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Ingatlanvagyon értékelés

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megbizasi adatok:
Az értékeld neve:

Az értékeld névjegyzékszama:
Az értékelo cime:

Az értekelés célja:

Az értékelés mddszere:

A helyszini szemle id6pontja:

JANEK Zoltan
ingatlanvagyon értékeld
04995/2006.
1035 Budapest, Berend u. 11.
az ingatlan becsiilt forgalmi értéke
- hozamszamitason alapul6 értékelés
» diszkontalt cash flow ( DCF ) elemzés
2017. 04. 04.

Az ingatlan nyilvintartisi adatai:

- az ingatlan nyilvantartasa:

- tulajdoni hanyad:

- jogeim:;

- jogallas:

1072 Budapest, Akacfa u. 45.
belteriilet, hrsz.: 34330
telek teriilete: 8oo m
bejegyz6 hatarozat: 500007/1686/1997/97. 12. ol.
tarsashéaz
A foldrészlethez tartoznak az alapité okirat szerint k6zos
tulajdonban &llo6 épiiletrészek, berendezések €s helyiségek.
miemléki kdrnyezet
bejegyz6 hatarozat: 2666917/1/2006/06. 10. 19.
miiemléki jelentdségii teriilet 7/2005. (IIL. 1.) NKOM
rend. — 291769/1/2006. sz. beadvany rangsoraban.
bejegyz6 hatarozat: 275175/1/2007/07. 1o. 11.

2

0/0
bejegyz6 hatarozat, érkezési id6: 106162/1999. 05. 02.

tarsashaz alapitas
tarsashaztulajdon

név: TARSASHAZ TULAJDON
cim: -

- bejegyz6 hatérozat, érkezési id6: 30629/1/2005/05. ol. 03.

2003. évi CXXXIIL. szamu torvény értelmében a
Szervezeti és Miikodési Szabalyzat beérkezett.
jogosult:

név: TARSASHAZ V1L ker.

cim: 1o72. Budapest, VII. ker. Akacfa u. 45.

- bejegyz6 hatéarozat, érkezési id6: 71385/2/2013/13. 05. 15./2/2013/13. 05. 15.

vezetékjog
5 m” teriiletre, VMB-157//2012.
jogosult: név: ELMU Haélézati Kft.
cim: 1132 Budapest, XIII. ker. Vaci ut 72-74.

Budapest, VII. Akacfa u. 45.
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Az értékelt pincetéri raktar nyilvantartasi adatai:

- az ingatlan nyilvantartasa:

- az ingatlan megnevezése:

1072 Budapest, Akacfa u. 45
belteriilet, hrsz.: 34330

bejegyzo6 hatarozat:
tarsashaz
raktar
teriilet: 112 m*
eszmei hanyad: 538/10000

Az alapit6 okirat szerint hozzatartozé mellékhelyiségek.

- bejegyz6 hatéarozat:

- tulajdoni forma:
- tulajdoni hanyad:

- jogcim:
- jogcim:

- jogallas:

- jogokat szolgéld bejegyzés:

266937/1/2006/06. 1o. 19.
Miiemlé€ki kornyezet

Onkormanyzati
1/1
bejegyzd hatérozat, érkezési ido:
106162/1994/V. 2.

1991. évi XXXIIL tv. 1. § 40006/1993/1. 27.
eredeti felvétel

tulajdonos )
név: VIL ker. Onkormanyzat
cim: 1073 Budapest, VII. ker. Erzsébet krt. 6.

Az értékelt raktart magéba foglald épiilet kozmiivekkel valo ellatottsaga:

- ivoviz ellatas: kézmi vezetékes
- szennyvizelvezetés: koézmii vezetékes
- f6ldgazenergia ellatas: koézmii vezetékes

- elektromos energiaellatas: kdzmii vezetékes

Az értékelt raktar kozmiivekkel torténd ellatottsaga:

- ivoviz ellatas:

- szennyvizelvezetés:

- foldgazenergia ellatas:

- elektromos energiaellatas:

nincs
nincs
nincs
nincs

Az értékelés célja, a pincetéri raktar becsiilt forgalmi értékének meghatarozasa.

