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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST XI. KERULET, BANK BAN UTCA 9. ( HRSZ.: 3438/0/A/2 ) SZAM ALATTI
PINCESZINTI, 52 M2 ALAPTERULETU UZLET MEGNEVEZESU INGATLAN
FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt tarsashazi albetét forgalmi értékét 2017. majus 12-ei hatarnappal az 6sszehasonlitd
adatokra és a hozamszamitas mddszerére tekintettel az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Az albetét alapteriilete 52 m?
Az albetét fajlagos négyzetméter ara 93.269,- Ft/m?
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 4.850.000,- Ft

A megéllapitott érték altalanos forgalmi ad6t nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA
koteles, az altalunk megéllapitott érték nettd, AFA nélkiili 6sszegnek tekintendo.

Az albetét forgalmi értéke tartalmazza a 209/10000 tulajdoni hanyad alapjan hozzatartozo
telekhanyad forgalmi értékét:

Az ingatlan felépitményének értéke 4 200 000 Ft
Az ingatlanhoz tartoz6 telekhanyad szamitott értéke 650 000 Ft

Budapest, 2017. majus 12.
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BUDA-HOLD Véllalkozas Szervezési szakk6zgazdasz
és Szolgaltato KFT. igazsagligyi ingatlanforgalmi szakértd
1117 Budapest, Hunyadi Janos ut 14. eng. szam: 9629/2011
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KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkormanyzata, Polgarmesteri Hivatal Varosgazdal-
kodasi Igazgatosag, Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. ) meg-
bizta a Buda-Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi Janos t 14. ) a 3438/0/A/2 helyrajzi sz4-
mi, Budapest, XI. keriilet, Bank ban utca 9. szam alatti pinceszinti elhelyezkedést iizlethe-
lyiség értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiils6 kézremiikod6t (alvallalkozot) vett igénybe €s
megbizta a TREVISO Mérmdki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. )
szakértd céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

Az értékelést megbizott alvallalkozo tarsasag részérél Reményi Krisztina igazsagiigyi ingat-
lanforgalmi szakért6 ( eng.sz.: 9629/2011 ) hajtotta végre.

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

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap masolatokat és a rendelke-
zésre 4116 alaprajzokat.

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

Helyszini szemle

2017. méjus 3-an helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is készi-
tettlink. Ezek a mellékletek k6zott megtalalhatéak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztézatlan koriilményekért, rejtett hibakért, fenndlld, de ismeretlen szennyezés, szennyezs-
désekért felelGsséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informacidkat, szakértéi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkiil valénak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hatdroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek specidlis ismereteket igényelnek,
munkank soran csak a (kompetens) szakértdi anyagokbol, tanulmanyokbdl szarmazo informé-
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 szerepld részadatok 6nalléan nem hasznalhatdak
fel, azok csak a végsé érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilonGsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird
vagy azzal kapcsolatban 1év6 személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban édllnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhat6é nyilvanossagra harmadik
fél szadmara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikacio mas formajan keresztiil
a Budapest Févéaros XI. keriilet Ujbuda Onkorményzata, Polgarmesteri Hivatal Vérosgazdal-
kodasi Igazgatosag, Vagyongazdalkodasi Osztaly irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetl ligyekben nem vallalunk felelosséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozo6 jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallé 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 értékesithetdk és nincsenek olyan
megkotések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, f6ldmérést, a szakvéleményben talal-
hat6 alapadatok a megbizé adatszolgaltatisan és az ingatlan-nyilvantartds adatain alapulnak.
Feltarasokat, statikai és diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizs-
galatokat nem végeztiink, az nem képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulményozasin tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilme-
nden nincs tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

A kornyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakért6t
nem vontunk be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték
megallapitasandl ezt a tényezdt nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valé fiiggés

A vagyonértékeld a megbizdsban foglalt céltdl és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostol eltéré megbizas esetén értékeld koteles a megbizdt err6l tajékoztatni, és a tovab-
biakban a fenntartott, vagy a mddositott megbizasnak megfelelGen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

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

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felel6sség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informacid kozvetit6jét, ezek hidnyaban a megbizdt terhelik.
Tényként kezelt, mas szakért altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kbvet-
keztetéseket tartalmazd szakanyag felhasznalasabdl adodd hibakért felel6sséget nem valla-
lunk.

