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NYILATKOZAT

Alulfrott ingatlan értékbecsik kijelentjiik, hogy a
Budapest VII. keriilet, Kiraly utca 15
(34184/0/A/2 helyrajzi szam)

alatti udvari bejaratd pincehelyiség piaci-forgalmi értékének meghatdrozasara vonatkozé
ingatlan  szakért6i  dokumentaciét a Meghizé  adatszolgaltatdsara  épitve, helyszini
szemrevételezéses vizsgdlatok alapjan, a szakméban ismert és elfogadott mddszerek
aftkalmazasaval, legjobb szakmai tudasunk szerint készitettiik el.

A feladat elvégzéséhez szikséges képességekkel, tapasztalatokkal, szakmai képzettséggel,
szakértelemmel  és jogosultsaggal rendelkeziink. Az értékre vonatkozdan  kifejtett

megallapitasaink nincsenek  kitéve érzések, befolyds, személyes érdek vagy hidnyos
hozzaértés hatésainak.

Az értékbecslés készitése soran figyelembe vettiik a hatalyos jogszabélyokban, valamint a

megbizasi szerz&désben foglaltakat. A megbizas teljesitése soran tudomasunkra jutott

informacidkat, adatokat, iizleti vagy egyéb titkokat bizalmasan kezeljitk, azokat nem
hozzuk harmadik fél tudomasara.

Kijelentjik  tovdbbd, hogy jelen értékelési dokumentaciét  elfogulatlanul,  kiilsé
kortilményektél nem zavartatva készitettiik el, az értékelés targyat képez§ ingatiannal és az
erintett felekkel kapcsolatban sem a multban, sem jelenleg érdekeltségiink nem &l fenn,
dfjazasunk nincs 6sszefiiggésben a megallapitott értékkel.

Budapest, 2017, méajus 10.
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ERTEKELESI BIZONYITVANY
(OSSZEFOGLALO ADATLAP)

Az ingatlan adatai;

Az ingatlan cfme : Budapest VII. ker., Kiraly utca 15.
Helyrajzi szam : 34184/0/A/2

Az ingatlan tipusa : udvari bejarat( pincehelyiség
Alapterilet : 468 mz

Eszmei hanyad : 844/10000

Albetét miiszaki allapota : feldjitando

Bérls neve : Téth Endre

Az értékbecslés adatai:

Ertékbecslés célja : piaci-forgalmi érték meghatérozésa
Helyszini szemle idépontja 2017. majus 05.

Az értékbecslés fordulonapja 2017. majus 10.

Az értékbecslés érvényessége 6 hénap

Megallapitott fajlagos érték : 71 154,- Ft/m?

A vizsgalt ingatian megallapftott piaci-forgalmi értéke kerekitve:
. 33 300 000,- Ft,
azaz harmincharommillié-haromszéazezer forint.
Megjegyzés:
» A megallapitott érték az ingatlan igény-, per- és tehermentes allapotara vonatkozik,

o A megallapitott érték altalanos forgalmi adot (AFA) nem tartalmaz,

Budapest, 2017. méjus 10.

Muszely Péter Séatori Sandor Ruzsinszki Zsolt
okl. épittmérnik okl. szerkezetépits- és gazdassgimémak ingatlanvagyon-értékeld 0
ingatlanvagyon-értékels okl. igazsagligyi szakmérmsk és szakéntd

igazsagligyi szakénts okl. ingatlan szakért6 / ESSEC / EUFIM

Minsaaly Peter
okl épftdmemok
irigialie ‘r?V&ij}«’i)fi«"‘ﬂ(’é(&"‘()
igazsagiigyi szakérlo
ing. nevi. 0544072007
o myak. nyily, 010622
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

A BUDAPEST VII. KERULET,
KIRALY UTCA 15.
(34184/0/A/2 HELYRAJZI SZAM)
ALATTI UDVARI BEJARATU PINCEHELYISEG
PIACI-FORGALMI ERTEKENEK
MEGHATAROZASAROL

1./ A MEGBIZAS — A SZAKERTO! FELADAT

Az ERZSEBETVAROS! INGATLANGAZDALKODASI NONPROFIT ZRT. (1071 Budapest
VH. keriilet, Damjanich utca 12. szdm) megbizast adott a SATORI® £S TARSA MERNOKI
IRODA KFT. {1039 Budapest Iil. kerllet, Széchenyi utca 4. szdm) szdmara. A Megbizas
szerint meg kell hatarozni a

Budapest VII. keriilet, Kirdly utca 15.
(34184/0/A/2 helyrajzi szam)
alatti udvari bejaratd pincehelyiség

piaci-forgalmi értékét. A feladat elvégzésére a SATORI® £S TARSA MERNOKI IRODA KFT.
szakértGi csoportot hozott létre, amelynek tagjai:

o Satori Sandor okl. szerkezetépits- és gazdasdgimémok,
okl. igazsagligyi szakmérnok és szakértd, okl. ingatlan
szakértG / ESSEC / EUFIM, a Szakért6i Team vezetSje;

o Muszely Péter okl. épitdmémok, igazsaglgyi ingatlan-
forgalmi szakérts, ingatlanvagyon-értékels / EUFIM;

» Ruzsinszki Zsolt ingatlanvagyon-értékeld;
¢ Satori Orsolya okl. épitészmérmnok, ingattan értékbecs|é / EUFIM;
o Szabé Krisztina épitészmérnok, ingatlan értékbecslé.