A megbizasban rogzitettek szerint az értékelés magaban foglalja az ingatlan nyilvantartasanak
az adatait, a telepiilés kozigazgatasi teriiletén t6rténd elhelyezkedését, megkozelithetségét,
infrastruktirajat, a kozmivekkel valé ellatottsagat, az ingatlantelek és a raépitett felépitmény
jellemzd allapotat az értékelés idejében rogzitett allapotokkal, valamint pontosité mérések
nélkiil szemrevételezés alapjan a raktarhelyiség becsiilt forgalmi értékét.

Budapest, VII. Akacfa u. 45.
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Ingatlanvagyon értékelés

A hozamszamitison alapulé diszkontalt cash flow (DCF) elemzés alapjan
a raktarhelyiség becsiilt forgalmi értéke kerekitve:

4.800.000.- Ft.
azaz négymillio-nyolcszazezer Ft.

A pincetéri raktar értékelése soran kialakult becsiilt forgalmi érték dsszege
becsiilt érték,
per-, teher-, és igénymentes dllapotra vonatkozik.

Budapest, 2017. aprilis 06.

.é‘lfyléfza
Yo értékels

Regisztraciod sfran M995/2006

JANEK Zoltan
ingatlanvagyon értékel
regisztracios szam: 04995/2006.

Budapest, VII. Akédcfa u. 45.



Ingatlanvagyon értékelés

Alulirott, Janek Zoltan ( 1035 Budapest, Berend u. 11. ) megbizott ingatlanvagyon értékeld
(regisztracios szdm: 04995/2006) kijelentem, hogy a Budapest, Févaros VII ker.
Erzsébetvarosi Onkorméanyzat tulajdonét képezé,
Budapest. VII. ker. Akacfa u. 45.
szam alatt 1év$ pincetéri raktar becsiilt forgalmi értékére vonatkozo ingatlanvagyon értékelést
a Budapest Févaros VIL. ker. Erzsébetvarosi Polgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Iroda
megbizasa alapjan,
a pincetéri raktar elidegenitési eljarasanak lefolytatasa céljabol végeztem.

Az értékelt raktarhelyiség becsiilt forgalmi értékének meghatarozasa, az ingatlan bérbeadéasa
soran képz6d6 bevétel szerinti hozamszamitason alapuld diszkontélt cash flow ( DCF )
elemzéssel késziilt.

Megbizott ingatlanvagyon értékel6 kijelentem, hogy az értékbecslési eljaras soran az
érvényben 1évé jogszabalyokat, miiszaki elGirdsokat, valamint a raktarhelyiség
rendeltetésszeri  hasznalathoz  szilkséges  rendeletek  elGirdsait  maradéktalanul
figyelembevettem.

Az értékelés soran megallapitisra keriilt, hogy az ingatlan telek, a raépitett lakoépiilet,
valamint a lak&épiilet pinceterében kialakitott raktarhelyiség a jelenlegi és a tervezett
rendeltetésének megfelel hasznalatira vonatkozé kovetelményeknek megfelel, a szomszédos
ingatlanokhoz fiiz6d6 jogokat nem sérti, azokra kéros hatdst nem gyakorol.

Az értékelés soran figyelembevett alapelvek és korlatozo feltételek:

1., A raktarhelyiség becsiilt forgalmi értékének meghatdrozasara vonatkozd értékelés, a
raktarhelyiség teriileti elhelyezkedésére vonatkozo térképmasolat, a tulajdonviszonyok
tekintetében a lakdépiilet tulajdoni torzslapjaban, albetéti tulajdoni kiilon lapjaban
rogzitettek, valamint a Megbizo tajékoztatasan alapul.

2., Az értékelés a raktarhelyiséget, mint forgalomképes ingatlant értékeli a Megbizo
megbizasa, az atadott dokumentumok és tajékoztatds alapjan, valamint a helyszini
bejarason végzett szemrevételezés, a raktarhelyiség alapteriileteinek pontositdé mérése,
feltarasok, talajmechanikai, statikai és épiiletfizikai ( energetikai ) vizsgilatok nélkiil
értékeli.

3., A raktarhelyiség becsiilt forgalmi értékének meghatdrozasara vonatkozd értékelést
kOvetben, az ingatlanon, vagy a foldhivatalndl nyilvantartott bejegyzés tekintetében
esetlegesen bekdvetkezd valtozas(ok) mint,

- az éplleten, vagy a raktarhelyiségben, bekovetkezo barmely épiiletszerkezeti bontas,

- hozzaépitéssel torténd engedélyezett, vagy engedély nélkiili bovités,

- funkciotél eltér6, nem rendeltetésszerli hasznédlat és az abbdl szdrmazo miiszaki,

fizikai elvaltozas, valamint allagromlas,

- gazdasagi — erkoélcsi avulas,

- koérnyezeti koriilményvaltozas,

- tulajdonjogi valtozas,
melyek a raktarhelyiséget magaba foglalé épiilet, illetve a raktarhelyiség becsiilt forgalmi
értékét befolyasoljak, a raktarhelyiség becsiilt forgalmi értékének meghatarozasara
megbizott értékeld, a jelen értékeléssel nem tehetd feleldssé.