Felelosség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetéen bekovetkezett barmilyen nemii
valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkdlesi avulas, gazdasagi-kdrnyezeti koriilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkci6tol eltérd haszndlat, allagromias, miiszaki-fizikai elvaltozas, en-
gedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felel6sséget nem vallalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Szakértoi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeloknek személyes érdekiik nem flizodik az értékelés targyat képezé ingatlanhoz,
partatlansdgukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd

ellenére is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevé és eladd kozti
alku soréan alakulhat ki.

Ervényesség
A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt kovetden 1ij értékbecslés készitése sziikséges.

A meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatok fel.

Irat- és dokumentacio kezelés

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

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

Az értékbecslést a TEGOVA 4ltal javasolt modszerek, az EVS 2012. Eur6pai Ertékelési
Szabvany ( az Eurdpai K6z9sség tagallamaiban mik6d6 hivatalos vagyonértékelok altal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési utmutatéjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIII.29.) PM rendelettel médositott 26/2005 (VIIL11) szdmu és
25/1997. (VIIL.1) szamu PM. rendeletben el6irt modszertani elveknek és kovetelményeknek,
valamint a hatalyban 1év0 jogszabalyi el6irasoknak megfelel6en készitettiik el.

Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszol-
galtatas alapjan készitettiik el. Az értékelést a szakma altaldnosan elfogadott hazai és nemzet-
kozi szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan (albetét) értékének megallapita-
sahoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiz6dik, tovabba hogy a munkadij és a
megallapitasok kozott semmilyen fiiggdség nem all fenn.

A piaci érték: egy adott idOpontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriillmények kozott a legnagyobb valdsziniiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevé tajékozottan, Gnérdekét tekintve
dont, és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A piaci érték megallapitasanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellben hosszu id6 all rendelkezés-
re. A piaci érték meghatarozasahoz a harom nemzetkézileg elfogadott és hasznalt értékelési
modszer koziil valasztott, lehet6ség szerint minimum két modszer elemzésével sziikséges
meghatarozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2012. javaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel kozelitheté meg:

Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Osszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés elsdsorban mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi/bérleti tigyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A modszer 16 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodositd tényezék meghatérozésa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitésa.

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

i B 9D

e Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazd alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak atlagat6l jelent6sen eltér6 szé€lsé értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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e Az elemzéskor az értékeldnek az Gsszehasonlitds alapjaul szolgalé ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
értékformékat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilénb6z6 értékformak és jogok kozott korrekcids tényezdket
kell alkalmazni. Az 6sszehasonlit6 adasvételi arakat az altalanos forgalmi ado6 nélkiil kell
figyelembe venni.

* Az elemzett 6sszehasonlité adatokbodl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volu-
men mérészamok vagy kapacitdsi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatoak.

e A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmddositd tényezok figye-
lembevételével torténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolya-
sol6 tényez6 vehetd fel, amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az
ért€kmodosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznélati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kodrmyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

e Az értékelésben az értékmoddositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolydsolokat fel
kell tiintetni, €s ha arra lehetéség van, akkor értékmodosito hatasukat szamszerlien is meg
kell hatarozni. Az értékmaodositd tényezok alapjan kell mddositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulé fajlagos
értek és az ingatlan méretének (volumene, kapacitisa) szorzataként kell megéllapitani.
Egyes esetekben, amikor megfelel6, az egész ingatlanra vonatkozé 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 alapu megkozelités

A hozamszamitdson alapul6 értékelés az ingatlan j6v6beni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a belSle szar-
maz0 tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis
bérbe adhatosag adatait hasznéljuk fel. A hasznositisbdl szarmazd rendszeres bevételeket,
bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci dsszehasonlité adatok fethasznalasaval
hatdrozzuk meg. Az sszehasonlité adatokbol korrekcids tényezdk alkalmazéasaval teriiletegy-
ségre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevéte-
lekbdl levonjuk a bérlére at nem harithatd, rendszeres kiaddsokat és a kihasznalatlansagbol
adodo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tOkésitési rata ha-
nyadosa. Az alkalmazott tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingat-
lantdl, mint befektetéstdl a piaci szereplok altal elvart megtériilési rataval egyenld.

