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NYILATKOZAT

Alulirott ingatlan értékbecsldk kijelentjiik, hogy a
| Budapest VIi. keriilet, Erzsébet krt. 48.
(34060/0/A/2 helyrajzi szdm)

alatti utcai bejarat( foldszinti Gzlethelyiség piaci-forgalmi értékének meghatarozasara
vonatkozd ingatlan szakért6i dokumentécidt a Megbizd adatszolgaltatasara épitve,
~ helyszini szemrevételezéses vizsgdlatok alapjan, a szakméban ismert és elfogadott
modszerek alkalmazésaval, legjobb szakmai tuddsunk szerint készitettiik el.

A feladat elvégzéséhez szlikséges képességekkel, tapasztalatokkal, szakmai képzettséggel,
szakértelemmel és jogosultsaggal rendelkeziink. Az értékre vonatkozéan kifejtett
megallapitdsaink nincsenek kitéve érzések, befolyas, személyes érdek vagy hianyos
hozzaértés hatasainak.

Az értékbecslés készitése soran figyelembe vettiik a hatdlyos jogszabalyokban, valamint a
meghizasi szerzGdéshen foglaltakat. A megbizas teljesitése soran tudomésunkra jutott
informaciokat, adatokat, lzleti vagy egyéb titkokat bizalmasan kezeljik, azokat nem
hozzuk harmadik fél tudomaséra.

Kijelentjik tovabba, hogy jelen értékelési dokumentéiciot elfogulatlanul, kiilsé
karilményektdl nem zavartatva készitettik el, az értékelés targyat képezé ingatlannal és az
érintett felekkel kapcsolatban sem a mdltban, sem jelenleg érdekeltségiink nem &ll fenn,
dijazasunk nincs dsszefliggésben a megallapitott értékkel.

Budapest, 2017. aprilis 07.

hel, G

Muszely Péter

okl, épitémérndk
ingatlanvagyon-értékel6
igazsagligyi szakérté
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Satori Sandor
okl. szerkezetépitd- és gazdasagimérnok
okl. igazsagligyi szakmérnok és szakénd
okl. ingatlan szakéné / ESSEC / EUFIM
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SZAKERTO®A|

Az ingatlan adatai:

Az ingatlan cime

Helyrajzi szam :
Az ingatlan tipusa :
Alapteriilet :
Eszmei hanyad :
Albetét miszaki &llapota :
Bérls neve :

Az értékbecslés adatai:
Ertékbecslés célja
Helyszini szemle idSpontja
Az értékbecslés fordulénapja -
Az értékbecslés érvényessége
Megallapitott fajiagos érték

ERTEKELESI BIZONYITVANY
(OSSZEFOGLALO ADATLAP)

Budapest VII. ker., Erzsébet krt. 48,
34060/0/A/2

utcai bejaratt foldszinti tizlethelyiség
116 m?

801/10000

megfeleld

ERCO PLUS Kft.

piaci-forgalmi érték meghatarozasa
2017. marcius 24.

2017. aprilis 07.

6 hénap

356 034,- Ft/m>2

A vizsgalt ingatlan megéllapitott piaci-forgalmi értéke kerekitve:
41 300 000,- Ft,

azaz negyvenegymillié-haromszazezer forint.

Megjegyzés:

Budapest, 2017, 4prilis 07.

b GV

Muszely Péter

okl. épitémérnsk
ingatlanvagyon-értékels
igazsagligyi szakértés

L]
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Satori Sandor
okl. szerkezetépits- és gazdasagimemek
okl. igazsagligyi szakmérnik és szakértss
okl. ingatlan szakénts / ESSEC / EUFIM

* A megallapitott érték az ingatlan igény-, per- és tehermentes allapotara vonatkozik.

* A megallapitott érték altalanos forgalmi adét (AFA) nem tartalmaz.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

A BUDAPEST VII. KERULET,
ERZSEBET KRT. 48.
(34060/0/A/2 HELYRAJZ1 SZAM)
ALATTI UTCAI BEJARATU FOLDSZINTI UZLETHELYISEG
PIACI-FORGALMI ERTEKENEK
MEGHATAROZASAROL

1./ A MEGBIZAS - A SZAKERTO! FELADAT

Az ERZSEBETVAROSI ONKORMANYZATI VAGYONKEZELO NONPROFIT ZRT. (1071
Budapest VII. kerilet, Damjanich utca 12, szam) megbizast adott a SATORI® £S TARSA
MERNOKI IRODA KFT. (1039 Budapest IlI. keriilet, Széchenyi utca 4. szdm) szaméra. A
Megbizés szerint meg kell hatarozni a
Budapest VIL. keriilet, Erzsébet krt. 48.
(34060/0/A/2 helyrajzi szam)
alatti utcai bejarata foldszinti Gizlethelyiség

piaci-forgalmi értékét. A feladat elvégzésére a SATORI® £S TARSA MERNOK! IRODA KET.
szakértéi csoportot hozott létre, amelynek tagjai:

* Satori Sandor okl. szerkezetépit6- és gazdasagimérnok,
okl. igazsagligyi szakmémok és szakérts, okl. ingatlan
szakértd / ESSEC / EUFIM, a Szakértéi Team vezetsje;

* Muszely Péter okl. épit6mémsk, igazsagigyi ingatlan-
forgalmi szakéntd, ingatlanvagyon-értékel / EUFIM;

* Ruzsinszki Zsolt ingatlanvagyon-értékels:

* Satori Orsolya okl. épitészmérnsk, ingatlan értékbecslé / EUFIM;

e Szabd Krisztina épitészmémak, ingatlan értékbecsls.