Budapest, VII. Akacfa u. 45.
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4.,

8.,

I

A raktarhelyiség becsiilt forgalmi értékének meghatarozésa per-, teher-, és igénymentes
allapotra vonatkozik, tulajdonjogi vizsgélat az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden
nem késziilt, a raktarhelyiség forgalomképességének jogi eredetii korlatozasardl az
értékelés idejében az értékelének tudomasa nincs, a dokumentumok bejegyzésein
tulmenden felel6sséggel nem tartozik.

A jelen ingatlanvagyon értékelés, az eredeti felhasznalason kiviil, harmadik fél szdmara
csak az értékels eldzetes irasos hozzajarulasaval hasznalhato fel.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetS, tartalmabol részeket kivenni és azokat
kiilon értelmezni nem lehet.

Az ingatlanvagyon értékelésre megbizott értékeld, az értékelést lizleti titokként kezeli, az
ingatlanra vonatkozé informaciét Megbizé elGzetes irasbeli engedélye nélkiil nem hozhat
nyilvanossagra, harmadik fél részére nem szolgaltathat ki és nem tehet hozzaférhetévé.

Megbizott ingatlanvagyon értékeld, biintetdjogi felelésségem tudatiban kijelentem, hogy
az ertékelés targyat képez6 ingatlanhoz, személyes érdekem nem fiiz6dik,
partatlansdgomat befolyasolé tényezd nem 4ll fenn.

Az értékelés érvényessége 180 nap.

Az ingatlanértékelés: 6t (5) magyar nyelvii nyomtatott példanyban késziilt és harmincegy (31)
szamozott oldalt tartalmaz. Az értékelés a nyomtatott példanyokon kiviil a megrendeld részére
elektronikus dton is megkiildésre keriilt.

Mellekletek: - az értékelt ingatlanra vonatkozé térképmasolat,

Budapest, 2017. aprilis 06.

- az értékelt ingatlant magaba foglalo épiilet tulajdoni torzslap masolat,

- az értékelt ingatlanra vonatkozo albetéti tulajdoni lap mésolat,

- az értékelt raktarhelyiség épitész alaprajza,

- araktarhelyiséget magéba foglalé épiilet kdryezetét bemutatd fényképek,
- araktarhelyiséget magaba foglalo épiiletrdl készitett fényképek,

- az értékelt raktarhelyiségrdl készitett fényképek.

JANEK Zoltan
ingatlanvagyon értékeld
regisztracios szam: 04995/2006.

Budapest, VII. Akicfa u. 45.



sy - ...

[ oo

e e e -

Ingatlanvagyon értékelés

3. Az ingatlanvagyon értékelés koriilményei.

3.1. Elézmény.

A Budapest Févéros VILI. ker. Erzsébetvarosi Onkorményzat a tulajdonét képezd,
1072 Budapest, Akacfa u. 45. szam alatt kialakitott lakoépiilet pinceterében kialakitott
raktarhelyiség elidegenitése céljabol,
megbizast adott ingatlanvagyon értékel6 részére, hogy
a raktéarhelyiség becsiilt forgalmi értékére vonatkozo6 szakvéleményt készitése el.

Megbizott, a megbizast elfogadva, az ingatlanvagyon értékelés elkészitéséhez Megbizotol
bekérte, az értékelésre keriild raktarhelyiségre vonatkozo térképmasolatot, a tarsashiz
torzslapjat, és a raktarhelyiség albetéti kiilon lapjat.

A raktarhelyiség becsiilt forgalmi értékének meghatarozasahoz sziikséges iratok atadasat

kovetben, a helyszini bejarasra 2017. aprilis 04.-én keriilt sor.

3.2. Irat és dokumentéicidkezelés.

Az értékbecslési szakvélemény Ot (5) magyar nyelvii nyomtatott példanyban késziilt, melybdl
négy (4) példany a Megbiz6 részére atadasra keriilt, a fennmaradé egy (1) példany a sajat
irattarban keriilt archivalasra.