Buda-Hold Véllalkozas Szervezési és Szolgaltato Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos it 14.) 7. oldal



Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bank ban utca 9. pinceszint hrsz.: 3438/0/A/2

Jelen dokumentacidban az egyszerlsitett szamitasi mddszer, a kozvetlen t6késités modszere
keriil alkalmazasra. A kozvetlen t6késitéshez a szakértd altalaban egy évnek az idészak végén
jelentkezd jovedelmét veszik alapul, végtelennek feltételezve a pénzaramlast. A szamitas 1é-
pései:

1. A potencialis éves bevétel meghatarozasa

2. Az ¢éves bevétel meghatarozasa a kihasznaltsag figyelembevételével

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

Ujraeléallitasi koltségszamitas

A nett6 potlasi koltségszamitas 1ényege, hogy az ingatlan Gjra-el6éllitasi koltségébdl (mely az
EKS legfrissebb kiadvanyaban meghatdrozott érték) le kell vonni az id6 milasa miatti avulast,
majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo6 foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a mod-
szer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1év6, vagy karosodott 1éte-
sitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas médszer nem
all rendelkezésre.

A modszer 6 1épései:

A telekérték meghatarozasa.

A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

Avulasok szamitésa.

A felépitmény ujra-eldallitasi koltségébol az avulds levonasa és a telekértékkel vald
Osszegzése.

nal g S

- A foldteriilet értékét annak iires allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer, vagy killénleges esetben a ho-
zamszamitason alapulé modszer szerint.

- A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6-
pontjdban a meglévo funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal potolhatéak lennének. Az Wjraépitési
koltségben a meglévl szerkezetek valtozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell eldira-
nyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol. A pétlasi és az Ujraépitési koltség
egylittesen: 0jra-eléallitasi koltség.

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

- Az épiilet tjra-eldallitasi koltségébe az Epiiletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

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

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

- Az avulas a id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funk-
ciondlis avulds és a kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki
nem javithatéak.

- Az ujra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csdkkentve és a telekértékkel ndvelve adddik
eredményiil a kdltségalapon szamitott forgalmi érték.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bank ban utca 9. pinceszint hrsz.: 3438/0/A/2

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime: Budapest XI. kertilet
Bénk ban utca 9. pinceszint
Az ingatlan megnevezése: tizlethelyiség ( tulajdoni lap szerint )
Helyrajzi szama: 3438/0/A72
Az ingatlanhoz tartozé telek teriilete: 1.116 m?
Az albetét alapteriilete: 52 m?
Ko6z06s tulajdoni hanyad: 209/10000
Az ingatlan tulajdonosa: Budapest XI. keriileti Onkormanyzat
1113 Bp. Bocskai ut 39-41.
tulajdoni hanyad: 1/1

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE
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A vizsgdlt ingatlan Budapest XI. keriiletében; a Bartok Béla ut, Tétényi 1t, Etele aut és Somo-

gyi ut 4ltal hatarolt tombben helyezkedik el, a keriilet egyik legnagyobb féutvonala, a Bartok
Béla ut kozelében.

