlan: 1113 Budapest, Bartdk Béla th 74. (HRSZ: 4418/0/4/1)

L A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Budapest Féviros XI. kerillet Ujbuda Onkorményzata, Polgarmesteri Hivatal
Viroslizemeltetési Igazgatésag, Vagyongazdalkodési Osztily (1113 Bp. Zsombolyai utca 5)
megbizta a Buda-Hold Kft-t (1117 Budapest Hunyadi Jénos it 14.) a 4418/0/A/1 helyrajzi
szam(, 1116 Budapest, Bartok Béla it 74. szdm alatti helyiség értékelésével,

A Megbizéi felkérés értelmében jelen szakértdi jelentés elkészitésének célja az ingatlan
értékesitésének  elokészitéséhez a piaci  ériékének  meghatdrozasa. Megbizd az
értékmeghatarozas érdekében tanicsadéi szerepkdrben kérte fel tarsasagunkat jelen feladatra.

Megbiz6 az albetét értékelését kategéridnként is kérte, kiilsn bontva a felépitmény és a telek
‘rtékét. A Kiadott értéktandsitvany egylitt tartalmazza a felépitmény és a telek értékeét,
azonban a Megbizéi kérés értelmében a telek eszmei értékét az értékelési szakvélemény 5.
Osszefoglalas fejezetében kiildnbontva is megadjuk azzal, hogy csupan teoretikus megosztas
lehetséges a két dolog egymdstol vald elvalaszthatatlansaga okén.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az ériékbecslés az Burdpai Kozosség tagillamaiban miik§do hivatasos vagyonértékeldk dltal
alapitott szervezet EVS 2009, EVS 2012 vagyonértékelési itmutatdjénak mddszertani elveire
és gyakorlati szempontjaira épiilve késziilt.

Az értékbecslés kielégiti a 32/2000 (VIIL.29.) PM. rendelettel médositott a 26/2005. (VIIL11)
és a 25/1997. (VIIL1.) PM. rendeletben eldirt modszertani elveket és kdvetelményeket.
valamint megfelel a hatalyban 1év jogszablyi elbirasoknak.

A szakértdi jelentésben hasznilt értékformik, moédszerek megnevezése:

A val6s piaci érték: egy adott id5pontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen az
adott ingatlan tulajdonjoga normdl, nyilt piaci koriilmények kiizbit a legnagyobb
valésziniiséggel értékesithetd. feltételezve, hogy mind az eladé, mind a vevd tdjekozottan,
Snérdekét tekintve dont, €s egyikilk sincs jogtalan kényszer hatdsa alatt. A piaci érték
megllapitisinal a szabadpiaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellden
hosszd id8 4ll rendelkezésre. A valés piaci érték meghatérozéséhoz a hirom nemzetkzileg
elfogadott és haszndlt ériékelési modszer koziil a piaci 8sszehasonlitdssal és a hozam alapi
értékeléssel hatiroztuk meg az ingatlan értékeit, melyek alapjan szakértdi mérlegeléssel
hatéroztuk meg a valds piaci értéket.

MODSZEREK:

A piaci dsszehasonlité megkizelités m&dszerének lényege az, hogy a kézelmiltban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontérgyak Gsszehasonlitésra keriilnek az értékmeghatirozas
targydt képez$ ingatiannal. Az tsszehasonlitas korébe bevont ingatianok és a vizsgalt
vagyontdrgy kozotti killsnbtzbségek ismeretében kiigazitdsokat kell tenni olyan eltérésekre,
mint pl. az értékesités vagy ajénlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és pazdasigi
jellemz4i, hasznilati modja és az értéknek az ingatlanté] fuggetlen dsszetevdi. Az igy kapolt
szamitisok eredményei tobbayire kijeldlik azt a tartomanyt, amelyben a vizsgalt ingatlanérték
majd elhelyezkedik.



Lrgkelt ingatlan;: {113 Budapest, Barték Béla it 74, (HRSZ: 441 8/0/4/1)

Az ingatlan értékének becslése netté hozamainak tfkésitésével

Azoknak az ingatianoknak értékelésére, melyek funkeibjuk alapjin bevételt termelnek. vagy
termelhetnek, széles kérben hasznljsk a hozamszimitason alapulé megkdzelitést. Lényege,
hogy az ingatlan varhatd tiszta bevételeibdl vezetik le az ingatlanra, mint befektetési formira
vonatkozé mutatdt, a nettd jelenértéket (NPV Net Present Value). Az ingatlanértékelés nettd
jelenértéke - kiegyenstilyozott piaci kbrilmények kozdtt - az ingatlan piaci €rtékének a
legjobb kbzelitése.

A hozamszamitison alapuld megkdzelités azon a feltételezésen alapul, hogy dsszefiggés van
az ingatlan bevételtermeld képessége és értéke kozott. E megktzelltés szerint a bevételt az
alabbi két modszer valamelyikével alakitjuk 4t értékké. Ezek a kézvetlen t8késtés és a hozam
tokésitése.

A jelen értékbecslésben alkalmazott kozvetlen tokésités esetében egy év virhato bevételét
alakitjuk 4t értékké Ggy, hogy elosztjuk a becsiilt bevételt egy megfeleld tényezbvel. A
kivalasztott rata reprezentilja a bevétel és a piacon megfigyelt trendek kozdtti kapesolatot.

miiktdésbd] szArmazé nett6 jivedelem

= érték
tokésitési rita

Felhasznilt adatok és informaciok

Az értékbecslést a helyszini bejardson tapasztaltak. valamint az adatszolgaltatasként
rendelkezésemre bocsajtott iratok:
) albetét tulajdoni lap

. tarsashazi folap
. helyszinrajz (Ujbuda Térinformatika)
. az iizlethelyiség alaprajza,

valamint a beszerzett dokumentécick, a Keritleti Varosrendezési Epitési Szabalyzat vonatkozé
rendelkezései, valamint tapaszialati adatok és egy€b informéciok alapjan készitettem el.