A szakvélemény 6t (5) nyomtatott példanyanak Megrendeld részére tortént atadasan kiviil,
Megrendel6 részére elektronikus Uton is megkiildésre keriilt.

Az értékelt raktarhelyiség becsiilt forgalmi értékének meghatarozasa soran, az ingatlanvagyon

értékeld a tudomasara jutott adatokat és informécidkat bizalmasan kezeli, informéciét
harmadik fél részére csak a Megbizé irasbeli hozzajarulasaval adhat ki.

4. Feladat meghatarozas.

4,1. A Megbizd adatai:

- a megbizo: Budapest Févaros VIL ker. Erzsébetvarosi Polgarmesteri Hivatal
Vagyongazdalkodasi Iroda
- a megbizo cime: 1073 Budapest, Erzsébet krt. 6.

- amegbizd elérhetGsége:  Levelezési cim: 1073 Budapest, Erzsébet krt. 6.
Tel.: 462-3254
Mobil: 06-70-427-2975
E-mail: vagyongazdalkozas@erzsebetvaros.hu

Budapest, VIL. Akécfa u. 45.



Ingatlanvagyon értékelés

4.2. A megbizas targya, vallalasok és korlatozé feltételek.

A megbizas targya, a Megbiz6 megbizasa alapjan a 1072 Budapest, Akacfa u. 45. szam alatti
épiilet pincehelyiségében kialakitott raktarhelyiség (hrsz.: 34330/0/A/2) becsiilt forgalmi
ertékére vonatkozo ingatlanvagyon értékelés szakvéleményének az elkészitése.
A szakvéleményben rogzitett becsiilt értékek, a raktarhelyiséget, mint forgalomképes ingatlant
értékelik, az ingatlan-nyilvantartasi adatok valds feltételezésein alapulnak, valamint a
Megbizo tajékoztatdsa és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotokra vonatkoznak.
A forgalmi érték meghatrozasa az értékelés idSpontjdban fennéllé hazai piacgazdasagi
helyzet és az értékelés id6pontjdban érvényes forint alapu vésarl6erd figyelembevételével
tortént.
Az értékelést kovetden az ingatlan, vagy a foldhivatalnal nyilvantartott bejegyzés tekintetében
esetlegesen bekévetkezd valtozas(ok):

- az eértekelt raktérhelyiséget magaba foglal6 épiilet, vagy a raktarhelyiség kialakitasaban

bekdvetkezd barmely épiiletszerkezeti bontss,

- engedélyezett, vagy engedély nélkiili hozzaépités,

- nem rendeltetésszer(i hasznalatb6l szarmazé allagromlas,

- gazdaségi — erkolcsi avulas, kdrnyezeti koriillményvaltozas,

- tulajdonjogi véltozas,
melyek a raktarhelyiség forgalmi értékét befolyésoljak, az értékelét felelGsség nem terheli.
Az ¢rickelés szemrevételezéssel, az épiilet pinceterében kialakitott raktarhelyiség
terliletméreteinek pontosité mérése nélkiil, feltdrasok, talajmechanikai, statikai és épiiletfizikai
( energetikai ) vizsgalatok nélkiil tortént.
A helyszini szemlére egy alkalommal 2017. 4prilis 04.-én a raktarhelyiség bérlGjének,
valamint megbizottjanak személyes jelenlétével keriilt sor.
A helyszini szemle soran beazonositésra keriiltek az ingatlan-nyilvantartas adatai, értékelésre
keriilt az ingatlan kozvetlen kéryezete, a raktarhelyiséget magaba foglal6 épiilet, valamint a
raktarhelyiség adottsagai, azok jellemz6i.

4.3. Az értékelés célja és modszere.

A raktarhelyiség jelenlegi tulajdonosanak szdndéka alapjan, az értékelés idejében bérbe adott

raktarhelyiséget elidegeniteni (értékesiteni) szandékozza.

A raktarhelyiség tulajdonosa az elidegenitésére vonatkozé szandék alapjan, ingatlanvagyon

értékelSt kért fel a raktarhelyiség becsiilt forgalmi értékének meghatarozéasa céljabol.

A raktarhelyiség elidegenitésére vonatkozé értékbecslési szakvélemény elkészitésének

megbizoja:

a Budapest Févaros VII. ker. Erzsébetvarosi Polgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Iroda
1073 Budapest, Erzsébet krt. 6.