A Szakérnt6i Team tagjai szakmajukban megfelel§ iskolai végzettséggel, kell§ szakmai
jartassaggal és szakmai ismerettel rendelkeznek, hasonld tgyekben megfelel§ szakértdi
referenciakkal birnak. ingatlanforgalmi szakérnéi véleményiket a kdvetkezékben adjak meg:
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2./ JOGSZABALY! HATTER

Az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatarozasanal a kévetkezs jogszabdlykeretek és
szakmai irdnymutatasok keriiltek figyelembe vételre:

25/1997. (VIIL.1) PM rendelet a terméféldnek  nem minéstld  ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatdrozasara vonatkozé modszertani elvekrd!,

1997, évi LXXVIII. t6rvény az épitett kdrnyezet alakitasars| és védelmérd! (Ftv.),
253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet az orszagos telepillésrendezési as épitési
kévetelményekrsi (OTEK),

1993, évi LXXVIIL. torvény a lakésok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkoz o egyes szabalyokrél,

47/1998. (X. 15.) Fév. Kgy. rendelet a Budapesti Vérosrendezési és Epitési
Keretszabalyzatrél (BVKSZ),

Budapest Févaros VII, keriilet Erzsebetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
27/2000. (Xil. 23.) szamu Gnkormanyzati rendelete az Onkormanyzat tulajdonaban
lévE lakasok és nem lakas céljdra szolgals helyiségek elidegenitésének feltételeirsl,
Budapest Févaros VII. keriilet Erzséhetvaros Onkormanyzata KépviselS-testiileténak
4/2004. (Il 23) szamd énkormanyzati  rendelete Budapest, VII. kerilet
Erzsébetvéros Kertileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzatarél,

MAISZ (Magyar Ingatlanszévetség) szakmai ajanlasai,

TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) az Eurdpai Gazdasagi
Kozbsség  tagallamaiban mikéds VagyonértékelSk  Szervezeténoek SAlldeszkiy
Ertékelési Gtmutaté”—ja alapjén Gsszeéllitott EVS értékelési irdnyelvelk,

RICS Ertékbecslasi Szabvanyok 2008, 6. kiadas (Red Book),

Kereskedelmi illetve jelzélogbankok ajanlasai.

3./ AZ ERTEKMEGHATAROZAS ALAPELVE]

3.1./ FOGALMI MAGYARAZATOK

A megbizds értelmében a vizsgdlt ingatlan piaci-forgalmi értékét kell meghatarozni.

A piaci-forgaimi érték azt az 4rat jelenti, amely @sszegért egy vagyontargyban valo
erdekeltség  méltanyosan, maganjogi szerzédés keretében az értékelss idépontjaban
véarhatéan eladhatd, feltételezve, hogy:

az eladé hajlandé az eladésra,

az addsvételi targyalasok lebonyolitasara ésszertien hosszG idé i1 rendelkezésre,
a targyalas idStartama alatt az érték nem valtozik,

a vagyontargy meghirdetése és értékesitése kell nyilvdnossaggal torténik,

az atlagostol eltérs, specialis ajanlatot nem vesznek figyelembe.

KESZITETTE: 6
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- A piaci-forgalmi érték egy elképzelt, atlagos ar, a lehetséges, adott idépontbeli arak varhaté
~drtéke. Az az 6sszeg, amelyrSl nagy valdszindiséggel allithaté, hogy ezen vételarat tsbben

is megfizetnék az adott ingatlanért, vagyis az a hatarérték, ahol a kindlati és keresleti oldal

- drtékitélete egybeesik. Ez az idealizalt &r a legjobb kozelités arra az 6sszegre, amennyiért —

valdsagos piaci kérnyezetben — a vagyontargy elkelhetne.

Az ingatlanok forgalmi értékét alapvetSen harom dolog hatarozza meg:
e ahely, a tagabb és szlkebb értelemben vett féldrajzi kmyezet,
¢ amiszaki paraméterek,

» valamint a kdzgazdasagi komyezet, a kereslet és a kinalat viszonya.