A Szakértéi Team tagjai szakméjukban megfeleld iskolai végzettséggel, kellé szakmai
jartassaggal és szakmai ismerettel rendelkeznek, hasonlé ligyekben megfelel§ szakénsi
referenciakkal birmak. Ingatlanforgalmi szakértsi véleményiiket a kévetkezékben adjak meg:
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI! VELEMENY

2./ JOGSZABALY!I HATTER

Az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatérozasanal a kdvetkezd jogszabélykeretek és
szakmai iranymutatasok kertiltek figyelembe vételre:

* 25/1997. (VIIL.1} PM rendelet a termdfoldnek nem mindsilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasdra vonatkozé médszertani elvekrdl,

e 1997. évi LXXVII. torvény az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérs! (Etv.),

¢ 253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet az orszégos telepiilésrendezési és épitési
kévetelményekrs! (OTEK),

e 1993. évi LXXVII. tbrvény a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabélyokrol,

e 47/1998. (X. 15) F6v. Kgy. rendelet a Budapesti Varosrendezési és Epitési
Keretszabalyzatrél (BVKSZ),

* Budapest Févaros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkorményzata Képvisel§-testiiletének
27/2000. (XII. 23.) sz&m dnkormanyzati rendelete az Onkormanyzat tulajdonaban
1év6 lakdsok és nem lakas céljara szolgal6 helyiségek elidegenitésének feltételeirs!,

e Budapest Févaros ViI. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képviselé-testiiletének
4/2004. (. 23) szadmid onkormanyzati rendelete Budapest, VII. kerilet
Erzsébetvaros Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzataral,

e MAISZ (Magyar Ingatlanszovetség) szakmai ajanldsai,

* TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) az Eurdpai Gazdaségi
Kozosség tagallamaiban miikods VagyonértékelSk Szervezetének ,Alldeszkoz
Ertékelési Utmutaté”-ja alapjan 6sszedllitott EVS értékelési irdnyelvek,

e RICS Ertékbecslési Szabvanyok 2008, 6. kiadas (Red Book),

* Kereskedelmi illetve jelzalogbankok ajanlasai.

3./ AZ ERTEKMEGHATAROZAS ALAPELVEI

3.1./ FOGALMI MAGYARAZATOK

A megbizas értelmében a vizsgalt ingatlan piaci-forgalmi értékét kell meghatérozni.

A piaci-forgalmi érték azt az arat jelenti, amely 6sszegért egy vagyontargyban vald
érdekeltség méltanyosan, magéanjogi szerz6dés keretében az értékelés idSpontjaban
varhat6an eladhatd, feltételezve, hogy:

sy

) az eladé hajlandé az eladésra,

o

) az adasvételi targyalasok lebonyolitasara ésszerien hosszt idé all rendelkezésre,

(9]

) atdrgyalds id6tartama alatt az érték nem valtozik,

Q.

) avagyontdrgy meghirdetése és értékesitése kell6 nyilvanossaggal térténik,
)

)

az atlagostol eltérd, specidlis ajanlatot nem vesznek figyelembe.
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INGCGATLANFORGALM! SZAKERTGO!I VELEMENY

A piaci-forgalmi érték egy elképzelt, atlagos ar, a lehetséges, adott idépontbeli drak varhatéd
értéke. Az az osszeg, amelyrdl nagy valdszinlséggel allithats, hogy ezen vételarat tdbben
is megfizetnék az adott ingatlanért, vagyis az a hatérérték, ahol a kinalati és keresleti oldal
értékitélete egybeesik. Ez az idealizalt ar a legjobb kozelités arra az Gsszegre, amennyiért —
valdsagos piaci kornyezetben — a vagyontargy elkelhetne.

Az ingatlanok forgalmi értékét alapvet&en harom dolog hatdrozza meg:
¢ ahely, atdgabb és sziikebb értelemben vett foldrajzi kornyezet,
e amiszaki paraméterek,

e valamint a kdzgazdasagi kérnyezet, a kereslet és a kinalat viszonya.

3.2./ A PIACI-FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASANAK MODSZEREI

A piaci-forgalmi érték meghatarozasara tébb mddszer all rendelkezésre:
a) Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld maodszer
b) Hozamszamitison alapulé mddszer

o Koltségszamitason alapuld médszer
Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi lgyletek drainak a vizsgélt esetre valé Kiterjesztésével,
dsszehasonlitasaval torténik. Az Osszehasonlitd vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat
tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.
Csak azonos érték-formakat szabad @sszehasonlitani, vagy a kiilonbozé érték-formak kdzott
korrekcids tényezdket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité adatok és a vizsgalt ingatlan
kdzétti kapesolat erbsitésére értékmaodosité tényezéket kell alkalmazni. Ertékmédositd
tényezdként csak olyan jelentGs, értéket befolydsolo tényezé vehetS fel, amely az
dsszehasonlité adatok alaphalmazén beltl valtoztat az értéken. A piaci Gsszehasonlitd
adatok elemzésén alapulé maédszer f6 lépései:

e a piaci kornyezet tanulméanyozasa, 6sszehasonlité adatok beszerzése;
s osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztésa;

e fajlagos drak meghatarozasa;

o Osszehasonlitasi szempontok kijeldlése, elemzése;

e értékmaodosito tényezdk meghatarozasa;