Az értékeld, az €rtékelés sorin a nemzetkdzi gyakorlatban elfogadott EVS 2003 szabvanyban

osszefoglalt €s kozzétett a TEGOVA (The Group of European Valuers Assosiaton), valamint

az IVSC (International Valuation Stanars Committee) vagyonértékelési irdnyelvei és ajanlasai

szerint jart el, figyelembe véve a term6fldnek nem mindsiils ingatlanok hitelbiztositéki

ertékének meghatdrozasara vonatkozé modszertani elvekrsl szol6 tobbszér modositott

25/1997. (VIIL 1.) PM rendeletben rogzitett rendelkezéseket.

A raktarhelyiség becsiilt forgalmi értékének meghatérozésa a lehetséges értékelési médszerek
koziil:
- a hozamszamitason alapulé: diszkontalt cash flow (DCF) elemzés.

Budapest, VII. Aké4cfa u, 45. 10
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4.4, A helyszini szemle és az értékelés.

A helyszini szemlére 2017. o4. o4.-én keriilt sor, a raktarhelyiség bérl6jének és
megbizottjdnak személyes jelenlétével.

A helyszini szemle soran észlelt tapasztalatok, valamint a raktarhelyiség bérldje részérdl
elhangzott nyilatkozatok, a szakvéleményben maradéktalanul felhasznalasra keriiltek.

A raktérhelyiség megkozelitése az épiilettdmb Akacfa utca feldli szakaszdbol, az épiilet
bejarati kapujéan és a fedett kapualjon 4thaladva, az épiilet bels6 udvarabol lehetséges.

A szemle sordn bejarasra keriilt az épiilet kornyezete, értékelésre keriilt az ingatlan telek, a
raktarhelyiséget megaba foglal6 épiilet, valamint a raktarhelyiség adottsagai, azok jellemz6i.

Beazonositdsra keriiltek az ingatlan-nyilvantartis adatai, értékelésre keriilt az ingatlan
kozvetlen kornyezete, a raktarhelyiséget magaba foglal6 épiilet és a raktarhelyiség teriileti
elhelyezkedése, vizszintes és fiiggbleges kiterjedése, a kialakitdsanak jellemzdi,

Szemrevételezésre keriilt a raktarhelyiséget magaba foglalo épiilet kiilsé megjelenése, az
¢plilet homlokzati kialakitasa, a tetSszerkezet és a lefedés, a csapadékviz elvezetés maodja,
padozatanak és falazatanak burkolatai, a raktarhelyiség teriiletmérete, a falazatok, a nyilaszaré
szerkezetek, azok allapota.

A helyszini szemle sordn megéllapitasra keriilt, hogy az értekelt raktarhelyiség, foldhivatali
nyilvantartdsa szerint az Dob u. — Kertész u. — Wesselényi u. — Akd4cfa u. hatarolta
éplilettdmbokkel korbeépitett, térképszelvény szerint 800 m? ingatlan telken 16v6 zértsord
hatszintes (pince, foldszint + négy emelet) hagyomanyos téglaszerkezetii épiilet pinceterében
kertilt kialakitésra.

Beazonositésra keriilt, hogy a kialakitasra keriilt raktar helyiségeiben az épiilet belsd
udvarabdl érhet§ el, helyiségeiben Gsszesen 112 m? alapteriileten keriilt kialakitasra.

A helyszini bejaras sordn megallapitasra keriilt, hogy a tulajdoni lapon rogzitett 112 m?
alapteriiltb8l raktarként 29,76 m’, + 29,03 m’ + 34,79 m’ = 93,58 m’ alapterilet
hasznosithaté.

A raktarhelyiségek kozott hizodd folyosé teriiletén keriilt beépitésre az épiilet ivoviz
alapvezetéke, a gazvezeték bekitGvezetéke és a szennyvizelvezetd csOvezeték Osszesen
2,67 m* + 5,65 m* + 7,64 m* + 2,27 m? = 18,23 m” teriileten, mely teriilet raktarként nem
hasznosithaté.

A raktarként kihasznélatlan teriiletet noveli, hogy a raktérhelyiség felett 16v8 acélgerendéak
kozott elhelyezett téglabetétes poroszsiiveg boltozat egy részében aladticolt, mely teriilet
mintegy 1o m? alapteriileten szintén nem hasznalhato raktarként.