3.2./ A PIACI-FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASANAK MODSZEREI

A piaci-forgalmi érték meghatarozasara tébb médszer all rendelkezésre:
a) Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszer
b) Hozamszamitason alapulé modszer

c) Koltségszamitason alapuld maodszer
Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés mar megtortént, konkrét és
ismert  adasvételi  Ugyletek drainak a vizsgalt esetre valé  kiterjesztésével,
dsszehasonlitasaval torténik. Az dsszehasonlitd vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat
tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely féldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonld, és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal,
Csak azonos érték-formakat szabad dsszehasonlitani, vagy a kiilénbazé érték-formak koot
korrekciés tényezéket kell alkalmazni. Az dsszehasonlitd adatok és a vizsgdlt ingatlan
kozotti kapcsolat erSsitésére értékmaodositd tényezéket kell alkalmazni. Ertékmodosito
tényez6ként csak olyan jelent8s, értéket befolydsold tényezd vehetd fel, amely az
tsszehasonlitd adatok alaphalmazan belil valtoztat az értéken. A piaci 6sszehasonlitd
adatok elemzésén alapulé médszer 8 [épései:

* apiaci kdrnyezet tanulmanyozdasa, dsszehasonlité adatok beszerzése:
s Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa:

¢ fajlagos drak meghatarozasa;

¢ Osszehasonlitasi szempontok kijeldlése, elemzése;

s értékmodositéd tényezsk meghatarozasa;

» korrigalt fajlagos arak szamitasa;

o

s végss érték szamitdsa az atlagos fajlagos ar és az ingatlan mérete szorzataként.

KESZI’TE'TTE: 7
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Hozamszamitason alapulo értékelés

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmertl6 kiadasok kiilonbségébs! (tiszta jovedelmek) vezeti le az
értéket. Az érték megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi,
mint a bel6le szérmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. £z az értékforma a vallalkozasok
elterjedésével jut nagy szerephez, az ingatlannak azokat az adottsagait kell értékelni,
amelyek funkciondlisan, kozlekedési és kornyezeti szempontbél, kézmvesitettségi
szinvonaltol flggben alkalmassa teszik vallalkozési tevékenység folytatasara, vagy e célra
titénd bérbeaddsra. Jovedelemtermeld ingatlanok (iroda, iizlet) esetén alkalmazzak. A
hozamszamitas 1épései:

* azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése;

» ajovibeli bevételek és kiadasok becslése hasznélati médonként;

« jov6beli pénzfolyamok felallitasa hasznélati modonként;

e at6késitési kamatlab meghatarozasa;

* a pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa;

* alegmagasabb jelenérték kivdlasztasa, mint hozamszamitason alapulé érték.
Koltség alapl értékelés

A koltség alap értékelés [ényege, hogy az ingatlan Gjra-el6allitasi kaltségébsl le kell vonni
az id6 moalasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez tartozd
foldtertlet értékét. Ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.
Forgalomképtelen ingatlanok (pl. iskola, kérhaz), épités alatt 16v6 vagy karosodott
létesitmények esetén alkalmazhatd, illetve mas médszerek ellenérzésére.

A mdbdszer {6 lépései:
» az Ures telek értékének meghatdrozasa piaci 8sszehasonlité modszerrel;
+ afelépitmény Gjraépitési vagy pétlasi koltségének meghatarozasa;
e avuldsok szdmitasa;

”wr

* a végsd érték meghatarozasa a felépitmény Gjra-elGallitasi koltségébdl az avuldsok
levonasaval és a telekértékkel vald dsszegzésével,

) KESZITETTE: 8
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t./ AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

Jelen ingatlanforgalmi értékbecslés helyszini szemrevételezéses médszerrel késziilt,
amire elézetes egyeztetés utan 2017, majus 05-én keriilt sor. A helyszini szemle soran a
szO0ban forgo ingatlan részletesen bejarasra kerilt. Az ingatlanrdl digitdlis technikaval
fenyképfelvételek késziltek, melyek egy része jelen szakért6i vélemény mellékletében

hecsatolasra keriilt.

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

Az értékbecslés sordn a piaci osszehasonlité madszer és a hozamszamitas kerdl
alkalmazasra. Az 6sszehasonlité adatok nyilvanos adatbdzisokbdl szarmaznak, melyek
az Interneten is fellelhet6k. A kinalati adatok a piaci torvényszerliségek és a

kordbbiakban megtortént konkrét aralkuk tapasztalatai szerint kerliltek korrigalasra,
csokkentésre.

5./ MEGJEGYZESEK, FELTETELEZESEK, KORLATOZASOK

e Jelen ingatlanforgalmi szaként&i vélemény kizardlag a vizsgalt ingatlan piaci-
forgalmi értékének meghatdrozdsdra készilt, ettdl eltér§ egyéb célra nem
hasznalhato fel;

e A megbizé az altala szolgaltatott adatok hitelességéért felelsséggel tartozik;

e Az ingatlan értéke valtozatlan funkcid, illetve rendeltetés figyelembevételével keriilt _’
meghatarozasra;

e A helyszini szemle kizarélag szemrevételezés (tjan tortént, igy az ingatlan rejtett
hibaiért az értékbecslé felelésséget nem vallal,

o Az ériékbecsld nem villal felelGsséget olyan — késébb jelentkezé — gazdasagi, vagy
fizikai tényezdkért, amelyek az értékbecslésben meghatarozott  értéket
befolyasolhatjak;

e Az értékelést végz8 személy nem nyilvanit véleményt jogi Ggyekben;

e Az ingatlan lres (bekoltézhetd), szabadpiaci (nyiltpiaci), tehermentes allapotban
keriil értékelésre;

e Az értékbecsld feltételezi, hogy a tulajdonjog eladhatd, nem terheli semmilyen
jelzalog vagy egyéb kotelezettség;

e Az értékbecsiéshen értékelt elsédleges jog a tehermentes tulajdonjog;

e Az értékbecsld a tulajdonjog definicidjéat a kovetkezdnek tekinti:

,Abszoldt tulajdonjog, melyet semmilyen mas érdekeltség, vagy téke
nem terhel, csak az &llami kisajatitasi jog, elkobzas, rendérségi hataskér
és az addzés korlatozhatja.”
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6./ AZ ERTEKELENDO INGATLAN ISMERTETESE

6.2/ AZ INGATLAN KORNYEZETE
A keriilet legfébb adatai

A vizsgdlt ingatlan Budapest VII. keriiletében, Erzsébetvarosban talalhato. A VIL. keriilel a
fovaros legkisebb kertilete, alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget kétszerese (2,1 km?),
és ugyanitt a legkisebb a zold feltletek aranya, mindossze a teljes keriilet 1%-a, 22.000 m2,
Lakosainak szamdt tekintve — megkozelitGleg 80.000 f6 — viszont a nagyobb budapesti
keriiletek kozé tartozik, és ugyanide sorolhat6é az itt 1évé lakasok szama alapjan is (kb.

o

40.000 lakas). Mai napig a févaros legs(ir(ibben lakott teriilete.
A keriilet elhelyezkedése, hatarai

A kerillet beékel6dik a Belvaros és a kilvarosok ,harmadik” 6vezete kozé. Délnyugati
szomszédja az V. kerilet, itt a Kédroly kort hatarolja, északnyugati hatara a Kiraly utca és
annak folytatdsa, a Vérosligeti fasor — ez utobbi kdzos a V. kerilettel. Eszakkeleti hatérat
nagyrészt a XIV. keriilethez tartozé Varosliget és az Istvanmez8hoz tartozo varosrész alkotja,
hatdra a Dézsa Gyérgy Gt, mig délkeleti oldalat a Keleti palyaudvar (melynek teriilete méar a
VI, keriilet része), valamint a Rakoczi Gt, Thokoly Gt és a Verseny utca zdrja le.
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A keriilet megkozelithetGsége, kozlekedése

" Megkozelitésében legnagyobb szerepet a Rakédczi Gt alatt kozlekedS kelet-nyugati (piros)
metrévonal jatssza, annak ellenére, hogy a keriilet hataran fut. Felette a 2x 3 savos Gt Budapest
egforgalmasabb {itGere, ahol a Pest és Buda sszekapcsolasaban nagy szerepet jatszo 7-es es
173-as buszok kozlekednek. A Rakéczi Ut és a Nagykorit taldlkozasaban alakult ki a févaros
egyik legismertebb kozlekedési csomopontja, a Blaha Lujza tér. Bar a Keleti pélyaudvar
feriilete  hivatalosan a VI kerlilethez tartozik, ennek ellenére az Erzsébetvaros
megkozelitésében is fontos szerepe van. A keriileten dthalad a NagykorGt, melynek ezt a
szakaszat Erzsébet korGtnak hivjdk. A megkozelitésben kiemelt szerepet jatszik az itt
ktzlekedd 4-es és 6-0s villamosvonal. Ezeken kivill villamosok csak a keriilet hatardn, a
Kiskérdaton jarnak (47, 49). A keriilet bels6 kozlekedését elsésorban trolibuszok biztositjak.

HERMIN,

MEZD

> iy
A

Infrastrukturalis ellatottsag

A keriilet infrastrukturalis ellatottsdga belvarosi helyzeténél fogva j6. Szadmos kulturdlis,
oktatési, egészségligyi, szocialis intézmény, illetve kereskedelmi, szolgaltato, idegenforgalmi és
szorakoztato 1étesitmény taldlhato a keriiletben, vagy a kozvetlen szomszédsagaban.
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6.3./ AZ INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT

Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot a tulajdoni lap tartalmazza. A tulajdoni lap
elején talathaték a folyamatban 1év3 bejegyzések, a széljegyek. Az |. rész tartalmazza az
ingatlan alapadatait, azaz megnevezését, teriiletét stb. A [l. részben keriilnek feltiintetésre
az ingatlan tulajdonosai, A Ill. rész a bejegyzett jogokat és tényeket tartalmazza (pl.
jelzalogjog, épitési tilalom, szolgalmak stb.).

A szakértéi munka sordn a Meghbizé rendelkezésre bocsdtotta az ingatlan tulajdoni lapjat.