» Kkorrigalt fajlagos arak szamitasa;

o végs érték szamitasa az atlagos fajlagos ar és az ingatlan mérete szorzataként.
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Hozamszamitason alapulé ériékelés

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmerild kiadasok kiilonbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az
értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi,
mint a bel6le szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke. Ez az értékforma a vallalkozasok
elterjedésével jut nagy szerephez, az ingatlannak azokat az adottsagait kell értékelni,
amelyek funkcionalisan, kozlekedési és komyezeti szempontbél, kézmvesitettségi
szinvonaltdl fiiggen alkalmassa teszik vallalkozési tevékenység folytataséra, vagy e célra
torténé bérbeadasra. Jovedelemtermel8 ingatlanok (iroda, iizlet) esetén alkalmazzak. A
hozamszamitas lépései:

 azingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati médjainak elemzése;

* ajovébeli bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként;

* jovobeli pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati médonként;

o atdkésitési kamatlab meghatarozasa;

* apénzfolyamok jelenértékének meghatarozésa;

 alegmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulé érték.

Koltség alapi értékelés

2

A koltség alapu értékelés lényege, hogy az ingatlan Gjra-el8allitasi koltségébd! le kell vonni
az id6 muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez tartozé
foldtertilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevéshé a tényleges piaci viszonyokat.
Forgalomképtelen ingatlanok (pl. iskola, kérhaz), épités alatt lévé vagy karosodott
létesitmények esetén alkalmazhatd, illetve mas médszerek ellenérzésére.

A mddszer {6 lépései:
* az lres telek értékének meghatdrozésa piaci 6sszehasonlité médszerrel:
 afelépitmény Gjraépitési vagy pétlasi koltségének meghatarozasa;
o avulasok szamitésa;

e a vegsS ériék meghatirozdsa a felépitmény Ujra-el&allitasi kéltségéhsd! az avulasok
levonasaval és a telekértékkel valé sszegzésével,

KESZITETTE: 8
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

4,/ AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

Jelen ingatlanforgalmi értékbecslés helyszini szemrevételezéses médszerrel készlt,
amire elézetes egyeztetés utdn 2017. marcius 24-én kerilt sor. A helyszini szemle soran
a szoban forgé ingatlan részletesen bejarasra keriilt. Az ingatlanrdl digitalis technikaval
fényképfelvételek késziiltek, melyek egy része jelen szakértsi vélemény mellékletében
becsatolésra keriilt.

Az értékelési munka soran az ingatlanra vonatkoz6 miszaki-jogi iratanyag beszerzése,
attekintése megtortént. Tisztazatlan probléma, megvalaszolatlan kérdés nem maradt.

Az értékbecslés sordn a piaci 6sszehasonlité médszer és a hozamszamitas keriil
alkalmazasra. Az dsszehasonlité adatok nyilvanos adatbazisokbd! szarmaznak, melyek
az Interneten is fellelhet6k. A kinalati adatok a piaci torvényszer(iségek és a
korabbiakban megtortént konkrét aralkuk tapasztalatai szerint keriltek korrigalasra,

csOkkentésre.

5./ MEGJEGYZESEK, FELTETELEZESEK, KORLATOZASOK

* Jelen ingatlanforgalmi szakértsi vélemény kizardlag a vizsgalt ingatlan piaci-
forgalmi értékének meghatdrozasara késziilt, ettdl eltérs egyéb célra nem
hasznalhaté fel;

* A megbizé az dltala szolgdltatott adatok hitelességéért felelGsséggel tartozik:

* Az ingatlan értéke valtozatlan funkcié, illetve rendeltetés figyelembevételével keriilt
meghatarozasra;

* A helyszini szemle kizarélag szemrevételezés Gtjan tortént, igy az ingatlan rejtett
hibaiért az értékbecsls feleldsséget nem vallal;

¢ A7 értékbecs|6 nem vallal felel&sséget olyan — késébb jelentkezd — gazdasagi, vagy
fizikai  tényez6kért, amelyek az értékbecslésben meghatarozott  értéket
befolyasolhatjak;

» Az értékelést végz§ személy nem nyilvanit véleményt jogi tigyekben;

* Az ingatlan Ures (bekoltézhetd), szabadpiaci (nyiltpiaci), tehermentes allapotban
kerdil értékelésre;

* Az ertékbecsl§ feltételezi, hogy a tulajdonjog eladhats, nem terheli semmilyen
jelzélog vagy egyéb kotelezettség;

» Az értékbecslésben értékelt elsédleges jog a tehermentes tulajdonjog;
* Az értékbecsld a tulajdonjog definicidjat a kovetkezének tekinti:

~Abszolit tulajdonjog, melyet semmilyen més érdekeltség, vagy téke
nem terhel, csak az allami kisajatitasi jog, elkobzas, renddrségi hataskor
és az ado6zas korldtozhatja.”
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6./ AZ ERTEKELENDO INGATLAN ISMERTETESE

6.1./ AZ INGATLAN KERULETEN BELUL! ELHELYEZKEDESE

6.2./ AZ INGATLAN KORNYEZETE

A keriilet legfébb adatai

A vizsgalt ingatlan Budapest VH. keriiletében, Erzsébetvarosban taldlhaté. A VII. keriilet a
fGvaros legkisebb keriilete, alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget kétszerese (2,1 km?),
és ugyanitt a legkisebb a zold feltletek aranya, minddssze a teljes kertlet 1%-a, 22.000 m2.
Lakosainak szamét tekintve — megkézelitdleg 80.000 {6 — viszont a nagyobb budapesti
keriletek kozé tartozik, és ugyanide sorolhaté az itt lévs lakasok széma alapjan is (kb.
40.000 lakas). Mai napig a févaros legsiriibben lakott terilete.

A keriilet elhelyezkedése, hatarai

A keriilet beékelédik a Belvaros és a kiilvarosok ,harmadik” ovezete kozé. Délnyugati
szomszédja az V. keriilet, itt a Karoly kérdt hatarolja, északnyugati hatéra a Kirdly utca és
annak folytatdsa, a Varosligeti fasor — ez utdbbi kozos a V1. keriilettel. Eszakkeleti hatarat
nagyrészt a XIV. keriilethez tartozé Vérosliget és az Istvanmez6hoz tartozo vérosrész alkotja,
hatara a Dézsa Gydrgy ut, mig délkeleti oldalat a Keleti palyaudvar (melynek teriitete mar a
VL. keriilet része), valamint a Rakoczi at, Thoksly Gt és a Verseny utca zarja le.

) ) )KESZI'TETTE: 10
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A keriilet megkézelithetGsége, kiizlekedése

Megkozelitésében legnagyobb szerepet a Rakoczi ut alatt kézlekedd kelet-nyugati (piros)
metrovonal jatssza, annak ellenére, hogy a keriilet hataran fut. Felette a 2 x 3 sévos (it Budapest
legforgalmasabb (itere, ahol a Pest és Buda sszekapcsolasaban nagy szerepet jatsz6 7-es és
173-as buszok kdzlekednek. A Rakoczi dt és a Nagykordt taldlkozasaban alakult ki a févaros
egyik legismertebb kézlekedési csomépontia, a Blaha Lujza tér. Bar a Keleti palyaudvar
terlilete hivatalosan a VIl kerillethez tartozik, ennek ellenére az Erzsébetvaros
megkdzelitésében is fontos szerepe van. A keriileten athalad a Nagykordt, melynek ezt a
szakaszat Erzsébet korutnak hividk, A megkézelitésben kiemelt szerepet jatszik az itt
kézleked6 4-es és 6-0s villamosvonal. Ezeken kiviil villamosok csak a keriilet hataran, a
Kiskérdton jarnak (47, 49). A keriilet belsé kézlekedését elsésorban trolibuszok biztositjak.

ERTVHN,
ez

ES

R
A

Infrastrukturalis ellatottsag

A keriilet infrastrukturalis ellatotisaga belvarosi helyzeténél fogva j6. Szamos kulturalis,
oktatasi, egészségiigyi, szocidlis intézmény, illetve kereskedelmi, szolgaltat6, idegenforgalmi és
szOrakoztatd létesitmény taldlhaté a keriiletben, vagy a kozvetlen szomszédsagaban.
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2 3./ AZ INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT

Az ingatlan-nyilvantartds szerinti allapotot a tulajdoni lap tartalmazza. A tulajdoni lap
elején talalhatok a folyamatban lévis bejegyzések, a széljegyek. Az 1. rész tartalmazza az
Ingatlan alapadatait, azaz megnevezését, teriiletét stb. A Il. részben keriilnek feltiintetésre
z ingatlan tulajdonosai. A 1ll. rész a bejegyzett jogokat és tényeket tartalmazza (pl.

Jelzélogjog, épitési tilalom, szolgalmak stb.).

‘A szakért8i munka sordn a Megbizé rendelkezésre bocsatotta az ingatlan tulajdoni lapjat.

Budapest VII. keriilet, Belteriilet 34060/0/A/2 helyrajzi szam

A tulajdoni lap kelte: 2008. szeptember 22.
Széljegy

A tulajdoni lapon széljegy nem szerepel.
I. rész — Alapadatok

Megnevezés Terilet Eszmei hanyad
tizlethelyiség 116 m? 801/10000

Tarsashaz - Az alapité okirat szerint hozzatartozé mellékhelyiségek.

II. rész — Az ingatlan tulajdonosa

Tulajdonos Cim Tul. hanyad
Budapest Févéros VII. ker. Erzsébetvaros Onkormanyzata
1073 Budapest, Erzsébet krt. 6. /1

lHI. rész ~ Jogok és tények

A tulajdoni lap HlI. része bejegyzést nem tartalmaz.

6.4/ AZ EPULET KORNYEZETE

Telepiilésrész KézépsG-Erzsébetvaros

Elhelyezkedés Erzsébet koraton, Kirdly utca és Dob utca kézotti szakaszon
Ingatlan el6tti koztertlet rendezett, kiépitett szilard burkolatdi tttest és jarda
Megkézelithetfség gépkocsival és gyalogosan is jol megkozelitheté

Epiilet elstti gépkocsi forgalom | er6s

Parkolas épiilet elétt, fizets dvezetben
Tomegkéizlekedés az ingatlan kozelében szamos BKV jarat kizlekedik
Kozvetlen kérnyezet dontden lakéépiiletek, tzletek
KESZITETTFE: 12
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6.5/ AZ EPULET ALTALANOS ADATA|

fpi}let beépitettsége zértsor( Mf
Epiilet szerkezete hagyomanyos, falazott

pr[jIet jellege zdrt belsé udvaros, fliggbfolyosds

#‘Szintek szama pince + foldszint + 3 emelet

Tetdszint ires padlastér

Epités ideje / épiilet kora 1900-as évek eleje

Mdem|éki védettség nincs réla informdcio

Epiiletben 16v6 lakdsok szima | kb, 15 db

Uzlethelyiség az épiiletben van, féldszinten

Lakdsok megkdzelithetGsége udvarrdl illetve a fliggdfolyosskrsl

“_Lift az épiiletben nincs ]

6.6./ AZ EPULET SZERKEZETE

4Afapozés vélhetSen vegyes szerkezet(] savalap j
Falazat hagyoméanyos falazott tomér téglaszerkezet
Féidémek pince fefett téglaboltozat, készbensd fadém gerendds, a zar6fodém
fafédém
Lépcsd, korlat készerkezet(i 1épcss fém korlattal
'Fﬂgg6folyosc’> vasbeton lemez
TetSszerkezet hagyomanyos fa fedélszék
wTeté alakja Osszetelt nyeregtetd
,’Fetﬁ héjalasa keramia cserép
Utcai homlokzat téglaburkolatos
Udvari homlokzat vakolt, egyszar(i kialakitasn
Epftészeti megjelenés igényes kialakitisu
NHomlokzati nyitiszarok fa szerkezet(i kapu, egyszerii tivegezés(, kapcsolt gerébtokos,
faszerkezet(i ablakok J
KESZITETTE. 13
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6.7./ KOZMUVEK, GEPESZET

Vizeliitas

kézmiihaldzatrdl biztosftott

Szennyvizelvezetés

kdzcsatornara kitve

Csapadékviz elvezetés

kézcsatornara késtve

Gazeliatss

k6zmGhéalbzatrél biztositott

Elektromos dram

kézmiihaldzatrél biztositott

Ftés, melegvizellatas

nincs kézponti rendszer, a lakasok egyedi ellatasdak

Kommunikdcié

kiibeltévé, telefon és internet kbzmahaldzatrgl biztositott

Kaputelefon

épliteten beltil kiépitve

6.8./ AZ EPULET MUSZAKI ALLAPOTA

Statikai hibak

Statikai problémékra utal6 repedések nem tapasztathaték.

Vizszigetelési hibak

A pincében és a felmené falakon kismértaki; vizesedések tapasztalhatok.

Homlokzat 4llapota

A homlokzatok megfelels allapotdak.

Fiiggdfolyosok allapota

A fuggdfolyosck megfelels allapotdak.

Tetd dllapota

A tetd megfeleld 4llapotd. Bedzasokrd! nincs informacié,

Nyildszarok allapota

A nyildszarék megfelelé allapotdak.

Energetikai allapot

Az éplilet jelen kor energetikai igényeit nem elégfti ki,

Gépészet dllapota

Az épiiletgépészeti halézatok megfelels allapotiak.

Mdszaki dllapot értékelése

Az épillet megfeleld miiszaki allapotd, részleges felujitast igényel,

Figyelembe vett m(iszaki sllapot

atlagos

6.9./ AZ ALBETET BEMUTATASA

Elhelyezkedds foldszint
MegkozelithetSség utcardl
Funkcid tizlet

Alaprajzi leiras

Az albetét bejarata az eladétérbe nyilik, innen nyilik a kézlekeds. A
kozlekedérsl érhets el a raktér, és a 1épcsé, ami a félmeletre vezet. A
félemeleten a lépcsérol nyflik a eldtér, a zuhanyz6+WC, és a rakiar
helyiség. A raktarbol kdzelithets meg a masik raktar helyiség.

Kilatas

utcai

Benapozas

kedvezétlen

Koryezeti zajhatas

zajos

Bejérati ajt6

fém szerkezetl, livegezett

Belss ajtok

faszerkezet(i

Ablakok

fémszerkezet(i, egyszerti Uvegezésii kirakat

Nyilaszérok 4llapota

megfelelsk

Padozatburkolatok

gresslap, PVC, lam. parketta

Oldaifalak

lambéridzottak, tapétizottak, festettek, csempézettek
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Burk. és feliiletképz. allapota

megfelelGek

Fités

cirké gazkazan

Kazan esetén héleadd

lapraditor

Melegviz villanybojler

Szellézés kiépitett szellGz&rendszer
Htés split klima

Gazdra van

Villanydra van

Vizdra van

Gépészeti rendszer allapota megfeleld

Karbantartoitsag

megfelelen karbantartolt

Tapasztathato hibak

falazati vizesedés, beazasnyomok, vakolatlevilas, penészesedés

BérlSi beruhazas

Maszaki allapot

megfeleld

Egyéb megjegyzés

Az elektromos halozat életveszélyes, mert a falba jutott viz elérte a
konnektorokat, és a villanyvezetékeket is.

Helyiséglista:

Megnevezés alapterilet padozat oldaifal
eladétér 40,98 m? gresslap tapétazott + festett
kozlekedd 10,04 m? gresslap lambériazott + festett
raktar 1,86 m? pvC tapétazott + festett
lépcstér 10,20 m? PVC lambériazott + festett
elétér 8,61 m? PVC lambéridzott + festett
zuhanyzéd+WC 1,83 m? gresslap csempe + festett
raktar 22,40 m2 lam. parketta tapétazott + festeft
raktar 19,64 m? lam. parketta tapétazott + festett
bsszesen 115,56 m?

Az értékbecslés soran az ingatlan-nyilvantartas szerinti alaptertilet kertil figyelembe vételre.
Alapteriileti felmérésre nem keriilt sor.
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7 | AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

7.1/ PIACI SSZEHASONLITO MODSZER

Osszehasonlité adatok

Adat/ szempont | vizsgalt ingatian 1 2 3 4 5
kerillet VI, keriilet VII. keriilet VII. keriilet V1. keriilet VIl keriilet VI, kerlilet
athelyezkedés Erzsébet kit Kertész u. Dohany u. Dob u. Dohday u. Erzsébet kit
alapteritet [m?)] 116 a1 42 250 149 48
forrds - ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
ingatlan dra - 22 200 600 23 300 000 149 000 000 75000 000 22 490 000
adat datuma - 2017 2016 2017 2017 2016
fajlagos ar - 541 463 554 762 596 000 503 356 468 542
Modosité tényezdk
kindlati &r - -5% -5% -5% ~5% -5%
clhelyezkedés i rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb hasonid
2% 3% 2% 3% 0%
épiilet miiszaki atlagos atlagos jo atlagos )

P atapota llagos oi oi é/ o‘i -é%
éplileten beli toldszint foldszint foldszint foldszint foldszint foldszint
elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%

life nern relevans n.a. ninecs van n.a. van
0% 0% 0% 0% 0%
megkbzelités Ltcardl utcardl utcardl utcarol utcardl udvarrél
0% 0% 0% 0% 10%
albetét miszaki . feltjitott felgjitott feljftott feljitott o
allapota megfelel 15% 15% 5% 5% 5%
-y e . . cirko gazkazan | cirké gdzkazdn cirké gazkazan | cirko gizkazan cirké gizkazan
fiités cirké gazkazan o% ok 0% 0L 0%
.. . Uzlet iizlet vendéglatd vendéglatd lzlet
funkci tizlet 0% 0% A ogfo K Ogn’o 0%
alaptertileti i kisebb kisebb nagyobb nagyobb kisebb
eitérés 7% -7% 12% 3% 7%
fal. v, bedzasny., ) - - - - -
vak.lev., penész. -3% -3% -3% ~3% 3%
elektromos - - - - -
halozat j 2% 2% 2% 2% 2%
dsszesen - -30% 29% -26% -29% -1 7%
korr, tényezd - 0,70 0,71 0,74 0,71 0,83
mad. fajl. ar - 379024 393 881 441 040 357 383 388 890
Atlagar 392,044 ‘

Megjegyzés: Tekintettel az értékelés targyat képezé ingatlan "egyedi” jellegére, nem lelhetd fel a
kornyezetében kell6 szamban olyan dsszehasonlitasra alkalmas ingatian, melynek jellemz&i nagy mértékben
egyeznének a vizsgalt ingatlannal. Az ssszehasonlitasban  hasznalt ingatlanok a vizsgalt ingatlan
kérnyezetében 1évd, hasonlé hasznosithatésagl ingatlanok, de egyes esetekben szamos tulajdonséguk
lényegesen jobb, mint a vizsgalt ingatlané, Emiatt egyes adatoknal a szokasos korrekciokat meghaladd
mértéki értékmodositasra volt sziikség a szamitasok sorén.

Az egyes eliér6 jellegd ingatlanrészek fajlagos srtéke korrekcids tényezdkkel kertl figyelembe
vételre. fgy az ingatlan ériéke a piaci 6sszehasonlito modszer alapjan a kovetkezd:

sgnevezés lapteriilet otr.tény $zért
foldszint 59 1,00 23 130 596
félemelet 57 0,80 313 635 17 877 206
dsszesen 41 007 802
kerekitve 41 000 000
KESZITETTE: 16

SATORI® ES TARSA MERNOKI IRODA KFT
009292 NYILVANTARTASI SZAMON BEJEGYZETT IGAZSAGUGYI SZAKERTO




INGATLANFORGALMl

s 7 AKERTON

VELEMERNY

Bérleti dsszehasonlito adatok
‘Adat/ szempont | vizsgalt ingatlan 1 2 3 4 5
keriilet VL. kerlilet V. keriilet Vi, keriilet ik keriilet Vil kerilet Vi, kerllet
elhelyezkedés Erzsébet krt. Kirdly u. Erzsébet kit. Kestész u. Kirdly u. Wesselényi u.
alapteriilet [m?) 116 52 29 69 40 33
forrds - ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
ing, bérleti dija - 180 000 108 000 290 000 160 000 125 000
adat datuma - 2017 2m7 2017 2017 2017
{ajlagos bérl. dij - 3 462 3724 4203 4000 3788
M6dosito tényezdk
kindlati ar - 5% -5% 5% 5% -5%
alhelyezkedés i hasonlé hasonio rosszabb hasonld hason!é
0% 0% 2% 0% 3%
épiilet miiszaki . gyenge aiagos atlagos gyenge gyenge
dllapota atlagos 5% 0% 0% 5% 5%
épiileten belili foldszint faldszint foidszing fohdszing foldszint foldszint
elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
it e refevdns n.a. n.a. van van na.
0% 0% 0% 0% 0%
megkzelités stcird! utcarol ucvarrol utcardl utcardl utcardl
0% 10% 0% 0% 0%
albetét miiszaki . felgjitott fel Giitott jo felujitott felajitott
allapota megfelel 15% 5% 5% 5% 5%
fGités ko gazkazan nincs cirké gazkazén gazkonvektor | cirkd gazkazan mfrapraor::loz eleld
10% 0% 5% 0% 8%
funkcié drlet tziet izlet tizlet fizlet zlet
0% 0% 0% 0% 0%
alapteritteti i kisebb kisebb kisebb kisebb kisebb
eltérés 6% 8% A% -7% 8%
fal. vizese,, - - - - -
bedzasny., i
vakolatiev,, -3% -3% 3% -3% 3%
penészesedés
elektromos ) - - - - -
haldzat 2% 2% «2% 2% 2%
Hsszesen - -16% -23% -12% -27% 17%
kotr. tényezd - 0,84 0,77 0,88 0,73 0,83
maod. fajl. b, dij - 2908 2 867 3699 2920 3144
Jattag fajl. b.dil 108

Az egyes eltérd je
figyelembe véteire. Ig

Az sszehasonlito adatok

llegli ingatlanrészek fajlagos bérleti dij
y a figyelembe vehetd

havi bérleti di

alapjan a figyelembe vehetd havi bérle
4 korrekcios tényezékkel kovll
j a kovetkezd:

Megneve

fsicigilnt

félemelet

ti dij a kovetkezd:

fisszesen

L kerekitve
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Az ingatlan adottsagait, jelenlegi hasznositasat és bérbeadasi lehetdségeit megvizegalva, @
jovBbeni hasznok és az ezek megszerzése érdekében felmeriilé kiadasok figyelernbe
vételével — feltételezve, hogy a bérleti dijak inflacid kisvetSek — az ingatlan hozadéki ortdkees
a kisvetkezdk szerint hatdrozhaté meg:

[ Fajlagos menny. L Osszeg
116 m?

Megnevezés

Alapterﬂiet

Maximalisan elérnets bérleti dijbevétel 3 5000 Fhe | 3900
Kihasznaltsag {mﬁkéjdé;j, beszecdési veszteseg figyeiemb; vételével) I 90?’044 T
Tervezhetd éves bérleti dijbevétel l 3 510 000 Ft
A tulajdonos fenntartdsi koltségei (tervezhetd hevétel %-a) 1,5 % 52 650 it
Méﬁ.;@;@tségek (tewezmbevéte! o-22) T 3,0 % T _—76—5_56—0_?;_
Felujitasi koltségalap e —— =00 Fw/év | 116000 Ft
'Egy_émmtségek, pl. biztosité;-i;gatlanadé T 1 OOW;;{/EQ ﬁﬁﬁéﬁ"ﬁ#
Kiadas, kdltség Gsszesen h i 389 950 Ft
3120 (E)E)_ _F_t__

':f_(’gmkésitési rata
Tokésitett érték |
Az ingatlan hozadéki értéke kerekitve \

Tiszta jovedelem (NO) #_ﬁ_wﬂ_ﬁ_lrmﬁ—*_

| 41600 667 Ft
| 41600000 Ft

7.3/ AZ INGATLAN PIACI-FORGALMI ERTEKE

Az értékbecsiés soran a piaci seszehasonlité modszer €s a hozamszamitas keriiit
alkalmazasra. Az ingatlan piaci-forgatmi ériéke a kiildnbozd modszerek  sordn
meghatarozott értékek stlyozott atlagaként kertil meghatarozasra.

Médszer Osszeg Saly Ereek |
Piaci dsszehasonlito madszer 41 000 000,- Ft 50% 20 500 000,- Ft
Hozamszamitds 41 600 000,- £t 50% 20 800 000,- Ft
Osszesen 41 300 000,- Ft

A piaci viszonyok alapos tanulmanyozasa utan, a keresletkinalat viszonyanak
folmérését kovetden az ingatlan piaci-forgalmi értéke — az ingatlan elhelyezkedését, az
épllet  szerkezetét, altalanos  miszaki  éllapotat, épitészeti szfnvonalat,
karbantartottsagat, bérbeaddsi €s hasznositasi lehetGségeit, az értekestkkentd  €s
Grteknovels tényezdket valamint az egyéb kozgazdasagi kornyezeti6l fliggd Jpiaci”
tényezdket is figyelembe veve - tehat kerekitve a kovetkezd:

41 300 000,- Ft,

azaz negyvenegymilIi6~héromszézezer forint.
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8./ OSSZEFOGLALAS

és az értékelési szamitas alapjan a
Budapest VII. kerilet, Erzsébet krt. 48.
(34060/0/A/2 helyrajzi szam)

41 300 000,- Ft,

azaz negyvenegymiHi(’)—héromszézezer forint.

Budapest, 2017. aprilis 07.
usnh o >

ingatlanvagyon-értékeld
igazsagligyi szakénd

Satori Sandor
okl. szerkezetépitd- s gazdasagimérnok
okl. igazsagligyi szakmérmok és szakértd
okl. ingatlan szakértd / ESSEC / EUFIM

Az ingatlan értékének meghatarozasa soran a piaci Ssszehasonlitd modszer ¢ @

alatti utcai bejaratt foldszinti lizlethelyiség megéllapitott piaci-forgalmi értéke:

hozamszamitas kerilt alkalmazasra. A vonatkozé okmanyok és a piaci viszonyok alapos
tanulmanyozéasa utan, az ingatlan értékét befolyasold @sszes tényezl €s kortilmény
megismerése, mérlegelése és figyelembe vétele szerint, a helyszini bejaras tapasztalatai

R ﬁ'f,-?:'j/ a0 e le.
Muszely Peter Ruzsinszki Zsolt
ok!. épitémérnok ingatlanvagyon-értékeld

KESZITETTE:
SATORI® £5 TARSA MERNOKI IRODA KFT
009292 NYILVANTARTAS] SZAMON BEJEGYZETT IGAZSAGUGY! SZAKERTO
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Budapest, VII. ker. GRS S
sz4m alaltl jngatlan

TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRATA

Alulirott Fovdrosi vIi.ker. Ingatlankezeld v4llalat, /1071, Bu-
dapest, Damjanich u. 48,/ mint 3 gudapest, VII, ker. ingstlan-
nyilvéntartdsgan 1209. tulsjdoni lapszam 65 34060 hrsz, slati
feivett 521 m° teriletd, Budapest, VII. ker.,ggggéggz,hgs;déﬁi.'
szam atatti, a Magyar fi11am tulajdondban 4116 ingatlan kezelO-
je, a 32/1969. J1X.30./ Korm. cendelet 2. § /2/. bek. a,/ pont-
jénak rendelkezese alapjan a fent korglirt ingatlant t4drsashéz-
z4 alakitjs az 1977.6vi 11. tvr. elfirdsal és 8 mellékelt mO-
szaki lefrésban és tervrajzban foglaltak szerint.

A,/ Kpzos tulajdon

Osztatlan kBz0s tulajdonban maradnak a kozOs telken lévd, aldbb
felsorolt, 23 csatolt teryrajzokon és 8 felmérésen'alapuld me-
retkimutatdsban megjeldlt épitményrészek, selszeralések és be-
rendezések, amelyekbdl az egyes tulajdonostérsakat a B./ poni-
pan felsorolt tulajdoni hdnyadreszben, osztatlanul illetl meg 3
tulsjdonjon.

1. Telek: 521 Y

11. Alepfalak, tenerhords falak, lakdselvdlaszts és hatdrold
falak;

[11. Kozbensd fodémek burkolat nélkiil, a zdrofodeém, koszoruk, |
kivaltok, lépcsokarok, 4 pihendk burkolattal, kemények,
az epilet szigetelésel, @ kHzos teraszok purkolatal;

v, Tetdszerkezet, néjalds, nggéereszcsatornék, lefolydcsd-.
vek, EQyeéb bsdogfedések;

y. Homlokzatvakolalok, burkolatok, lépcsBhézi vakolétok, a
KfzBs helyisegek vakolatal, burkolatal, nyilédszdroi, va-
lamint a koz0s kapubejdrat;

VI, Lépcsdhdz a 1épcsbsz¢rkezetekkel,

h}

V{I. MNyomoviz alap- £s felszallovezetékek, azok elzérd szerel-
vényei, a kulon tulajdonud helyiségek, lakdsok ggvezetéke-
nek bekbtéséig; a kbzis helyiségek yizvezetékel €s beren-

dezési tdrgyai;




helyiségek - alkotdrészel, a Kvetkezd épitményrészek:

A Magyar Allamot illeti ( & révarosi VII. ker. Ingatlankezeld
vilialat kezelésében) a terveken piros szinnel k&riilhatérolt,

1./ sorszammal Jelzett, pinceszinten 1év6 eldtér, nbi mosdd és

v&t WC., férfi mosdd, piszoar Zs %6t WC., harom folyosd, harom
51tsz8, két zuhanyzdé €s 5 raktar helyiség,  tovdbba a fsldszinten
18v8 Gzlet: sdrdzd, két étterem, k&t raktar, iroda, lépcsdlejaro,
eldtér, konyha, mosogatd, elgkészitd, két kdzlekedd, hiseldké-
szits, két hitd és egy elektromos helyiségekkel Osszesen 450

m? alapteriilettel és.a hozza tartezd F51dszinti 2,38 m2 kirakatok-
kal, valamint a ko&z0s tulajdonban maradd részekbdl

2.968/1lo.000-ed rész,

A, Magyar Allamot illeti (a Févarosi VII. ker. Ingatlankezeld
villalat kezelésében!} a reveken kék szinnel kdrdlhatéarolt,

2./ sorszammal jelzett, f&1l@szinten 1évd két iizlettér, kdzlekedld
és WC., tovdbbd a félemeleten 16v8 k&zlekedd, oktatdterem, rak-
tir és WC. Osszesen 116 m?2 alapterilettel, a hozza tartozd 6,20 m2
f5ldszinti kirakattal valamint a k5265 tulajdonban maradd ré-
szekbdl

80l/lo.coo~ed rész,

A Magyar Allamot illeti { a r8varosi VII. ker. Ingatlankezeld
vsllalat kezelésében) a terveken piros szinnel k&riilhatarolt,
3./ sorszédmmal jelzett féldszinti Uzlet 2 m2 alapteriilettel,
is a k&z6s tulajdonban maradd részekbdl .

13/lo.000-ed TésZ,

an Magyar Allamot illeti ( a Févarosi VII. ker. Ingatlankezels
vidllalat kezelésében) a terveken kék szinnel k&riilhatéarolt,
4./ sorszammal jelzett, félemelet 1. aitdszdmi, eldszoba, WC.,
firdsszoba, konyha, félszoba és egy szobdbdl 4116 Srdklakéds 53
m2 alapteriilettel és a k8z0s tulajdonban maradd részekbdl

348/1loc.c00-ed rész,

A Magyar Allamot illeti ( a F&vérosi VII. ker. Ingatlankezeld
vallaiat kezelésében) a terveken piros szinnel kx8riilhatarolt,
5./ sorszammal jelzett félemelet 2. ajtdszémd Sroklakas lo m2
alapterlilettel és a koz0s tulajdonban maradd részekbdl

5
65/lo.c00-ed rész,




3. SZAMU MELLEKLET

A HELYSZINI SZEMLEN KESZULT
FENYKEPFELVETELEK |
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