Osszessé ében a raktirként hasznalhat6 teriilet:
112 m*- 18,23 m’> - lo,00 m> = 83.77m’ kerekitve 84,00 m” teriilet.

Megéllapitdsra keriilt, hogy a raktérhelyiség kdzmiivekkel nem ellatott, t6bb helyen lathatd
nyomai vannak, a talajviznek, 4llapotaban jelentés felujitasa sziikséges.
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5. Az értékelt raktirhelyiség kornyezete, infrastruktiraj a,
megkozelithetdsége.

5.1. Altalanos keriileti bemutato.

A keriilet rdvid térténete: Budapest VII. keriilete a pesti oldal egyik belvarosi keriilete.
Eszaknyugatrél a Kirdly u. északkeletrél a Dézsa Gy. ut, délkeletrél a Thokoly Gt és a
Rékéczi ut, déinyugatrdl a Kéroly krt. hatérolja. Athalad rajta és kettéosztja az Erzsébet krt.
Multjat tekintve, a t6rok hédoltsag utdni idékben a Fels6 Kiilvarosnak nevezett teriileteken,
mezGgazdasagi teriiletekkel kériilvett elszort tanyak voltak.

A keés6bbi VIL. keriilet teriiletét az elséként kialakult Kiraly és a Dob u. hat4roztik meg, majd
az 1870-es években a Nagykorut kialakitasa nagymértékben meghatarozta a fejlédését.
Budapest VII. keriilete 1873-ban a varosegyesitéskor jott 1étre, oly médon, hogy az akkor mar
Terézvérosként ismert Felsé Kiilvéarost tilnépesedése miatt kettéosztottak, és a Kiraly utcatél
északra fekvé teriilet a VI keriilet, délre a VI keriilet jott 1étre és Erzsébetvaros néven valt ki
Terézvarosbol.

A 19. sz. végére a Nagykorut és a Dézsa Gy. ut kozotti teriileten gyors litemben épiiltek fel a
bérhazak, mely napjainkban is a févéros legstirtibben lakott teriilete. A pesti kéznyelv emiatt a
vérosrészt Csikagonak nevezi. '

A ,,Chicago” a koznyelv szerinti véarosrész a Damjanich u. — Dézsa Gy. 0t (volt Aréna u.) —
Thokély Gt (volt Csdmdri it) — Rottenbiller u. altal hatérolt teriileten héloszerkezet(i
uthalozattal kialakitott t5bbségében haromemeletes, korfolyosos bérlakasokat magaba foglalo
epiiletekbdl 4116 varosrész. A Chicago elnevezés a gyors amerikai litemi{i épitkezésre
jellemz&en alakult ki.

A keriilet masik kdznyelvben hasznélt teriilete a »Ligetvaros”, mely a keriilet Vérosliget
vonzaskorzetébe tartozd teriilete, mely az Istvdn u. — Dézsa Gy. at — Damjanich u. —
Rottenbiller u. hatarolta teriilet.

A Ligetvaros elnevezést a 2000. évek eleje 6ta hasznéljak, elsésorban az ingatlanirodak,
melyek az Uj laképarki befektetésektSl szarmazik, azzal a cellal, hogy jelezzék a teriiletnek
nagyban kiilénb6zd adottségait a keriilet rosszabb hirii teriileteihez képest.

A keriilet harmadik koznyelv szerinti teriilete a »Zsidonegyed”, mely teriilet az Frzsébetviros
bels6 a Belvaroshoz kozeli részét képezve »Zsidonegyedként” emliti.

Ez azon alapul, hogy a 19. sz. 6ta itt voltak a budapesti ortodox zsidosag vallasi életének f&bb
kozpontjai. Ezen a teriileten, a Kiraly u., Kertész u., Dohény u., Kéaroly krt. k6z6tti utcak
kozotti épiiletekben jelolték ki 1944-ben az ugynevezett nagy gettot, ahol tobb tizezer zsido
szarmazasu csaladot zsufoltak Gssze.

A teriilet a rendszervaltasig elhanyagolt, lepusztult teriilet volt, mely napjainkban jelentds
meértékli épiilet feldjitdsok, vj épiiletek épitése folyik. A 2000-es évek elejétdl a lepusztult
bérhazak udvaraiban megjelentek a romkocsmanak nevezett vendéglatohelyek.

Napjainkban a Kiraly u. — Dohany u. kdzétti teriileten az ugynevezett ,,bulinegyed” alakult ki.