Budapest VII. keriilet, Belteriilet 34184/0/A/2 helyrajzi szam

A tulajdoni lap kelte: 2017. 4prilis 25.

Széljegy
A tulajdoni lapon széljegy nem szerepel.
|. rész — Alapadatok

Megnevezés Teriilet Eszmei hanyad
raktar 468 m? 844/10000

Tarsashaz - Az alapité okirat szerint hozzatartozé mellékhelyiségek.
Miemlék
Maemléki jelentség(l tertilet

Il. rész — Az ingatlan tulajdonosa

Tulajdonos Cim Tul. hanyad

Budapest F8varos VII. ker. Erzsébetvaros Onkormanyzata
1073 Budapest, Erzsébet krt. 6. 1/1
lI. rész — jogok és tények

A tulajdoni lap lIl. része bejegyzést nem tartalmaz.

6.4./ AZ EPULET KORNYEZETE

Telepiilésrész Belsd-Frzsébetvaros E
VEIherezkedés Kiraly utcaban, a Kirdly utca és a Holl6 utca sarkan
mlngatlan elétti kdzterilet rendezett, kiépitett szilard burkolatG Gttest és jarda

Megkﬁzeh’thetéség gépkocsival és gyalogosan is jo! megkozelithets

Epiilet el6tti gépkocsi forgalom | kézepes

Parkolas épiilet eldtt, fizetds ovezetben
Tomegkoziekedés az ingatlan kdzelében szamos BKV jdrat kozlekedik
Kozvetien kérnyezet dantden lakoépiletek, tizletek
KESZITETTE: 12
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6.5/ AZ EPULET ALTALANOS ADATAI

Epiilet beépitettsége

zartsort

Eplilet szerkezete

hagyomanyos, falazott

Epiilet jellege

zart belsd udvaros, fliggéfolyosos

Szintek szama

pince + Bldszint + 3 emelet

Tetdszint

Ures padlastér

Epités ideje / épiilet kora

1900-as évek eleje

Mdemléki védettség

nincs réla informacio

Epiiletben 1évé lakdsok szdma

kb. 50 db

Uzlethelyiség az épiilethen

van, fsldszinten

Lakasok megkozelithetGsége

udvarrél, a belsé lépcsshazbol illetve a fuggéfolyosokrdl

Lift az épliletben

nincs

6.6./ AZ EPULFT SZERKEZETE

Alapozas vélhetSen vegyes szerkezet(i savalap
Falazat hagyomanyos falazott tsmér téglaszerkezet
Fédémek pince felett téglaboltozat, kézbensé fodém gerendas, a zaréfdém

fafédém

Lépcsd, korlat

készerkezet(i 1épcsé fém korlattal

Fliggfolyosd

kékonzolokon fekvé kélemezek

TetSszerkezet

hagyomdanyos fa fedélszék

Tetd alakja

dsszetett nyeregteté

Tetd héjalasa

keramia cserép

Utcai homiokzat

vakolt, diszftett

Udvari homlokzat

vakolt, egyszer( kialakitasu

Epitészeti megjelends

egyszer(i megjelends(i

Homlokzati nyildaszarék

fa szerkezet(i kapu, egyszer( {ivegezés(i, kapcsolt gerébtokos,
faszerkezet(i ablakok
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6.7/ KOZMUVEK, GEPESZET

Vizellatss kozmGhalozatrol biztositott

Szennyvizelvezetés kézesatorndra kistve

Csapadékviz elvezetés kézcsatornara kitve

Gazellitss kézmhalézatro! biztositott

Elektromos dram kézmiihalézatrél biztositott

Fatés, melegvizellatas nincs kdzponti rendszer, a lakidsok egyedi ellatasdak
Kommunikécié kabeltévé, telefon és internet kézmiihdlozatrdl biztositott
Kaputelefon épdleten beltl kigpitve

6.8/ AZ EPULET MUSZAKI ALLAPOTA

Statikai hibdk Statikai problémakra utald repedések nem tapasztalhatok.

Vizszigetelési hibak A pincében és a felmend falakon kismérték( vizesedések tapasztathatok.
Homlokzat dllapota A homlokzatrél a vakolat 16bb helyen levalt.

‘H}ggﬁfolyosék dltapota A fuggéfolyosok szerkezetei elregedtek, felGjftasra szorulnak.

Teté dllapota A teld felGjitando, helyenként bedzasnyomok kithatdk.

Nyflaszarok allapota A nyildszarck részben korhadtak, vetemedettek.

Energetikai dHapot Az épiilet jelen kor energetikai igényeit nem elégiti ki.

Gépészet sllapota Az épuletgépészet avult, dltalanos feliilvizsgalata, javitasa indokolt. A

meglévd haldzatok a funkcidjukat be tudjak t6lteni, az (izemeltetés e
tekintetben biztositott,

Mdszaki allapot értékelése Az éplletr§l dsszességében rigzithetd, hogy mindenre kiterjeds
{szerkezeti, épitészeti, energetikai, gépdszeti- &s kézmdellAlisi) feldjitisa
indokolt.