Targyi ingatlan sziikebb kornyezetében jellemzéen lakéd és kereskedelmi ingatlanok, tigabb
koérnyezetben kozintézmények és irodahazak is talalhatoak. A keriilet ezen része jellemzben az

1900-as évek elején épiilt 3-4 szintes, hagyomanyos szerkezeti kialakitasu lakoé funkciéju épii-
letekkel beépitett.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bank ban utca 9. pinceszint hrsz.: 3438/0/A/2

Az ingatlan kdzvetlen megkdzelitése a jelenlegi Gthaldzatot figyelembe véve jonak mondhatd,
az ide vezetd utak megfeleld allapott. A gyalogos forgalmat aszfaltozott burkolatd jardak se-
gitik, gépkocsival térténd parkirozas a kdzteriileten megoldottnak tekinthet6.

Mivel az ingatlan egy forgalmas ot kozelében helyezkedik el, igy nemcsak gépkocsival,
hanem tomegkdzlekedési eszkozokkel is nagyon jol megkozelithetd. Tomegkozlekedési esz-
kozok: a Bartok Béla uton kozlekedd 19-es és 49-es jelt villamosok, amelyek megalldi
kb. 200 méteren beliil elérhettek.

Kozvetlen koryezetében az alapfoku ellatast biztosito lizletek és szolgaltatasok, orvosi rende-
16, gyogyszertar, 6voda, iskola megtalalhatok és a XI. keriilet kbzponti része és az Onkor-
manyzat is viszonylag kdézel, kb. 1.500 méteren beliil elérheto.

AZ EPULET ADATAI

A zértsortian, keretesen beépitett utcafronti ingatlanon egy pince + foldszint + 3 emeletes,
magastetds, hagyomanyos téglaépiilet all, amely az 1900-as években épiilt. Az épiiletben 1évo
foldszinti lak4sok a belsé udvar fel6l, az emeleti lakasok miiké szerkezetli 1épcséhazon at
megkozelithetoek. Az épiilet foldszintjén és emeleti szintjén egyarant lakasok, a pinceszinten
tarolo helyiségek €s az utcarol nyil6 tizlethelyiségek talalhatoak.

Alapozas Valésziniisithetden szilard, beton savalapok
Felmeno falazat Hagyomanyos tégla

Foédémek Acélgerendas kdzbensé €s fa zar6fo6dém
Tetdszerkezet, héjalés Magastetd, cserép fedés

Kiilsé feltiletek Miik6 labazat, képoros, simitott vakolat
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bank ban utca 9. pinceszint hrsz.: 3438/0/A/2

Nyilaszar6 szerkezetek Jellemzden tipus fa ajtok, kapcsolt gerébtokos vagy mar a
tulajdonosok altal kicserélésre keriilt mtianyag ablakok

Altalanos mindsités Koranak megfelel6 allapotu, de a k6z9s hasznalata teriiletek
burkolatai és feliiletképzései részben feltijitandoak

A HELYISEG ADATAI

A vizsgalat targyat képez6 nem lakascéld helyiség kozvetlen utcai megkozelitésii, a helyszini
szemle idépontjdban hasznalaton kiviili. Az utca fel6l biztonsagi raccsal ellatott, acél szerke-
zetll ajton 4t juthatunk a pince szinti helyiségbe. A lejaratnal mért szabad belmagassag 1,55 m.
A bejérati ajton kiviil a helyiségnek még egy acél ablaka is nyilik az utca felé. Az iizletben egy
levalasztott el6tér, 1 db helyiség és egy WC keriilt kialakitasra. Fiitése nincs kiépitve és a me-

leg vizellatas sem biztositott.

Megkozelithetdség, elhelyezkedé-
se

Koézvetlen utcardl nyilo helyiség, a tulajdoni lap meg-
nevezése szerint iizlethelyiség

Alapteriilete

52 m?
Az tizlettér helyiség belmagassiga 2,50 m, a vizes-
blokk belmagassiga 1,90 m.

Bevezetett kozmlvek

Villany és vizellatas ( 6nallé fogyasztasmérd
orakkal rendelkezik )

Fités

Nincs kiépitett fiitési rendszer

Meleg vizellatas

Nincs biztositva

Helyiségek 1 db pincehelyiség (levalasztott eltér) + 1 db WC-
helyiség

Nyilaszardk Acél keretszerkezetll bejarati ajto (raccsal ellatott) és
ablak

Belso feliiletek Téglafal, festett és csempe burkolatok

Padléburkolatok Simitott beton

Minbsités Felujitandé miiszaki allapotd helyiség, a falak vize-

sek, salétromosak.