A szakérti eljéras sordn 2012. december 04.-én helyszini szemlét tartottam. A helyszini
szemlén a szakértén kiviil az iizlethelyiség bérl6je: Tth Gabor iir voit jelen. Az értékelés
sorén a bérlétdl kapott sz6ban kozblt informacitk egy részét is felhasznaltam. A helyszinen
azonosltottam az ingatlant, szemrevételezéssel vizsgaltam annak természetbeni adottsdgait,
kmyezetét, a felépftmény miiszaki, funkciondlis és allagbeli jellemzdit és mds érték-
befolyasold tényezdket.

A helyszinen fényképfelvételeket készitettem, néhény jellemzd fotd a jelen értekelés mellékiet
részében taldlhatd.

A helyszini vizsgélaton tGlmen§en tijékozodtam az adott tipusi és jellegdi ingatlanok
iltalanos piaci helyzetérdl, valamint a térségben kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrdl.
Adat- és informaciogylijtés céljabdl konzultéciét folytattam ingatlan forgalmazékkal,
fejlesztékketl, tovabba tanuiményoztam a hasonlé ingatlanokra vonatkozéan fellelhetd kindlati
drakat, az ingatlan hirdetéseket tartalmazd f{rott és elektronikus média feliileteken.
(Ingatlanexpressz lap, ingatlan.com. ingatlanpiac.hu. ingatlanok.hu web lapok, stb.} s az
.0riGo™ Ingatlanbérze szamitogépes ingatlanforgalmazasi rendszer adatbaziséban.
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Ertékelt ingatlan: 1 113 Budapest, Bartdk Béla i 74, (HRSZ: 4418/0/4/1)

3. AZINGATLAN ISMERTETESE

Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok: A mem hiteles tulajdoni lap mésolatinak kelte: 2012
nevember 26.

|Telepiilés : Budapest J
Besorolds : Belteriilet

Helyrajzi szam : 4418/0/A/1

Megnevezése : (tulajdoni lap szerint): egyéb helyiség. eladotér

Teriilet - 307 m’

Tulajdonos bejegyzetten . XI. keriileti Onkorményzat, 1113 Budapest, Boeskai t 39-
41

1/1 tulajdoni hényad, valamint a kozos tulajdoni részek
1023/10000-ed illetdsége
A tulajdoni lap TII. része nem tartalmaz bejegyzést.

A nem hiteles térsashazi folap masolaténak kelte: 2012 december 5.

lﬁlepiilés : Budapest J
Besorolas : Belteriilet

| Helyrajzi szém . 4418

Megnevezése : (tulajdoni lap szerint): kivett lakShaz, udvar

Teriilet : 1103 m’

Az ingatlant vezetékjog és haszndlati jog terheli. Jogosultak: Budapesti Tavhészolpalati Zst.
illetve az Elmil Haldzati Kft.

A vizsgalt teriilet, a keriilet hatélyos szabdlyoz4si terve szerint a Budapest XI. keriilet, Méricz
Zsigmond kbrtér és térsége a Nagyvirosias, jellemzben zartsord beépitésti lakdteriilet™
Svezetbe tartozik,

Az &vezeten beliil az adott ingatlanra az aldbbi telekalakitdsi, illetve beépitési eldirdsok
vonatkoznak:

- Ovezet jele: I-XV/K1

- Beépltési mod: zartsord

- Telekterillet: szabdlyozas szerint,
legkisebb teriilet 600 m?

- Beépités megengedett legnagyobb mértéke: 70 %

- Szintteriileti mutaté megengedett legnagyobb mértéke: 4 m*/m®

- Epitménymagassag: 12,520 m

- Zoldfelillet megengedett legkisebb mértéke: 15 %



Ertékelt ingation: {13 Budapest, Bartok Béla vit 74. (HRSZ: 44} 8/0/A/1)

Az ingatlan elhelyezkedése, 4ltaldnos leirdsa

Az ingatlan toriénete, elhelyezkedése, kornyezete

Szentimrevaros Ujbuda belvérosa a Gellért-hegytd! délre. Szentimrevaros ad otthont az
snkormanyzati hivatalok tobbségének, igy a kerillet igazgatdsi, a Moéricz Zsigmond kortér €s a
Kosztolanyi Dezsd tér révén pedig kozlekedési kdzpontja is, valamint elindult, de jelenleg
lassan zajlik a kulturdlis véroskozpont kialakitisa is. Az értékelt ingatlanndl az Ot Atellenes
oldalin van a Feneketlen-td, illetve az akdriil kialakitott park. A t6 1877-ben keletkezett,
amikor a jelenlegi Kosztolinyi Dezst tér helyén 1év8 egykori téglagyar munkdsai egy
agyaggddrot mélyitetiek, ami sordn felszin alatti vizfolydsra bukkantak.

A vérosrész a kerillet északnyugati részén fekszik. Fiszakrol Gellérthegy vérosrész. keletrdl
Lagymanyos, délrbl és nyugatrél pedig Kelenfsld hatdrolja. Pontos hatdrai: Ménesi at —
Manyoki it — Kelenhegyi it — Szent Gellért tér — Bartok Béla it — Moricz Zsigmond kértér —
Fehérvari Gt — Boceskai t — Karolina it — Als6hegy utca.

1950-ig a XI. kerillet egésze a Szenfimrevaros nevet viselte. A mai Ujbuda addig jobbara
mezOgazdasigi jellegl fterliletén a szentimrevdrosi részen indult meg a vdrosiasodas,
killénosen a Szabadsdg hid megépiiiését kovetden, nagyjabél a Szent Gellért tér és a Mdricz
Zsigmond tér kizti szakaszon.