Figyelembe vett m(szaki &llapot | gyenge

6.9./ AZ ALBETET BEMUTATASA

Elhelyezkedés pince
Megkézelithetdség udvarrél
Funkcié raktar
Alaprajzi leirds Az atbetét tobb részre osztatt taroldrészbal all,
Kilatas nincs
Benapozas kedvezstlen
Kornyezeti zajhatas dtlagos
Bejarati ajté fém szerkezet(
Belsd ajtck nincs

Ablakok nincs
Nyflaszarok allapota erdsen avultak
Padozatburkolatok foldes
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Oildalfalak nyerstégla
Burk. és felliletképz. &llapota erGsen avultak
Fdtes nines

Kazan esetén héleadé -

Melegviz nines
SzellGzés nem megoldott
Hiités nincs

Gazora nincs
Villanyéra ningcs

Vizéra nincs

Gépészeti rendszer allapota

erfsen avult

Karbantariottsag

elhanyagolt

Tapasztalhatd hibak

falazati vizesedés, salétromosodas

BérlGi beruhazas

M(szaki allapot

feldjitandé

Egyéb megjegyzés

Helyiséglista:
Megnevezés alapteriilet padozat oldalfal
raktar 468,00 m? foldes nyerstégla
Osszesen 468,00 m?

Az értékbecslés soran az ingatlan-nyilvantartés szerinti alapteriilet kerGl figyelembe vételre,
Alaptertileti felmérésre nem keriilt sor.

SATORI® ES TARSA MERNOK!I
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7./ AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

7.1./ PIACI OSSZEHASONLITO MODSZER

Osszehasoniité adatok
Adat / szempont | vizsgdlt ingatlan 1 2 3 4 5
keriilet VII. keriilat VIL kerlilet VI, keriilet VIl keriitet VIl keriilet WAL, kerilet
elhelyezkedss Kirdly utca Dohany u. Wesselényi u. Wesselényi u. Dohany u. Kirdly u.
alaptertilet [m?] 468 156 218 289 160 252
forrds - ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
ingatlan dra - 31900000 24 900 000 35 900 000 30 000000 29 500 000
adat ddtuma - 2017 2017 2017 2017 2017
fajlagos ar - 204 487 114 220 124 221 187 500 117 063
Mbdosité tényezdk
kindlati r - -5% -5% -5% 5% -5%
eihelyezkedés i rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb hasonlod
3% 3% 3% 3% 0%
épiilet miszaki atlagos i atlagos atlagos enge
g allapota gyenge -550 -;% -5§/o -5°g/o gy(}%g
épiiteten bel i . pince pince pince pince pince
elhelyezkedés pince 0% 0% 0% 0% 0%
I nern relevins n.a. nincs n.a. n.a. n.a.
0% 0% 0% 0% 0%
megkizelités udvarss] utcarol utcarol utcardl utcardl utcardl
-5% -5% -5% 5% 5%
albetét miiszaki feldjitott feldjitandd megfeleld o feltijitanclé
dllapota feltjitands -z(J)% é% :85% 410% :)U/..
i . cirkd gdzkazdn nings citkG gizkazdn | cirkd ghzkazan | cirkd givkazin
fltés nines ~10% 0% ~10% 0% 107
. . tizlet iizlet Uizet vendéglito izlot
funkei raktdr 0% 0% 0% 20% 0%
alapteriileti i kisebb kisebb kisebh kisebb kisebl
eltérds -10% 9% -0% 0% 1%
fal. vizesedlés, ) - - - - .
sajétr., -3% -3% -3% -3 3%
Bsszesen - -65% -36% -45% -65% A1 %
korr. tényez6 - 0,35 0,64 0,55 0,35 0,59
mad. fajl. ar - 71570 73101 68 322 65 625 69 067
atlagar 69553 :

Megjegyzés: Tekintettel az
kbrnyezetében kell§ szamban olyan dsszehasonlitisra alkalmas ingatlan, melynek jellemz&i nagy mértékben

egyeznének a vizsgdlt ingatlannal.

értékelés targyat képezd ingatlan "egyedi" jellegére, nem lelhetd fel a

Az 8sszehasonlitasban  hasznalt ingatlanok a vizsgdlt ingatlan

kornyezetében [év8, hasonld hasznosithatdsagd ingatlanok, de egyes esetekben szdmos tulajdonsiguk
lényegesen jobb, mint a vizsgdlt ingatlané. Emiatt egyes adatoknal a szokdsos korrekcickat meghalado
mértékd értékmadositasra volt sziikség a szamitasok soran.

A piaci 0sszehasonlité modszer alapjan az ingatlan értéke a kévetkez6:
468 m2 x 69 537,- Ft/m? = 32 543 316,- Ft

kerekitve

32 500 000,- Ft

SATORI®

ES TARSA MERNOKI
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7.2,/ HOZAMSZAMITAS

Bérleti dsszehasonlitd adatok
Adat/ szempont | vizsgalt ingatlan 1 2 3 4 5
keriilet VI, keriilet Vil. ker(ilet Vil kerilet Vil kertilet VIi. kerlilet VL. keriilet
elhelyezkedés Kirdly utca Woesselényi u, Rakéczi Gt Wesseldnyi . Dohdny utca Dohany utca
alapteriilet [m2] 468 218 340 115 118 268
forras - ingatlan.com ingatlas.com ingatkan.com ingatlan.com ingatlan.com
ing. bérleti difa - 360 000 1000 000 170000 230000 350000
adat datuma - 2017 2017 2017 2017 2017
fajlagos béd. dij - 1376 2941 1478 1949 1306
Mbdosito tényezbk
kindlati ar - 5% -5% -5% 5% -5%
i rosszabb hasonlo rosszabb rosszabb rosszabb
elhelyezkedés -
3% 0% 3% 3% 3%
épiitet miiszaki I1s] Atlagos atlagos atlagos atlagos
allapota Eyenee 7% 5% 5% 5% 5%
épideten beliili ) pince foldszint pince pince pince
elhelyezkedés pinee 0% 20% 0% 0% 0%
i ninecs n.a. n.a. n.a. n.a.
lift nem relevans
0% 0% 0% 0% 0%
o i utcardt utcardl utcarsl utcardl udvarrdl
megk&zelftés udvarrdt
'Snjﬂ '5 DIIO '501"0 ".r ul’ﬂ 00/0
athetét maszaki s . felGiitando j6 ¢ 6 fetijitandd
, feltitandd
allapota 0% -10% -10% -10% 0%
. . nincs citkd gazkazan | cirkd gizkazdn | cirké gizkazdn | cirkd gazkazin
flités nincs
0% ~10% 10% 1% %
y i izlet tizlet Ozlet iizlet raktar
funkcid raktar
-10% -10% -10% 1% 0%
alapteriileti kisebb kisebb kisebb kisebly kisebsh
eltérés -10% 5% 5% 5% A%
fal. vizesedés, i - - - -
salétr., -3% ~3% -3% 3% =3%
Gsszesen - -37% -73% -60% -60% ~2H%
korr. tényezd - 0,63 0,27 0,40 0,40 0,72
maéd. fajl. b. dij - 867 794 53 780 940
~atiag fajl:b. -
Megjegyzés: Tekintettel az értékelés targyat képez$ ingatlan "egyedi” jellegére, nem lelhet6 fel a
kisrnyezetében kellé szémban olyan dsszehasonlitésra alkalmas ingatlan, melynek jellemzGi nagy mértékben
egyeznének a vizsgalt ingatlannal. Az 6sszehasonlitisban hasznalt ingatlanok a vizsgdlt ingatlan

kérnyezetében 1év8, hasonlé hasznosithatdsdgl ingatlanok, de egyes esetekben szdmos tulajdonsaguk
lényegesen jobb, mint a vizsgalt ingatlané. Emiatt egyes adatoknal a szokasos korrekciokat meghaladd
mérték{i értékmadositasra volt sziikség a szdmitasok sordn.

Az tsszehasonlité adatok alapjan a figyelembe vehetd havi bérleti dij a kovetkez6:
468 m?2 x 794,- Ft/m2hé = 371 592,- Ft/hé
kerekitve
372 000,- Ft/h6
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Az ingatlan adottsagait, jelenlegi hasznositasat és bérbeadasi lehetéségeit megvizsgalva, a
jovébeni hasznok és az ezek megszerzése érdekében felmerilS kiadasok figyelembe
vételével — feltételezve, hogy a bérleti dijak inflacio kovetGek — az ingatlan hozadéki értéke

a kdvetkez6k szerint hatarozhat6é meg:

Megnevezés Fajlagos menny. Osszeg
Alaptertilet 468 m?

Maximalisan elérheté bérleti dijbevétel 372 000 Ft/ho 4 464 000 Ft
Kihasznaltsag (mkodési-, beszedési veszteség figyelembe vételével) 90 %

Tervezhetd éves bérleti dijbevétel 4017 600 Ft
A tulajdonos fenntartasi koltségei (tervezhetd bevétel %-a) 1,5 % 60 264 Ft
Menedzselési koltségek (tervezhetd bevétel %-a) 3,0 % 120 528 Ft
Feltjitasi koltségalap ) 1000 F¥m/év 468 000 Ft
Egyéb koltségek, pl. biztositds, ingatlanadd 1 000 Ft/mt/év 468 000 Ft
Kiadas, koltség Gsszesen 1116792 R
Tiszta jovedelem (NOI) 2 900 808 Ft
Tékésitési rata 8,5 %

Tokésitett érték 34 127 153 Ft
Az ingatlan hozadéki értéke kerekitve 34 100 Q00 Ft

7.3/ AZ INGATLAN PIACI-FORGALMI ERTEKE

Az értékbecslés soran a piaci tsszehasonlité modszer és a hozamszadmitas keriilt
alkalmazasra. Az ingatlan piaci-forgalmi értéke a kilonbozé modszerek  sordn
meghatarozott értékek sdlyozott atlagaként keriil meghatarozasra.

Mdédszer Osszeg Saly Erték

Piaci 6sszehasonlité modszer 32 500 000, Ft | 50% 16 250 000,- 1
Hozamszamités 34100 000-Ft | 50% 17 050 000,- F1
Osszesen 33 300 000,- Ft

A piaci viszonyok alapos tanulmanyozdsa utan, a keresletkindlat viszonydnak
falmérését kisvetben az ingatlan piaci-forgalmi értéke — az ingatlan elhelyezkedését, az

épllet  szerkezetét, altalanos  miszaki  allapotat,  épitészeti szinvonalat,
karbantartottsagat, bérbeadasi és hasznositisi lehetségeit, az értékcsokkents és

ériéknéveld tényezdket valamint az egyéb kozgazdasagi kornyezettél fliggd ,piaci”
tényezéket is figyelembe véve — tehat kerekitve a kovetkezd:

33 300 000,- Ft,

azaz harmincharommillié-haromszazezer forint.
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8./ OSSZEFOGLALAS

Az ingatlan értékének meghatarozdsa soran a piaci Osszehasonlito modszer és a
hozamszamitas kerdilt alkalmazasra. A vonatkoz6 okmanyok és a piaci viszonyok alapos
tanulmanyozasa utan, az ingatlan értékét befolydsold Osszes tényezd és koriilmény
megismerése, mérlegelése és figyelembe vétele szerint, a helyszini bejaras tapasztalatai
és az értékelési szamitas alapjan a
Budapest VII. kerilet, Kiraly utca 15.
(34184/0/A/2 helyrajzi szam)
alatti udvari bejarati pincehelyiség megallapitott piaci-forgalmi értéke:
33 300 000,- Ft,

azaz harmincharommillié-haromszazezer forint.

Budapest, 2017. majus 10.
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Nein hiteles tulajdoui lap Nem hiteles tulajdoni lap
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% Budapest Foviros Kormfnyhivataia XIV, Kertilell Hivatala E
T Budapest, XIV., Boanwik Kr 5. 1590 Budapest, P4 101 Oldals "_8_)
g ) o
*‘B“' Nen biteles tulajdoni lap » Teljes mAsokal :,3_'

0 Megrendelés sadmy 3000004/136447/2017 {fG

L
3 2017.04.25% ﬁﬁ
= =
53 BUDAPEST VII.KXER, 1

% Baltariilet 34184/0/3/2 helyrajzi szim é
:: 1975 BUDAFEST VIX.KER., Kirdly wvtea 5. pinceszink. "Ealﬁluizsgélak alage" -:ﬂ

LRESZ
L. bz egydh dndlld ingatlan adatai:
megReveziz tardlet szeobak szima enzme i hinyad
m2 agéaz/E4l :
rakkdr 458 [V 844710300
P2 jeqysd hatdrozat: G62592/3/72014/14.94.92
1. bejeqgyzd hatarezat: §2592/3/2004/14.04.02
Tarsaahaz
Az alapité ohikat mzerint harzdbackozd mellékhelyiadgek.
2. hejegyzd hatdrecak: 1109957072005/ U8 .15
Hemldl
S ——— . .

— 3., bejeqyzd hakivozat: 291769/2006/11.21 ol

g= Maemléhi jelentdedyd terGles -

s .

o ]

i 1. tulajdoni hinyari: 1/2 oy

E§ bejegysd hatarozat, drkewdai idd: 02592/3/2914 /04,04 '?g

[72] jogalmr 1901, éwi MXXIIT, bv. 3. § 17904471993 /v1 &

,-2 jogedm: eredeti Eelvdtel E{}

_23 jogillin: tulajdonos ) . ﬁﬁ

,E‘. révl BUDAPEST VII.RER. 2RESEBETVAROSI éb]!{oamwrzgiv - Lgi

= cimi 1073 BUDAPRST VII.KER. Brzadbet kvt § s 7 e
g £l
e WRESS Vi

P hejeqyzd hatirozst, érkezdsi idd: 52592 d/14.94 .02 ) t

g
S

¢ toxld hakarozat: 53300717 2005/15.,02.04
% .

Peeincditdn
23.9.21.473/2005/3, pocdrasi Béland
tangaoxrdban,

Eelp., a 2180%¢/4/3005/05.06,24 aznamd £el jogynbu

Jogomsult
név: FOVAROST Bindzde
cim 1 1051 BUDAFEST V.KER. ]
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Nem hiteles tulajdond lap
Nermn hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdon lap
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A HELYSZINI SZEMLEN KESZULT
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