Az ingatlan elhelyezkedése, kialakitdsa alapjan md-
hely, raktar, kereskedelmi iizlet funkciora egyarant
alkalmas.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bank ban utca 9. pinceszint hrsz.: 3438/0/A/2

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megallapitasa volt. A forgalmi
érték meghatdrozasara a targyi ingatlan esetében a piaci 6sszehasonlito modszert és a hozam-
alapu szamitds mddszerét alkalmaztuk.

Az 6sszehasonlité adatok mddszerével torténd értékelés soran hasonld helyiségek adatait dsz-
szegyujtottiik, a kovetkezd oldalon 1évo tablazatba rendeztiik, az egyes tulajdonsagok alapjan
korrigaltuk a fajlagos értéket. A hasonldsag optimalis esetben az elhelyezkedés, a méret, a
miiszaki paraméterek, esztétikai allapot, jogi helyzet teriiletén értendé. Torekedni kell arra,
hogy a felhasznalt adatok minél tobb paraméter esetén hasonldak legyenek.

Az adatgy(jtés sordn els6ként a hasonld tipust ingatlanok kozétt a kbzvetlen kdrnyezetben
kerestiink adatokat, majd szlikitettiik a keresést a méret alapjan, €s ezutan vettiik szamitasba a
tobbi paramétert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre all megval6sult adat, akkor azt
kell hasznélni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kinalati piacrdl kell gy(ijteni informéaciét
(hirdetésekbol).

Az értékelés soran 2 db, Onkonnényzat altal rendelkezésre bocsatott, 2016. évben megvalo-
sult konkrét adasvételi adatot hasznaltunk fel, amely esetekben az eltelt id6 alapjan +2,5%
mértéki korrekciot alkalmaztunk. 1 db kindlati aradat esetében -15% korrekciot vettiink figye-
lembe a kinalati arrés alapjan.

Az §sszehasonlité ingatlanok — mint szamtalan esetben - tGbb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemz6it6l. Ezeket az eltéréseket a szokasos mdodon az értékelt ingatlanra ,,ravetit-
ve” a szamolds soran korrekciokkal kezeltiik. Vizsgaltuk az elhelyezkedést, megkozelithetd-
séget, méretet, kozmiivesitettséget és a fizikai allapotot a targyi ingatlanhoz képest.
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. kertilet, Bank ban utca 9. pinceszint hrsz.: 3438/0/A/2