Az értékelendd ingatlan a kerilletrész szélén fekszik a Bartok Béla (it Méricz Zsigmond kortér
és Kosztolanyi Dezsd terek kozotti szakaszan.

A telektomb kissé trapéz alaki, hatirol6 utcéi a Szaboleska Mihaly utca, az Eszék utca, a
Fehérvari Git, &s a Fadrusz utca. Sajitos médon —ugyan a kozigazgatési cim a Bartok Béla ot —
ugyanakkor a fdttvonal csak az ingatlan el6tti Fadrusz és Szabaleska utcdk keresztezbdésének
érint8jeként csatlakozik a telektSmbhoz. Az ingatian gépjdrmiivel ezeken az utakon keresztill
kizelithetd meg. A két foitvonalat dsszekitd mellékutcakon egyirdnyl forgalmi rend szerint
lehet kizlekedni. a Szabolcska Mihaly utcdn a Bartok Béla Gt irAnyébdl a Fehérviri felé, mig
az Eszék utcin ellentétesen. A telektdmbdt a kialakitott forgalmi rend miatt nem lehet
gépjérmiivel korbejarni, miutin a Fadrusz utca is a Bartdk feldl egyiranyusitott a Bocskai Gt
felé. ezért a sarokpontot csak a Kosztoldnyi Dezsd tér ismételt érintésével lehet
mepgkdzeliteni. A Bartdk Béla it és a Fehérvari utak a f&viros kezelésében vannak, a parkoléds
dijmentes, viszont rendkiviil kevés parkoléhely keriilt kialakitasra a kitatt adottsagok miatt, A
kérnyezetben fekvd tobbi utca a kerillet 11 dijfizetd Svezetébe tartozik, ahol a jelenleg
érvényes dijszabés szerint az 6radij: 160.- Ft.

A timegkoziekedési személyszallitssi feladatokat a BKV busz és villamosjératokkal oldja
meg. Az értékelt ingatlantdl 100 méterre buszmegéllé kerillt kialakitisra, mig a
villamosjaratok megillgja a Gellért téren talalhaté az iizlethelyiségtél mintegy 300 méterre.
Villamaosjaratok: 19, 49, a Méricz Zsigmond kortértdl: 18, 41, 47, 61, autdbuszjaratok: 7, 7E,
40E, 173, 173E, 188E, 907, 908, 940, 941, 972, a Budafoki aton: 86, 233E amelyek a véros
egyéb részei felé kapesolddnak kiilénbdz tomegkozlekedési jarathoz.

A 4-es metrovonal varhats 2014 évi iizembe helyezése minden bizonnyal egyiitt fog jarni a
felszini kozlekedési terhelés jelentés cstkkenésével, taldn a késbbbi években a Kulturalis
Viroskbtzpont Feneketlen — té kirnyéki kiterjesztésével.
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Az ingatlan ismertetdse

Az épiilet pince+fSlszint + 7 emeletes, lapostetds. valamint egy részén f6ldszint + 4 emeletes

magastetds lakoépillet, amelynek a Szabolcska Mihdly utcai frontjiain helyezkedik el az
iizlethelyiség.

Az albetétrd] atadott rajz tobb eltéréssel felel meg a helyszinen tapasztalt allapotoknak.
Eltérések:

+ az eladétérben az épilletszerkezet kéttraktusos kialakitisa miatt tartészerkezeti pillérek
vannak, melyek a rajzon nincsenek feltintetve

o az eladétér megkozelitését szolgald a rajzon jelslt szélfogd elbantasra kerillt

»  az eladétérbdl zoldségtirold keriilt levalasztésra, amely azonban az eladétérrel azonos
légteril

« az 5ltozékeént jeli)t helyiség a valdsigban iroda, amely benyulik a pincelépeso folé

e anagyabb alapterilletii raktarbdl személyzeti WC helyiség keriilt levalasztisra

e ugyanebben a helyiségben hiitbkamra és irodahelyiség is levalasztasra keriilt

e agazdasigi bejarat mogstt szélfogd kerilt kialakitdsa, mely a rajzon nincs jeldlve

« a pincében a lépcsGgyamolité fallal hatérolt teriilet lefalazasra keriilt, jelenleg ez a
személyzeti 6it6zd

G
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Ertékelt ingatlan: 1113 Budapest, Bartok Béla sit 74, (HRSZ: 4418/0/A/1)

Az iizlethelyiség netté alapteriilete: 307 m?, amely az aldbbi helyiségkiosztas szerint
tagozédik:

Uzlethelyiség:
Eladdtér 16242 m’
raktar 2700 m*
roda 7,60 m*
mosdé elotér 1,32 m*
WwC 125 m*
raktar 51,58 m*
Kpesé ) 295w’
Osszesen: 254,12 m’
raktar 2842 m*
raktr 1541 m*
8ltszb 447 o
raktér 521 m*
Osszesen: 53,51 w’
Minddsszesen 307,63 m'

Kiépitésének fobb jellemzdi: Az iizlethelyiség jelenleg élelmiszer kiskereskedelmi lizletként
tizemel, a CBA 4ruhdzlanc tagjaként. Az utcafront felé két bejarasi lehetdség biztositott, a
tarsashaz fobejirata mellett a vAsrl6i bejarat, mig a Fehérvari it felé esé tavolabbi bejarat a
pazdasigi bejarat, amelyen keresztill torténik az aruszillitis. Az utcafrontra nézd portilok
iivegfeliiletei reklamfelilletekkel takartak, a belst berendezés is uigy van kialakitva, hogy a
koribbi kirakatokon keresztiil természetes fény nem jut az eladétérbe. Az eladdtér az
dnkiszolgéld élelmiszerkereskedelmi egység specialitdsanak megfelelden van berendezve,

kiszolgalas csak a hiis-hentesdru pultnél van. Az iizlettér elhagyasa el6tt kétpultos kassza van
felszerelve.

Az eladotér mogstti teriileten a foldszinten, valamint a pincében helyezkednek el a raktarak és
a személyzet kiszolgdl$ helyiségei. A funkci6ban eltérd két teriilet esztétikai megjelenésében
jelentésen eltér egymiastdl. Az eladdtér viszonylagosan rendezett, karbantartott, esztétikus,
mig a kiszolgald teriiletek funkciondlisak, és ezzel egylitt lelakottak.

Szerkezetek: Az épiiletszamy hossz és kozépfofalas, kéttraktusos elrendez€st az fizlettérben a
kozépfofal pillérekkel kivaltva. A szerkezeti hatdrold falak téglabél falazottak, a belsd
szerkezeti és valaszfalak szintén tégla anyagiak, vakoltak, a fodémek vasbetonbol készilltek.

A pincébe kétkarli pihend nélkiil kialakitott L alaki 1épesén juthatunk le. A lépesd szélessége
99¢m, amely neheziti a zimmel! raktdrozédsra haszndlt helyiségek és a rakodés kiszolgdlasat.

Homlokzat: A homlokzat kdporos vakolattal késziilt, a fSldszinten az értékelt ingatlannal
érintett homlokzati szakaszon kéburkolattal késziilt mezbkkel és pillérekkel, mitk labazatial.

Nyilaszérék: az {zlet homlokzati nyildsziroi acél szerkezeti, hdszigeteletlen, in.
kirakatportalként készilltek, az eladdtér bejérati ajtaja asszimmetrikus kétszdmyu milanyag
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Eriékell ingatfan: 1 {13 Budapest, Barték Béla 1t 74. (HRSZ: 44 18/0/4/1)

bejarati ajté hdszigeteld tivegezéssel, az ajté elStt reddnyracs védelemmel kiegészitve. A
pazdasigi bejaratként haszndlt kétszarmyd ajté ugyancsak redényricesal védett, ilvegezelt
aluminium szerkezetli nyiliszar6. A belsé ajtok furnérlemez boritdsq, Gin. Tiizép ajtok. fa
tokokkal, fehérre mézolva. Az iroda homiokzatra nyllé ablaka kézépen felnyils, oldaltnyilo
tessauer tipusa egyesitett szamyi szerkezet.

Padlé és falburkolatok: A helyiségek aljzata minden helyiségben hideghurkolat. Az eladétér
30*30 cm méretii gres padloval burkolt. A kiszolgalé terekben, a pincében is még mozaiklap
burkolatok talalhaték, amelyek az épiilet létesitési koraval epyidosek. A falburkolatként az
lizlettérben az atalakitiskor 20%¥30 cm méretii fényes fehér falicsempe kerillt alkalmazasra, a
hits6 traktus helyiségeiben ugyancsak létesitéskori 15-15 em méretli fehér falicsempék,
illetve a bérld altal a raktirban kialakitott mellékhelyiségnél ugyanezen burkoldlap tipus
keriilt alkalmaz4sra.

Felilletképzések: A belsé terek feliiletképzése is titkrtizi a kettbsséget. Az eladotér falfeliiletei
a fehér fényes falicsempés burkolatai f6l6tt a CBA szinvilagénak megfelelGen piros szinre,
mennyezetei fehérre festettek, a kiszolgalé helyiségek fal és mennyezetfeliletei valamint a
vizes helyiségek a burkolatok ft15tt a fehér szinre festettek.

Viz csatorna: Az iizlet vizes helyiségeiben Alfgldi fehér fajansz termékek, kétgombos
csaptelepek, a WC-khez gblitStartalyok keriiltek vizes berendezésként felszerelésre, Melegviz
elaéllitisdira a fogyasztéknal elhelyezett Hajdd tipusi elektromos forrdviztarolok keriitek
felszerelésre.

Klima: az iizlettér split klimakkal hiithetd, a kiiltéri egységek a tarsashaz udvari homlokzatan
keriltek elhelyezésre. 3 db Genex tipusd készlilek keriilt felszerelésre. A kiszolgalo
helyiségek koziil csak az iroda hithetd egy ablakklima késziilékkel.

Fhtés: Az ingatlan a tAvfiitési rendszemre kapcsolt, hBleaddi Ontdttvas radiatorok, illetve
csdregiszterek. A tarsashdz fiitésének kisltségmegosztasa a rendkivill eldnytelen légkSbméter
elszdmoldsh, miutin koltségmegosziék nincsenek felszerelve, €5 a felszerelt szelepek nem
szabalyozhatdak.

Flektromos: A elekiromos rendszere részben felujitasra szorul. A bérl6 altal végzett
felnjitasok a berendezések lizembiztos miikadését céloztik. Az albetét elektromos rendszere
részben létesitéskori, a monolit szerkezetek miatt sok helyiitt van kibelcsatornaban vezetett
falon kivili szerelés, a raktarteriiletek FKA tébldi is feldjitdsra szorulnak. Mesterséges
megvilagitast az iizlettérben tiikr8s fényesd armatirdk, az egyéb teriileteken fénycstives €s
egyszerli lampatestek biztositjak. Az tizerni berendezések milkddtetéséhez kismegszakitoval
védett EVIG téblak is kiépitésre kerilltek.

Gyengedram@ rendszerek: Az fizlethelyiség teljes teriiletén kamera megfigyelSrendszer és
riasztérendszer, valamint kommunikécids héldzat kiépitett.