5.2. Kozlekedés.

Budapest VII. keriiletében t6bb jelentSs kozlekedési utvonal huzodik, melyek kéziil
legjelentSsebb a keriiletet kettéoszté Erzsébet krt., jelent6sebbek a Kiraly u, Dob u.,
Damjanich u., Wesselényi u., Dohany u. és az rajuk merSleges Rottenbiller u., Izabella u.,
Akécfa u., jelentGsebb terei Rézsak tere, Klauzal tér, Madach tér.

Tomegkozlekedés tekintetében az Erzsébet krt.-on halad a 4-es és a 6-os villamos, fébb
Utvonalain t6bb autobusz, trolibusz jarat iizemel, érinti az M 2 és M 4 metrd.
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5.3. A raktarhelyiség kozvetlen kornyezetének bemutatésa.

A raktarhelyiséget magéaba foglalé épiilet Budapest VIL keriiletében 1évé épiilettomb Akacfa
utca feldli szakaszaban megeépitett épiilete.

Kézvetlen kérnyezete a keriilet egyik forgalmas, kevésbé frekventalt utcdjaban 1évo feldjitast
igénylo épliletei.

A teriileten 4ltaldban harom — négyemeletes zartsoru beépitéssel kivitelezett épiiletek alkotnak
épiilettdbmboket, melyekben az emeleti szinteken 1év6 lakasokon kiviil irodak, az épiiletek
foldszinti szakaszain Uizletek, éttermek keriiltek kialakitasra.

A raktarhelyiséget magaba foglalé épiilet kornyezetében felujitast igényld, nagyvarosi
viszonylatban megfelel6en ellatott kornyezetben 4ll.

6. Az ingatlan telek és az épiilet altalanos bemutatasa.

6.1. Az ingatlan telek.

Az ingatlan cime: 1072 Budapest, Akacfa u. 45.

Az ingatlan telek: Dob u. — Kertész u. — Wesselényi u. — Akacfa u. hatéarolta épiilettombokkel
korbeépitett 8oo m? teriiletii ingatlan telek.

A telek beépitettségében: telekhatarra épitett, zartsoru, hagyomanyos téglaszerkezetti épiilettel
hat épiiletszinten (pince + fsz. + négy emelet) 6t lakoszinttel

rendelkezik.
Kozmiellatottsagaban: - ivoviz ellatas —> kozmiivezetékrol csatlakoztatott
- szennyvizelvezetés —> koOzmiivezetékbe kotott
- ghzenergia ellatas —> kozmiivezetékrdl csatlakoztatott

- elektromos energia ellatds —> kozcélu vezetékrdl lekotott

6.2. Az értékelt raktarhelyiséget magaba foglald épiilet altalanos bemutatasa, szerkezeti

= Yo
oL " ' _az épiilet épitési éve:  1800-as évek végére tehetd.
| - beépitési mod: telekhatarra épitett zartsort
s - épitési mod: hagyomanyos
- épiiletszerkezet: tégla
- szintek szama: hat (pince + fsz. + 4 em.)
- k6zmiiellatottsag: Osszes kozmiivel ellatott

Az értékelt épiilet, épiiletszerkezeti, épiiletgépészeti és elektromos leirdsa a rendelkezésre llo
dokumentumok, valamint szemrevételezés alapjan tortént.

1
Budapest, VII. Akacfa u. 45. 3



Ingatlanvagyon értékelés

Epiiletszerkezetek:

- alépitményi szerkezetek ( alapok ): valészinileg tégla savalap,

- teherhordo szerkezetek: a kiils6 és belso fofalak hagyomanyos tégla szerkezetek,
a pincetér feletti fodém egy része acélgerendak kozott
elhelyezett téglabetétes poroszsiiveg fodém, mas
részében dongaboltozat,

- véalaszfalak: hagyoméanyos téglaszerkezetek,

- tetOszerkezet: székallasos fedélszék,

- tet6fedés: cserép,

- homlokzat vakolat: mészhabarcs alapon képor,

- nyilaszarok: kétrétegli gerébtokos faszerkezetek,
- badogos szerkezetek: horganyzott lemez,

- 1épcso: vb. szerkezetek,

- kémények: falazott kémények.

Az épliletgépészeti és elektromos ellatas leiras: szemrevételezés, valamint a rendelkezésre
allé6 dokumentumok alapjan tértént.

Epiiletgépészet:
- ivovizellatas: kozmivezetékrdl csatlakoztatott,
- szennyvizelvezetés: kézmiivezetékbe kotott,
- gazenergia ellatés: kozmiivezetékrol csatlakoztatott,
Epiiletvillamossag:
- elektromos energiaellatas: kozcélu elosztovezetékrdl csatlakoztatott foldkabel
* érintésvédelmi mod: nullézas
* villiamvédelem: nincs

6.3. Az ingatlan megkozelithetdsége.

Az épiilet tomegkozlekedési jarmiivekkel és személygépkocsival jol megkozelithetd.
Tomegkozlekedési jarmlivel Budapest és a keriilet futvonalain, valamint metron tobb
iranybol is lehetséges, majd gyalogosan haladva par perc alatt elérheté az épiilet bejarata,
mely az Akécfa utcérdl nyilik.

Személygépkocsival idGszakonként jelentGs problémat okoz a fOvéarosi csucsforgalom lassu
haladasi sebessége, a kornyez6 utcak egyiranyu forgalmi rendje és a kézvetlen kdrnyezetben a

korlatozott parkolasi lehetoség.

7. Az értékelt raktarhelyiség altalanos leirasa.

7.1. A raktarhelyiség szerkezeti és allapotleirasa.

Az értékelt raktarhelyiség Budapest, VII. ker. Akacfa u. 45. szam alatt 1évo épiilet
pinceterében keriilt kialakitasra.

Az épiilet alapincézett, hatszintes, telekhatarra épitett zartsoru épiilet, fedésében faszerkezetli
alloszékes fedélszékkel, cserépfedessel ellatott.
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Az épiilet alapozasa a szerkezetét tekintve, a kor épitészeti médja és a fellelhet6 informacidk
alapjén valdszinisithetGen tégla savalap. Allapotat tekintve a talaj teherbird értékének és
kialakitott keresztmetszetének megfeleld, melyet alatdmaszt, hogy az épiilet szemrevételezése
soréan, az épiilet tartoszerkezetein elvaltozas nem tapasztalhatd.

A raktirhelyiség fiiggdleges és vizszintes teherhordé szerkezetein meghibasodasbol
szdrmazo6 elvaltozds nem tapasztalhaté, azonban egy részén a raktarhelyiség feletti fodém
aladucolt

A raktarhelyiség elrendezésében a helyiségeket elvalasztd falak az épiilet kiils6 és belsd
teherhordé falai, melyeken meghibdsodasbol szirmazd elvéltozds nem tapasztalhato,
allapotuk megfeleld, azonban a falattrések helyreallitdsa sziikséges.

A falak vakolata mészhabarcs vakolat, allapotuk felujitast igényel.

A nyilaszaré szerkezetek, a bejarati ajté hidnyzik, elhelyezése sziikséges._A raktarhelyiség
ablakokkal nem rendelkezik.

A raktarhelyiség padozati burkolata allapotaban felujitast igényel.

A raktarhelyiség épuiletgépészeti és épiiletvillamossagi ellatottsaga: kozmiiellatasa nincs.

7.2. Az értékelt raktarhelyiség becsiilt forgalmi értékét befolyasolé tényezdk.

1., kérnyezeti tényezdok:

- megkozelithetOség: tomegkozlekedési jarmiivel konnyen,
személygépkocsival jol megkozelithetd +
- a forgalom mértéke: a belvarosra jellemz6 atlagosnal nagyobb -
- parkolasi lehetdség: erdsen korlatozott -
- 6vezeti funkcio: funkcionélis jellegének megfelel 0
- kérnyezet: nagyvarosias +
- kdrnyezeti artalmak: a terliletre atlagos mértéki 0
- Ovezeti hatas: a kornyez6 Ovezettel azonos 0
2.. épiilet jellemzok:
- miiszaki allapot felujitast igényl6 téglaszerkezet -
- épitészeti jellemzd: a kornyezetébe megfelelden illeszkedd 0
- épiilet besorolas: tarsashaz -
- kozmiivek: Osszes kozmivel ellatott +
- technikai felszereltség: megfeleld 0
3., helyiség jellemzik:
- épiileten beliili elhelyezés:  pincetéri -
- megkdzelités: udvari bejaratrol -
- kialakitas: az atlagos méretli 0
- belmagassag: az atlagos 0
- alakithatésag: lehetséges %
- miiszaki allapot: felujitast igényl6 -
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