AZ INGATLAN ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEVEL

Vizsgalt ingatlan

0-1

0-2

0-3

Helyszin A
¢ Bp. XI. ker. Bank bB’p . Bank Bp. XI. ker. Bercsé- | Bp. XI. ker. Kruspér
‘ . 4n utca 11. pince- . oy . .
ban utca 9. pince- L . nyi utca, foldszinti | utca, alagsori, utcai
e . . szinti mithely helyi- p . .
szinti iizlethelyiség séo helyiség helyiség
Leiras Kézvetlen utcai Kozvetlen utcai
. ... | bejaratd (kis belma- | Bels6 udvari megko- . .
bejarati, pinceszinti i . e ® el E Kozvetlen utcai
iizlethelyiség tégla gassaggal), pince- zelitésd, foldszinti bejaratid, pinceszinti
o on > .| szinti miihely helyi- | helyiségcsoport tégla | -y
épiiletben, 2 helyiség | ~, ., e 4 mithely helyiségcso-
+ WC. feltiitands | €8 tégla épiiletben, | épiiletben, villany, ort téela doiiletben
mﬁsza’ki éli]a ot L helyiség + vizes- | viz, géz kozmiivek- pvizest%loklf feluji- ’
muszaklalapotl, | plokk, felujitands | kel, kiépitett fiités, o e
kdzmiivek: villany és ! - . f tandd miiszaki alla-
viz (fogyasztAsmérd miiszaki allapotl, | melegviz van, ablak pott, kozmiivek:
érék vannak) koz- koézmiivek: villany | udvari és utcai, vi- villaia viz éz.
miivekkel. ablaka (fogyasztasmérd ora) zes, salétromos, ablZl;a V; f ’
van’ és viz kozmiivekkel, | feldgjitandé allapotu. )
) ablaka van.
Alaptertilet/redukalt
alapteriilet (m2) 5 4 153 2
Adat forrasa / id6pont- Onkorményzati Onkorményzati
ja adasvételi tényadat | adasvételi tényadat | Kinalati aradat 2017.
2016. 2016.
Kinalati arrés/ eltelt o o o
id6 miatti korrekcid 226 2,5% 15:0%
flfg};g;s atlagpdr 104 510 100 617 104 153 108 760
Moddosité tényezdk
: XI. ker. Bank ban
Elhelyezkedés
eyezrede utca 0,0% 0,0% 0,0%
R kdzvetlen utcai he-
Megkozelithet6ség 5 0.0% 10.0% 0.0%
Elhelyezkedés pinceszint 0,0% -20,0% 0,0%
Alapteriilet 52 0,0% 10,0% 2,5%
Kézmiivesitettsége villany, viz 0,0% -5,0% -5,0%
Fités, melegviz nincs 0,0% -5,0% 0,0%
Vizesblokk van 0,0% 0,0% 0,0%
Fizikai allapot felgjitando 0,0% 0,0% 0,0%
lejarati lépcsénél
Egyéb mért szabad bm.
1,55m 0,0% -15,0% -15,0%
Egyéb ablaka van 0,0% 0,0% 0,0%
Osszes médositss 0,0% -25,0% -17.5%
Maodositott alapar 89 486 100 617 78 115 89 727
Az ingatlan netto becsiilt értéke a piaci dsszehasonlité adatok elemzésével: 4653292
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. kertilet, Bank ban utca 9. pinceszint hrsz.: 3438/0/A/2

Az ingatlanhoz tartozo telekhényad értékének szamitdsa:

Megbizé az albetét értékelését kategdrianként is kérte, kiilon bontva a felépitmény és a telek
értékét. A kiadott értéktanusitvanyban szerepl6 érték egyiitt tartalmazza a felépitmény és a
telek értékét, azonban a Megbizdi kérés értelmében a telek eszmei értékét kiilonbontva is
megadjuk azzal, hogy csupan teoretikus megosztas lehetséges a két dolog egymastdl valo el-

véalaszthatatlansaga okan.

Telek mérete ( m?) 1116
Tulajdoni hanyad 0,02090000
Az albetéthez tartozo telek ( m?) 23,324400000
Fajlagos telekar ( Ft/m?) 80 000
Korrekeié az osztatlan kdzos tulajdon és a beépitettség miatt: -65%
Az ingatlan értékében megjelend telekar ( Ft ) 653 083,2000
| Ingatlanhoz tartozo telekhinyad értéke kerekitve (Ft) 650 000
AZ INGATLAN ERTEKE HOZAMSZAMITASSAL
Mennyiség Egység Osszeg
(m2) (Ft/m2.h6,%) )
Bevételek
alapteriilet | 52
Bérleti dij az 6sszehasonlito adatok alapjan 750 39 000
Kihasznaltsag 75% 29 250
Osszesen 29 250
Eves bevétel 12 hé 351 000
Koltségek
A tulajdonos fenntartasi koltségei Eves bevétel 3% 10 530
Menedzselési kéltségek Eves bevétel 3% 10530
Fehyjitasi koltségalap Eves bevétel 3% 10 530
Eves osszes koltség 31590
Eves bevétel 319410
Tokésitési rata 6.32%
Az ingatlan netto értéke hozamszdmitdssal 5053 956
Tokésitési/hozam riata dsszetétel becslése
Megnevezés ditum érték (%)
BUBOR 12 ho 2017.05.12 0,32%
tranzakcios koltségek 2017.05.12 0,50%
ingatlanpiaci kockdzat prémmumal 2.00%
tipus kockazat pinceszinti tizlethelviség 2.00%
regionalis kockazat Budapest, XI_ ker. 1,50%
Hozam rita 2017.05.12 6.32%
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. kertilet, Bank ban utca 9. pinceszint hrsz.: 3438/0/A/2

AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathaté tehat, hogy az egyes értékelési modszerek alapjan meghatdrozott forgalmi értékek
elfogadhaté mértékben térnek el egymastdl.

A szakértd altal megéllapitott értékek koziil mindkettd érték helyes és koziiliik a szakértd hi-
vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen suillyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két érté-
kelési modszer szamtani kozépértékét fogadom el, mint reélis piaci értéket.

Osszehasonlit6 adatokbdl szamitott forgalmi érték 4 653 292 Ft
Hozamszamitas alapjan szdmitott forgalmi érték 5053 956 Ft
Szédmtani kozépérték 4 853 624 Ft
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 4 850 000 Ft

A megéllapitott érték altalanos forgalmi ad6t nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA
koteles, az altalunk megallapitott érték nettd, AFA nélkiili dsszegnek tekintendd.

Az ingatlan felépitményének értéke 4 200 000 Ft
Az ingatlanhoz tartozo telekhanyad szamitott értéke 650 000 Ft

Budapest, 2017. majus 12.

daliatn Kit.
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KISS-I'EIZER GABOR “REMENYI KRISZTINA

gyvezetd épitészmérnok
BUDA-HOLD Villalkozas Szervezési szakkdzgazdasz
¢és Szolgaltaté KFT. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd
1117 Budapest, Hunyadi Janos 1t 14. eng. szam: 9629/2011

Melléklet: Azonositésra alkalmas fényképek
Nem hiteles tulajdoni lapok masolatai
Alaprajz
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Bank ban utca 9. pinceszint hrsz.: 3438/0/A/2

Befogad¢ épiilet és utcai lejarat

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltato Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 16. oldal



TAKARNET Fo6ldhivatali Informiciés Rendszer https://www4.takarnet.w/tknet/nemhiteles_szemle5 p.hrsz s67sid=,..

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap kerejsés
g & Vissza a
— — fémeniibe;
‘g Budapest Féviros Korminytivetala XI. Keriileti Hivatala 'g
13 Budapest,Xi, Budafoki it 59. 1519 Budapest, PL 415 Otldal: 171 '1_3_' A
B ] } 5] megrendelés
g Nex hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat l[% =3 eddglgi dija:
B Megrendelé- szém: B000004/176210/2017 & ' g 0 Ft
5 2017.04.11 (% ) 3
e}
=  popapEsT X1 .XER. H Siigo
g Boltorilet 3438/0/A/2 holyrajei szém p g
Z 1115 BUDAFEET XI.KER. Bink bin vtca 9. pinceszint. "felGilvizaghlat alate” 4 Z
LRESEZ
1. Az egyéb 8nills ingatlan adatai: L
meguevezéa teridlat pzobik ezéma eszmei hinyad tulajdoai E;
m2 agémz/Fal
Gelet 52 0o 209 /10000 Bnk 4
Bejegyzé hatfrozat: 274994/1/2000/00.12.05 -/
1. bejagyzd hatarozat: 274994/1/2000/00.12.95 4"‘
Thraash&z
Az alapité okirat maeriat hozz&tartozs mellékhelyimégek. -
nRESZ —%
1. tulajdoni hényad: 1/1
g bejegyxb hatdrozat, érkezéai idé: 274994/1/2000/00.12 .05
~— jogcims 1991, dwi MXXIIT. tv. 1. § 31389/1994/92.10.20 N S*
‘g jogoim: eredeti felwitel 252068/1993 Ng —
S Jogsllia: tulajdonos \ g
Tp  névi XI.KER. ONRORMANYZAT 8
.E cim 1113 BODAPEST KI.KER Bocmkai &t 39-41. -1
0 m,R E
ﬁ REM TARTALMAZ T 4
= m, g
g ¥ =
Q Ez a tulajdoni lap kézigazgatisi M{@eijl:h cél jibél kerilt kisdisra Misra nem E
Z haganilhats. ;N Z
() e oo LAP VRO
= ]
g k)
E QY ° g
= ? =
E! » E|
8 . ;‘?‘ )
g - Wy
5 Y H
f‘-_. X >ag
g s/ g
z. y <
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