Az ingatlan albetét a kialakitds - felijitas koranak megfeleld tlagos mindségli anyagok
felhasznalasaval, atlagos szinvonalon kerillt kivitelezésre, Az elad6tér nagyobb figyelmet
kapott, karbantartisa rendszeresebb, mig a kiszolgalt teriiletek elhanyapoltak, a funkciénak
valé megfelelés vezérelte felijitdsokat nem a tervszeriiség, inkabb a mfiszaki szlikségszeriiség
indokolta. Az iizlet id6szaki karbantartasokkal, kisebb felujitisokkal képes jelenlegi funkcidja
beti|tésére, viszont a piacon maradasihoz nagyobb felijftisa esedékes. és idaszerdl.
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Ingatianpiaci helyzet:

A magyar gazdasig ismételt recesszidba forduldsa éppen napjaink fejleménye, a 2012 év sem
hozott bévilést. A fellendiilés tovabbra is vérat magéra, 8 pontos idézités fiigg a hazai
gazdasigpolitikat6l, a hemzetkozi befektet6i hangulatt6l, valamint a bérbeadtk és a bérlk
igényeinek pontosabb Gsszehangoldsétél. A remények szerint a pazdasdgi novekedés
beinduldsa 2013-t6] vérhats. amely élénkiilés azonban bizonytalan és kockéazatokkal terhelt. A
keresleti oldal &ltaldban csak lassan és visszaesésekkel élénkill. A finanszirozasi kdrnyezet
szigorodéban van, a befektettk kockézat-kertilék, és a finanszirozé bankok feltiinden
Svatosak. A bérisk és bérbeaddk kozotti korabbi viszony Atalakult, a bérl6k altalaban erbsebb
alkupozicidba keriiltek. Az uzlethelyiségek piacdn sem gy6gyultak be a valsig Utdtte sebek, a
kiskereskedelmi forgalom élénkiilése tovabbra is varat magira. A haztartisok gyenge
fogyasztisa jelentdsen megneheziti a bérlemények fenntartdsi dijainak a kitermelését.

Bizonyos frekventdlt terilletek, fétitvonalak mentén, mint az Andrassy at, a Véci utca €s
belvarosi djabb sétdld utcdk, a IX kerllet fellendillésnek indult Raday utcija illetve a Kiraly
utca, valamint az Ujbuda Kulturlis Véroskézpontja, a Bartok Béla it, a Méricz Zsigmond
kértér, az Allee kdmyezetének utcai tovabbra is keresettek a kereskedelmi ingatlanok piacén.
A fejlesztések iddszakos megtorpandsa utén az ottani iizleteket-ingatlanokat kerest ilzleti
befektetdk, bérlSk — maganszemélyek is - tovabbra is nagy érdekibdést mutatnak a piacon
levé iizletek, vendéglatohelyek irant. Ezeken a teriiletcken a piaci drak nem csdkkentek,
hanem tartjik rszintjiiket, esetenként emelkedést is mutatnak. Az eladok &s kiadni
szandékozok kivarnak, nem engednek az arakbdl, bérleti dijakbsl még a jelen gazdasigi
helyzetben sem.

Az értékelt ingatlan a keriilet kdzpontjdhoz tartozd teriileten fekszik, upyanakkor annak
ellenére, hogy alapvetd élelmiszer kereskedelmi tevékenységben hasznositott, az lizlet
méreténél, elhelyezkedésénél. megkdzelithetdségénél fogva valsagérzékeny kategordju
bérleményként itélheté meg. Piaci pozicidja a kdzvetlen kirnyezetében elhelyezkedd egyé€b,
hasoni6 tevékenységii iizletekhez képest kedvezdtlenebb.
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Felhasznilhatsig, korlatozé feltételek

Minden szamunkra megadott informéciét megbizhatonak tekintettiink. de valédisdgukért nem
vallalunk feleldssépet.

A szakértdi jelentés mellékletében taldlhatd dokumentumok &s illusztracidk kizardlag azl a
célt szolgéljak, hogy az olvasé szamara megkdnnyitsék az ingatlan feltérképezését.

Kijelentem, hogy munkémat a szakmdban ismert és elfogadott médszerek alkalmazdsaval
legjobb tudasom szerint lelkiismeretesen végeztem. Az ingatlan helyszini szemrevételezését
személyesen hajtottam végre.

Jelen €értékelésben felhasznalt, az értékelt épiilet méretére vonatkozé adatokat és egyeéb
leirsokat a megbizéd szolgaltatta, ezeket jogi, miiszaki szakértd, vagy hivatdsos f51dméré nem
igazolta.

Nem rendeltek, ezért nem végeztem kdrnyezeti hatdst vizsgald tanulminyt. Egyéb
megallapitds hiinyaban feltételeztem, hogy az érvényben 1év$ Allami és helyi szabdlyokat
teljes mértékben betartotiak,

Feltételeztem tovabba azt is, hogy a helyi vagy orszagos hatdsdgoktol, illetve
maganszemélyektdl vagy szervezetektdl minden szilkséges engedélyt, jovahagyast vagy
egyéb torvényhozdi. illetve adminisztrativ  felhatalmazdst beszereztek, illetve azok
beszerezhetdk vagy meghjithaték mindazon felhasznéldsi célokra, amelyek e jelentéshen
szerepelnek.

Tisztaban vagyok azzal, hogy az értékre vonatkozdan kifejtett megallapitasok egzakt modon
nem bizonyithatdk, illetve garantalhatok teljes mértékben, azonban nincsenek kitéve érzések.
befolyas, személyes érdek vagy hidnyos hozzaértés hatdsainak.

Kijelentem, hogy az értékelés targyat képezb ingatlannal és az érintett felekkel kapcsolatban
sem a multban, sem jelenleg érdekeltségem nem 4ll fenn.

Az értékelé altal meghatarozott érték semmilyen &sszefiggésben nincs a megbizasi dij
nagysigaval. Az értékmeghatdrozast nem befolydsoltik a Meghizd személyes szempontjai,
szakértd mindett8] fliggetleniil allapitotta meg fenti érteket.

Az ingatlan értékbecslésével osszefiiggésben, jogi iigyben feleldsséget nem véllalok. Nem
folytattam vizsgalatot az értékelt ingatlannal szemben fennallo kitelezettségekkel
kapcsolatosan. Az értékelés feltételezi, hacsak errdl killdn emlitést nem teszek, hogy 2
tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek és értékesithetbek, és nincsenek
olyan megkétések, amelyek egyszerii eljérdssal ne lennének tisztdzhatdk.

A jelentéshen kozzétett értékek az itt vizolt feltételezéseken alapulnak és kizardlag az itt
meghatdrozott felhaszndlisi célra érvényesek.

Az értékekkel kapcsolatban kifejtett kovetkeztetések €s vélemények érvényessépének

idépontjit jelentésemben feltiintettern. A kifejezett vélemény a hazai piacgazdasagnak a fenti
idépontban fennalié helyzetén &s az akkor érvényes forint-vésérléerSn alapul.

12

wl



Ertékelt ingatlan:1 {13 Budapest, Bartok Béla it 74, (HRSZ; 4418/0/4/1)

A vilagméretd pénziigyi valsag, killonbtzd hatésokat valtott ki a gazdasigban ¢s az ingatlan
piacon. Annak megillapitiséra, hogy a valsig az értékelés iddpontjaban hogyan befolyisolja a
vizsgalt ingatlan piaci értékét, a legalkalmasabb eszkdztket haszniltam fel, azonban
figyelembe kell venni, hogy a hatasok mérésére szolgld informaciék mennyisége korlatozott,
tovabba a piacon a valség kovetkeztében megnévekedett a bizonytalansag kockézata, ElGzbek
miatt a piaci stabiliz4ciot kivetden a vizsgalt ingatlan Gjraérickelése javasolt.

5. Irat- és dokumentécidkezelés

Az értékbecslés készitése soran tudomésomra jutott adatokat és informdcidkat titokkent
kezelendék.

A szakéribi jelentés bizalmas természetli, megéllapitdsai kizirdlag a Megbizd iltal €5 a
jelentés 1. pontjiban megjeldit célra torténd felhaszndlasban érvényesek. Szakérté semmilyen

feleldsséget nem vallal a més fél dltali vagy a megjeldlitd] eltérd célra torténd felhaszndlas
esetére.

A szakértdi jelentésnek sem egésze, sem része, sem az arra vald hivatkozds nem jelenhet meg
semmilyen nyilvanossigra hozott dokumentumban, tovibbd nem publikilhaté semmilyen

médon a szakértdnek a publikacié formdjra és kornyezetére vonatkozo irasos hozzdjérulasa
nélkiil.
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Az épitmények értékének meghatdrozisa

Az ingatlan jelenleg élelmiszer kiskereskedelmi tizletként, bérbeadassal hasznositott. Hasznos
alapteriileteként az atadott alaprajz adatait vettiik figyelembe.

Az iizlethelyiség tarsashazi albetét, amely &ndlloan kdzelithetd meg. Muszaki és erkolcsi
amortizacidja jelentSs feldjitasi kdltségigényll. A pincei teriiletek alapteriiletét az értékelésnél
a fajlagos érték szokasos piaci értékitéletével vettiik figyelembe.

Fejlesziési lehetdsége korlatok kézé szoritott, bdvitése a tarsashazi kézds tulajdonban lévd
pincei teriiletek felé lenne lehetséges, mindehhez teherlift 1étesitése szikséges. Az iizlet elditi
- ugyancsak a tirsashiz tulajdonat képezd — kdkorlattal elkeritett, szabad terlleten
kialakithatd sajét parkoléval lehetne a vasarlok szdmdra vonzobbd tenni az zletet, illetve az
drubeszallitist is megkdnnyiteni. A portdlok elotti terasz egy esetleges funkcidvaltas esetén —
pl. vendéglatéhely - egyéb lehetdségeket is hordoz.

Az értékelendd tzlethez hasonlé meéretii és jellegli ingatlant a kozvetlen kdrnyezetben
megfeleld szdmban tudtunk fellelni, amelyeknek adatait hasznaltam fel az Gsszehasonlité
elemzésnél és a hozamalapi megkdzelitésnél.

Az ingatlan tehermentes éllapotinak tekintettik, valamint feltételeztik. hogy a
tulajdonlasdval és a hasznilatival kapcsolatos egyéb anyagi jellegli kivetelések nem dllnak
fenn. ( kdziizemi dijak, épitményadd )

A megillapitott érték magdban foglalja az ingatlan rendeltetésszerd hasznalatdhoz szilkséges
mindazon berendezések és felszerelések értékét, amelyek a helyiségekbdl azok allagsérelme
nélkiil nem tavolithaték el, nem tartalmazza azonban az ingé jellegii vagyontirgyak értekel,
az értékesités koltségeit, az altalanos forgalmi adét, valamint az értékesités utin megfizetendd
addkat, illetékeket.
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Piaci dsszehasonlité alapu értékmeghatirozas:

Piaci dsszehasonlité adatok

a piaci 6s5zehasonlitd adatok

a telekérteket nem tartalmazzik D

45

a telekériéket tartalmazzak
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bejarattal parkolékkal, éniet
rendelkezd klimatizalt, mod gipsp zkar;cm
iizlethelyiség em valaszfalakkal
Ingatlan.com | Apréd.hu 2012 | Tngatlan. Com | Ingatlan.com
f’&céat fotl‘*résa, 2012/11 november 2012 november | 2012 november
idbpontja
Terillet m® 307 140 310 310 500
Kindlati ar /Ft 49 000 000 99 000 000 77 500 000 65 000 000
Fajlagos alapér 350000 319355 250000 130000
Mddosito 1ényezdk
Klnélaii 4r -15% -12% -10% -5%
Alapterlliet 307 -5% 0% 0% 5%
Elhelyezkedés -5% -5% 0% 5%
Megkdzel(tés,
parkolds fizetd -5% -5% -5% 0%
Epitészeti
kialakitds 0% 0% -5% 5%
Miszaki dllapot dtlagos -5% -5% -5% 5%
Piaci helyzet -5% -5% -5% 10%
Akaddlymentes
kizlakftas 0% 0% 0% 5%
{sszes mbdositas -40% -32% -30% 30%
Mddositott alapar 193 000 210 000 217 161 175 000 169 000

[ Korrigalt [ajlagos, kerekitett alapsr, foldszint: \

193 000.-Ft/m’ |

| Korrigalt fajlagos, kerekitett alapir, pince:

!

96 500.-Fi/m” |
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Ertékelt ingatlan:{ {13 Budapest Baridk Béla vt 74, (HRSZ: 441 8/0/AL1)

Az épitményérték megdllapitdsa

54.210.000.- |
54.240.000.- |

L iizlethelyiséy 307 |
fKerekitve: |

Az ingatlap értéke dsszesen

_Telek értéke (csak ha a piaci §sszehasonlitd adatok nem tartalmaztak) Ft_
Felépitmény értéke 54.210.000.-Ft
Az ingatlan értéke Gsszesen |754.210.000.-FtJ

A piaci dsszehasonlitd alapi médszer eredményeként a 4418/0/4/1 helyrajzi szamu, a 1113

Budapest, XI. Barték Béla it 74 .szdm alatti iizlethelyiség becsilt nettd forgalmi értéke
kerekitve:

54.210.000,- Ft,

azaz Otvennégymillié-kettdszaztizezer forint.
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Ereékelt ingatian:1 113 Budapest, Bartdk Béla tit 74. (HRSZ: 4418M0/A/T)

Bérleti bsszehasonlité adatok

Vizsgélt 1-T 2T 3T 4-T
ingatlan
. s g XI. .
Elbelyezkedés Xl'. Bz'u't()k X1, Kosztolanyi | XL F:ehervén Kosztolanyi Ulészlo u.
Béla ut 74 D. tér it D. ié
. ler
Téarsashaz
foldszintjén és
pinceszintjén . Utcéré! nyil6, .
elhelyezkeds Térsashaz U.tcé,rbl nyi’lé. 6 llapots, Ulcérbl nyl19,
& . alagsoraban j6 éllapotq, e jonnan
. tlagos 4llapoti , . foldszinti .
Leiras . elhelyezkedd | gydgyszertirk RS kialakitott,
mellékutcabdl | " i pd . | felijitoti, iroda .
A mos atlagos dllapoty | €nt tizemeld mapasfaldszint
nyild ondll élelmiszertizlet | Uzlethelyiség szolgaltats i gyogyszertér
bejérattal helyiség
rendelkezd
iizlethelyiség
Adat forrisa, Konkrétt bérleti Knnkﬂ?t Konkrt?t Konkrét bérleti
:déponti Bdé bérleti bérleti szerzbdés
1coponia szerzoces szerzddés szerzOdés
Alapteriilet 307 103 168 63 92
Bérleti dij /Ft 300 000 Ft 210 000 Ft 140 000 Ft 271 840 Ft
Fajlagos alapir 2913 1250 2222 2 955
Kindlati ar 0% 0% 0% 0%
Alapteriilet 307 -8% 5% -10% -10%
Elhelyezkedés | utcai, kiizvetlen 0% 0% -5% 0%
Miiszaki illapot | Atlagos dliapotd 0% -5% -5% -10%
Megktzelités akaddlymentes 5% 5% 5% 0%
Piaci helyzet -10% -5% -5% 0%
Osszes o .
médosiths -13% -20% -20% -20%
Médositott
alapd 1919 2534 1000 1778 2364
Kerekitett modositott alapar: 1920
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Ertékelt ingatlan: 1113 Budapest, Bartdk Béla tit 74, (HRSZ: 4418/0/4/1)

Hozam alapii érték-meghatdrozds:

Fajlagos mennyiség Osszeg

Bevételek
A bérletileg hasznosithat6 tertilet {izlet
Bérleti dij foldszint 1920 414 724 Ft
Bérleti dij pince 960 43 664 Ft
Kihasznaltsag B5%
E;Er)éﬂ?mbe vehet§ éves 5 500 656 Et
Kéltségek
Begyfijtési veszieség 3% 300 614 Ft
Uzemeltetési kditségek Bérlére atharftva 0 Ft
Menedzselési kiltségek 5% 300 614 Ft
Fel(jitasi koltségalap Béridre atharitva 420 860 Ft
Egyéb kdltségek Hirdetési kiitség 120 246 Ft
Osszes éves kbltség 1142 335 Ft

ves lizemi eredmény Ft/év 4358 321 Ft
Tokésitési rata 9%
Tokésitett érték 48 426 000 Ft
Az ingatlan  hozadéki
értéke kgrelu’tve 48 430 000 Ft

A tbkésitési rita testesiti meg a befektetdi hozamelvarisokat melynek értéke Rigg a
kockézatmentes pénzpiaci befektetések hozamaitdl az adott Agazat és az adott helyszin
specidlis piaci viszonyait6l és azok kockazataitol.

A magyarorszagi ingatlanpiacra a valsig elbtti iddszakra a fejlettebb piacokkal ellentétben a
forditott hozamgdrbe volt a jellemzd, azaz a rovidebb idejii befektetések magasabb hozamot
{pértek, és hoziak. A befekietési piacon hosszabb ideje jellemz8 hozamzsugoradés, illetve a
vilsag hatiséra, a hozamgtrbék a piaci torvényszerliségek szerint alakultak, a hosszabb tavi
befektetésektBl varhaté a magasabb hozam. A diszkontrita a normal piaci viszonyok kdzott
alacsonyabb, mint a t6késltési rita.

A tOkésitési ratdt a vizsgalt ingatlan esetében a konkrét ingatlan kockazata, illetve a
befektetési dgazat miatt korrigaltuk és alaprétit 9 %-ban, az aldbbi médositassal dllapitottuk
meg:

Magyarorszégon jelenleg az ingatianpiaci virakozasok bérleti konstrukcidban hasznositott
ingatlaniok esetében a befektetSk alial elvart megtériilési rita 7% kozotti érték koril alakul,
amelyet az alabbi szorzéfaktorokkal médositottuk:

Befektetési dgazat miatt: 1.15
Konkrét ingatlan kockazata: 1.12

T%*1.15%1.12=9 %
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Ertékelt ingatlan: {113 Budapest, Bartik Béla dt 74. (HRSZ: 4418/0/4/1)

Az izlethelyiséget az értékkozelitésénél az évatos becslés alapjan, tovibbra is bérbeadhatd,
elsdsorban jelenlegi profiljdban, a lakossdg alapvetd ellatisat kiszolgdlo kereskedeimi
egységként modelleztiik, - ugyanakkor nem elvetve egy esetleges profilvéltast a szolgdltatd,
vagy vendéglatd szektorban miikédé helyiségre - hosszi tivh bérleti konstrukcidban, az elvért
hozam 4tlagoldséval szamoltunk. Ismert volt szdmunkra a jelenleg hatdlyos bérleti szerz&dés
kiindulé adata illetve az index4lds mértéke. A bérld altal végzett feldjitdsok, a kizeljdvdben
szitkséges virhatd feldjitisok, a miikddés folyamatossigit biztositd karbantartdsok tovabbi
bérldi finanszirozdsa miatt nem a szerzddés szerinti indexalt bérleti 6sszeggel, hanem bérleti
dijként ovatos becslés alapjan, havi 1920.-Ft/m” arral, 85 %-os éves kihasznéltsiggal

kalkuldltunk. Az ezen kiindulé adatokkal egyszeriisitett hozamszamitassal kozelitettik meg a
forgalmi értekét.

A hozam alapit médszer eredményeként a 4418/0/A/1 helyrajzi szdmil, a 1113 Budapest, X1
Bartok Béla it 74, szdm alatti iizlethelyiség becsiilt hozam szerinti netto értéke kerekitve:

48 430 000,- Ft,

Negyvennyolcmillié-négyszizharmincezer forint.

A forgalmi érték meghatdrozdsa (érték egyeztetés)

A kétféle modszer alkalmazisanak eredményeként kapott értékek egymashoz kdzeli
! tartomanyban helyezkednek el. A piaci 8sszehasaniité médszer eredményének elsddlegessége
| ellenére, a valés bérleti adatok miatt, szakértdi mérlegelés utdn a targyi ingatlan sajdtossagait
| figyelembe véve a piaci Ssszehasonlité megkozelités és a hozam alapti médszer alapjén kapott
‘ értéket 50-50 % ardnyban stlyoztam.

A telek értékének meghatdrozdséhoz az ardnyositas médszerét alkaimaztam, sz albetéthez, a
tarsashazi k6zos tulajdonb6l hozza tartozé hanyadrész szamitdsa szerint. Az ingatlan tulajdoni

fdlapjan feltiintetett telekmeéret: 1103 mZ, az albetéthez tartozd kézds tulajdont illetdség:
. 1023/10000. \

Az ingatlan értéke a piaci Gsszehasonlité megkdzelités szerint | 54 210 000 Ft
| A piaci bsszehasonlité megkozel(tés sulyozdsa 50%
Az ingatlan értéke a hozamalapn megkdzelités szerint 48 430 000 Ft
A hozadéki megkozelit€s siiyozisa ) 50%
Az ingatlan epyezietett ériéke 51 320 000 Ft
| Forgalmi érték kerekitve 51300 000 Ft

Fentiek eredményeként a 4418/0/A/1 helyrajzi szamil, a 1113 Budapest, XI. Bartk Béla it
74. szdm alatti iizlethelyiség becsiilt nettd forgalmi értéke kerekitve:

51 300 000;- Ft,

azaz Otvenegymillié-hdromsz4zezer forint.
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Ertdelt ingatlan:1113 Budapest, Bartdk Béla tit 74. (HRSZ. 4418/0/A/1)

5, OSSZEFOGLALAS

A 4418/0/A/1 helyrajzi szémii, a 1113 Budapest, XI. Bar(ék Béla at 74 .szdm alatti,
iizlethelyiség 1/1 tulajdonii ingatlan 2012 december 4.-i forduldnapra érvényes tehermentes
netto forgalmi értéke:

51300 000,- Et,

azaz Otvenegymillié-hdromszazezer forint,

amely értéken belii] az albetéthez a kizds tulajdoni hanyad szerint szémitott
foldrészlet értéke, ardnyositds madszerével, szakértdi mérlegelés alapjin:
8.890.000.- Ft,

azaz Nyolcmillié-nyolcszazkilencvenezer forint dsszeget képvisel.

Az értékbecslésben szerepld drak és bérleti dijak, valamint a megdllapitott értékek nettd
értékek, dltaldnos forgalmi adét nem tartalmaznak.

Gy

rd

Kiss-Feizer Gabor
. rtékbecsld

MELLEKLETEK :
« TERKEP

« TULAJDONI LAP

«  TULAJDONI1 FOLAP
« ALAPRAJZ

+ FOTOK
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