]2/2 2017.04.11. 13:42



TAKARNET Foldhivatali Informaciés Rendszer https://www4.takarnet hu/tknet/nemhiteles_szemleS_p.hrsz s6?sid=...

i - ;  doni Uj
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Kerosds |
& Vissza a
.§' ~ fomeniibe
'g Budapest Féviros Kormanyhivatala XI. Keriilchi Hivatala 'H
% Budapest, X1, Budadoki ut S9. 1519 Budapest, PL 415 Oldal: 1 '8 A
3 Nem biieles {nlajdonl Iap - Szemle misolat %’» g :;;gi;?zﬂffs
p Megrendelés wzim: 8000004/176200/2017 . N y Q@ OFt
5 2017.04.11 (\7) -
= D
= supapEsT X1.KER. e = Siigd
g RBelteridlet 3438 helyrajzi szém 7, s
Z 1115 BUDAPEST XI.KER. Bank bén vtca 9. "Eeldlvizsgilat alatt’ 3 Z
LRESZ
1. Az ingatlan adatai: )
alréuzlet adatok tarilet kat.t.jov. : stlatok
niveléxi ag/kivett megnavezdu/ nin.o ha m2 k. Eill kat. jov
E{ n2 k.fall
- Kivett lakéhdz, wdvar 0 1116 Qo
1. bejegysé hatarozat: 274994/1/2000/00 .12 .05 *'%
Tarsashiz
A féldrénslethez tartoanak az alspitd okirat mzerint kozde rulaid 1llo épiiletrészek,
berendezések ez helyimndgek.
L.REBZ
&+ 4. hinyad) 0/0
— bejegyzd hatérozat, érkezéei id8: 274994/1/2000/00.12 .05 &\ g‘
H jogeim; eredeti felvétel &» -
o jogillés: tarsashiztulaidon ’\r 8
-'..i, név: TARSASHAZ -8
= einn 1115 BODAPEST XI.KER. Bénk bén utcx 9 ‘T
a Tul ajdenjogot a 3438/A/1-54 helyrajszi szami ingat tulajdoni lapjai tartalmazsik. ’E
& !
[} m.BESRY E
g reM mwzi‘m 5
b St
sy =
g L g
Z Ex a tulajdoni lsp kivzigazgathsi hat'emags nljaris céljabél keriilt kiadAera. Misra nen z
hamzadlhaté. )
= LAP VEGE
g A
8 &
g &y e g
3 Xy S
g S ]
8 & { \>
E ATy &"* r .
= " H
ALY 5
[ .
z )4 4
Nem hiteles tulajdoxni lap Nem hiteles tulajdoni lap

2/2 2017.04.11. 13:39
H



| | x

f‘ glf' Sr,m 1 75 i _..ijf

i 3 1]

E — i< R

| | - : e

! l B

) ! ;

! ! i

! ! + D |

i b i it

' ZUHANY ()

.! &~ ' .

1 g

| PINCEHELYISEG J qec

._,r--._.___?( ety YL

5168 m?2 /
.__..__._L__.__,

3

2 70
190
9
()
19

-~
-

i
1
|

1 PINCEHELYISES

; i — - <.
N T Yo sam B ¥
) H : <&
I
. Ty

956
7

BUDAPEST XI. BANK BAN U 9 [AKOEF
| ALAPTERULET FELMERESE M=1:




