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NYILATKOZAT

Alulirott ingatlan értékbecsl6k kijelentjiik, hogy a
Budapest VII. keriilet, Sip utca 16-18. foldszint U-1.
(34241/0/A/2 helyrajzi szam)

alatti utcai bejarata foldszinti tzlethelyiség piaci-forgalmi értékének meghatarozasara
vonatkozoé ingatlan szakért6i dokumentaciot a Megbizé adatszolgaltatdsara épitve,
helyszini szemrevételezéses vizsgalatok alapjan, a szakmaban ismert és elfogadott
modszerek alkalmazasaval, legjobb szakmai tudasunk szerint készitettiik el.

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

Az értékbecslés készitése soran figyelembe vettiik a hatalyos jogszabalyokban, valamint a
megbizasi szerz6désben foglaltakat. A megbizas teljesitése soran tudomasunkra jutott
informaciokat, adatokat, Uzleti vagy egyéb titkokat bizalmasan kezeljik, azokat nem
hozzuk harmadik fél tudomasara.

Kijelentjik tovabba, hogy jelen értékelési dokumentaciot elfogulatlanul, kiilsé
kortlményekt6l nem zavartatva készitettiik el, az értékelés targyat képez6 ingatlannal és az
érintett felekkel kapcsolatban sem a multban, sem jelenleg érdekeltségiink nem all fenn,
dijazasunk nincs osszefliggésben a megallapitott értékkel.

Budapest, 2017. janius 20.

Muszely Péter Ruzsinszki Zsolt
okl. épitémérnck ingatlanvagyon-értékels

ingatlanvagyon-értékel6
igazsagligyi szakért6é

Satori Sandor
okl. szerkezetépit6- és gazdasagimérnok
okl. igazsagtigyi szakmérnok és szakérté
okl. ingatlan szakért6 / ESSEC / EUFIM
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ERTEKELESI BIZONYITVANY
(OSSZEFOGLALO ADATLAP)

Az ingatlan adatai:

Az ingatlan cime : Budapest VII. ker., Sip utca 16-18. fsz. U-1.
Helyrajzi szam : 34241/0/A/2
Az ingatlan tipusa : utcai bejarata foldszinti tizlethelyiség
Alapteriilet : 44 m?2
Eszmei hanyad : 220/10000
Albetét miszaki allapota : megfeleld (eredetileg: felGjitand6)
Bérl6 neve : Villanyi Kft.

Az értékbecslés adatai:
Ertékbecslés célja : piaci-forgalmi érték meghatarozasa
Helyszini szemle id6pontja : 2016. szeptember 14.
Az értékbecslés fordulonapja 2017. junius 20.
Az értékbecslés érvényessége : 6 honap
Megallapitott fajlagos érték : 281 818,- Ft/m2 (eredeti allapot)
Megallapitott fajlagos érték : 368 182,- Ft/m?2 (meglévé allapot)

A vizsgalt ingatlan megallapitott piaci-forgalmi értéke kerekitve:

Eredeti allapot: 12 400 000,- Ft,
azaz tizenketté6milli6-négyszéazezer forint.
Meglévé allapot: 16 200 000,- Ft,

azaz tizenhatmillié-kett6szazezer forint.
Megjegyzés:
¢ A megallapitott érték az ingatlan igény-, per- és tehermentes allapotara vonatkozik.
e A megallapitott érték altalanos forgalmi adét (AFA) nem tartalmaz.

e A kapott szébeli informaciok alapjan az elmult id6szakban az albetétben valtozas
nem tortént, igy Gjabb helyszini szemlére nem kertilt sor.

Budapest, 2017. junius 20.

Muszely Péter Satori Sandor Ruzsinszki Zsolt
okl. épitémérnok okl. szerkezetépits- és gazdasagimérnok ingatlanvagyon-értékel
ingatlanvagyon-értékel okl. igazsagligyi szakmérnok és szakértd
igazsagligyi szakért6 okl. ingatlan szakért6 / ESSEC / EUFIM
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

A BUDAPEST VII. KERULET,
SiP UTCA 16-18. FOLDSZINT U-1.
(34241/0/A/2 HELYRAJZI SZAM)
ALATTI UTCAI BEJARATU FOLDSZINTI UZLETHELYISEG
PIACI-FORGALMI ERTEKENEK
MEGHATAROZASAROL

1./ A MEGBIZAS — A SZAKERTOI FELADAT

Az ERZSEBETVAROSI INGATLANGAZDALKODASI NONPROFIT ZRT. (1071 Budapest
VII. keriilet, Damjanich utca 12. szam) megbizast adott a SATORI® ES TARSA MERNOKI
IRODA KFT. (1039 Budapest Ill. keriilet, Széchenyi utca 4. szam) szamara. A Megbizas
szerint meg kell hatarozni a

Budapest VII. keriilet, Sip utca 16-18. foldszint U-1.
(34241/0/A/2 helyrajzi szam)
alatti utcai bejarata foldszinti iizlethelyiség

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

e Satori Sandor okl. szerkezetépit6- és gazdasagimérnok,
okl. igazsaguigyi szakmérnok és szakért6, okl. ingatlan
szakérté / ESSEC / EUFIM, a Szakért6i Team vezetdje;

e Muszely Péter okl. épitémérnok, igazsagiligyi ingatlan-
forgalmi szakérts, ingatlanvagyon-értékels / EUFIM;

e Ruzsinszki Zsolt ingatlanvagyon-értékels;
e Satori Orsolya okl. épitészmérnok, ingatlan értékbecslé / EUFIM;
e Szabo Krisztina épitészmérnok, ingatlan értékbecs|6.

A Szakért6i Team tagjai szakmdjukban megfelel6 iskolai végzettséggel, kell6 szakmai
jartassaggal és szakmai ismerettel rendelkeznek, hasonl6 tgyekben megfelelé szakért6i
referenciakkal birnak. Ingatlanforgalmi szakértéi véleményiket a kovetkez6kben adjak meg:

KESZITETTE: 5
SATORI® ES TARSA MERNOKI IRODA KFT
009292 NYILVANTARTASI SZAMON BEJEGYZETT IGAZSAGUGY! SZAKERTO



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

2./ JOGSZABALY!I HATTER

Az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatarozasanal a kovetkez6 jogszabalykeretek és
szakmai iranymutatasok kertiltek figyelembe vételre:

e 25/1997. (VIIL.L1.) PM rendelet a terméfoldnek nem mindsiilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé modszertani elvekrél,

e 1997. évi LXXVIII. torvény az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérsl (Etv.),

e 253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet az orszagos telepiilésrendezési és épitési
kovetelményekrsl (OTEK),

e 1993. évi LXXVII. torvény a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrél,

e 47/1998. (X. 15.) FG6v. Kgy. rendelet a Budapesti Varosrendezési és Epitési
Keretszabalyzatrél (BVKSZ),

e Budapest F6évaros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata KépviselS-testiiletének
27/2000. (XII. 23.) szdamu 6nkormdnyzati rendelete az Onkorméanyzat tulajdondban
lévé lakasok és nem lakas céljara szolgalo helyiségek elidegenitésének feltételeirdl,

e Budapest Févaros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
4/2004. (Il. 23.) szamu oOnkormanyzati rendelete Budapest, VII. keriilet
Erzsébetvaros Kerileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzatarol,

e MAISZ (Magyar Ingatlanszovetség) szakmai ajanlasai,

e TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) az Eurdpai Gazdasagi
Kozosség tagallamaiban m(ikods Vagyonértékelsk Szervezetének ,All6eszkoz
Ertékelési Utmutaté”-ja alapjan osszedllitott EVS értékelési iranyelvek,

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

e Kereskedelmi illetve jelzalogbankok ajanlasai.

3./ AZ ERTEKMEGHATAROZAS ALAPELVEI

3.1./ FOGALMI MAGYARAZATOK

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

A piaci-forgalmi érték azt az arat jelenti, amely Osszegért egy vagyontargyban valo
érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerz6dés keretében az értékelés idSpontjaban
varhatoan eladhato, feltételezve, hogy:

) az eladd hajlando az eladasra,

o &

) az adasvételi targyalasok lebonyolitasara ésszerlien hosszu idé all rendelkezésre,

@

a targyalas idStartama alatt az érték nem valtozik,

o

)
) a vagyontargy meghirdetése és értékesitése kell6 nyilvanossaggal torténik,
) az atlagostdl eltérd, specialis ajanlatot nem vesznek figyelembe.

@
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A piaci-forgalmi érték egy elképzelt, atlagos ar, a lehetséges, adott id6pontbeli arak varhato
értéke. Az az 6sszeg, amelyrél nagy valészin(iséggel allithatd, hogy ezen vételarat tobben
is megfizetnék az adott ingatlanért, vagyis az a hatarérték, ahol a kinalati és keresleti oldal
értékitélete egybeesik. Ez az idealizalt ar a legjobb kozelités arra az 6sszegre, amennyiért —
valosagos piaci kornyezetben — a vagyontargy elkelhetne.

Az ingatlanok forgalmi értékét alapvetéen harom dolog hatarozza meg:
e ahely, atagabb és sz(kebb értelemben vett foldrajzi kbrnyezet,
e amf(iszaki paraméterek,

e valamint a kbzgazdasagi kornyezet, a kereslet és a kinalat viszonya.

3.2./ A PIACI-FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASANAK MODSZEREI

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

c) Koltségszamitason alapuld maédszer

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés

A piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi ugyletek arainak a vizsgalt esetre valé Kkiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik. Az Osszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat
tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely f6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.
Csak azonos érték-formakat szabad 6sszehasonlitani, vagy a kilonb6zé érték-formak kozott
korrekcioés tényezéket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité adatok és a vizsgalt ingatlan
kozotti kapcsolat erdsitésére értékmodositd tényezoket kell alkalmazni. Ertékmédositd
tényez6ként csak olyan jelent8s, értéket befolyasold tényezé veheté fel, amely az
osszehasonlitd adatok alaphalmazan belil véltoztat az értéken. A piaci 6sszehasonlitd
adatok elemzésén alapul6 modszer {6 |épései:

e a piaci kdrnyezet tanulmanyozasa, 6sszehasonlité adatok beszerzése;
e Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa;

e fajlagos arak meghatéarozasa;

e 0Osszehasonlitasi szempontok kijel6lése, elemzése;

o értékmodositd tényez6k meghatarozasa;

e korrigalt fajlagos arak szamitasa;

o végss érték szamitasa az atlagos fajlagos ar és az ingatlan mérete szorzataként.
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Hozamszamitason alapul6 értékelés

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jov6ébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeril6 kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi,
mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Ez az értékforma a vallalkozasok
elterjedésével jut nagy szerephez, az ingatlannak azokat az adottsagait kell értékelni,
amelyek funkciondlisan, kozlekedési és kornyezeti szempontbol, kozmivesitettségi
szinvonaltél fliggéen alkalmassa teszik vallalkozési tevékenység folytatasara, vagy e célra
torténé bérbeadasra. Jovedelemtermel$ ingatlanok (iroda, tzlet) esetén alkalmazzak. A
hozamszamitas lépései:

e az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése;

e ajovébeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként;

e jovGbeli pénzfolyamok feldllitasa hasznalati médonként;

e a t6késitési kamatlab meghatarozasa;

e a pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa;

e alegmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték.

Koltség alapu értékelés

rr

A koltség alapu értékelés lényege, hogy az ingatlan Gjra-eléallitasi koltségébdl le kell vonni
az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez tartozo
foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.
Forgalomképtelen ingatlanok (pl. iskola, koérhdz), épités alatt lévé vagy karosodott
[étesitmények esetén alkalmazhato, illetve mas médszerek ellenérzésére.

A modszer {6 |épései:
e az Ures telek értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel;
e afelépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa;
e avulasok szamitasa;

e a végsh érték meghatarozasa a felépitmény ujra-elGallitasi koltségébdl az avulasok
levonasaval és a telekértékkel valo 6sszegzésével.
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4./ AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

Jelen ingatlanforgalmi értékbecslés helyszini szemrevételezéses modszerrel késziilt,
amire elGzetes egyeztetés utan 2016. szeptember 14-én kerilt sor. A helyszini szemle
soran a szoéban forgd ingatlan részletesen bejarasra kerilt. Az ingatlanrél digitalis
technikaval fényképfelvételek késziltek, melyek egy része jelen szakért6i vélemény
mellékletében becsatolasra kertilt.

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

Az értékbecslés soran a piaci 6sszehasonlit6 moédszer és a hozamszamitas keril
alkalmazasra. Az 6sszehasonlité adatok nyilvanos adatbazisokbol szarmaznak, melyek
az Interneten is fellelhet6k. A kinalati adatok a piaci torvényszerlségek és a
korabbiakban megtortént konkrét aralkuk tapasztalatai szerint keriltek korrigalasra,
csokkentésre.

5./ MEGJEGYZESEK, FELTETELEZESEK, KORLATOZASOK

e Jelen ingatlanforgalmi szakért6i vélemény kizarélag a vizsgalt ingatlan piaci-
forgalmi értékének meghatarozasara készilt, ett6l eltér6 egyéb célra nem
hasznalhato fel;

e A megbizo az altala szolgaltatott adatok hitelességéért felelGsséggel tartozik;

e Az ingatlan értéke valtozatlan funkcio, illetve rendeltetés figyelembevételével kertilt
meghatarozasra;

e A helyszini szemle kizarélag szemrevételezés atjan tortént, igy az ingatlan rejtett
hibaiért az értékbecslé felelGsséget nem vallal;

e Az értékbecslé nem vallal felelGsséget olyan — késébb jelentkezé — gazdasagi, vagy
fizikai  tényezokért, amelyek az értékbecslésben meghatarozott értéket
befolyasolhatjak;

o Az értékelést végz6 személy nem nyilvanit véleményt jogi tigyekben;

e Az ingatlan Ures (bekoltozhetd), szabadpiaci (nyiltpiaci), tehermentes allapotban
kertl értékelésre;

o Az értékbecsl6 feltételezi, hogy a tulajdonjog eladhaté, nem terheli semmilyen
jelzélog vagy egyéb kotelezettség;

o Az értékbecslésben értékelt elsédleges jog a tehermentes tulajdonjog;
e Az értékbecsl6 a tulajdonjog definiciéjat a kovetkezének tekinti:

,Abszolut tulajdonjog, melyet semmilyen mas érdekeltség, vagy téke
nem terhel, csak az allami kisajatitasi jog, elkobzas, rend6érségi hataskor
és az adozas korlatozhatja.”
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6./ AZ ERTEKELENDO INGATLAN ISMERTETESE

6.1./ AZ INGATLAN KERULETEN BELULI ELHELYEZKEDESE
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6.2./ AZ INGATLAN KORNYEZETE

A kertilet legf6bb adatai
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A vizsgalt ingatlan Budapest VII. keriiletében, Erzsébetvarosban taldlhat6. A VII. kertlet a
févaros legkisebb keriilete, alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget kétszerese (2,1 km?),
és ugyanitt a legkisebb a zold feliiletek ardanya, mindossze a teljes keriilet 1%-a, 22.000 m2.
Lakosainak szamat tekintve — megkozelitéleg 80.000 f6 — viszont a nagyobb budapesti
kertletek kozé tartozik, és ugyanide sorolhaté az itt 1évé lakasok szama alapjan is (kb.

40.000 lakas). Mai napig a févaros legs(ribben lakott teriilete.

A keriilet elhelyezkedése, hatérai

A kerilet beékel6dik a Belvaros és a kilvarosok ,harmadik” Gvezete kozé. Délnyugati
szomszédja az V. kerllet, itt a Karoly korat hatarolja, északnyugati hatara a Kiraly utca és
annak folytatdsa, a Varosligeti fasor — ez utébbi kozos a VI. keriilettel. Eszakkeleti hatarat
nagyrészt a XIV. keriilethez tartozé Varosliget és az Istvanmez6hoz tartozé varosrész alkotja,
hatara a D6zsa Gyorgy at, mig délkeleti oldalat a Keleti palyaudvar (melynek teriilete mar a

VIII. keriilet része), valamint a Rakéczi ut, Thokoly Gt és a Verseny utca zarja le.
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A keriilet megkézelithet6sége, kozlekedése

Megkozelitésében legnagyobb szerepet a Rakoczi at alatt kozlekedd kelet-nyugati (piros)
metrévonal jatssza, annak ellenére, hogy a kertilet hataran fut. Felette a 2 x 3 savos Gt Budapest
legforgalmasabb (itGere, ahol a Pest és Buda Gsszekapcsolasaban nagy szerepet jatszo 7-es és
173-as buszok kozlekednek. A Rakoczi Gt és a Nagykordt talalkozasaban alakult ki a févaros
egyik legismertebb kozlekedési csomopontja, a Blaha Lujza tér. Bar a Keleti palyaudvar
teriilete hivatalosan a VIII. kertlethez tartozik, ennek ellenére az Erzsébetvaros
megkozelitésében is fontos szerepe van. A kerlileten athalad a Nagykordt, melynek ezt a
szakaszat Erzsébet korutnak hivjak. A megkozelitésben kiemelt szerepet jatszik az itt
kozleked6 4-es és 6-os villamosvonal. Ezeken kivil villamosok csak a kertlet hataran, a
Kiskoraton jarnak (47, 49). A kertlet bels6 kozlekedését elsGsorban trolibuszok biztositjak.
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Infrastrukturalis ellatottsag

A kertilet infrastrukturdlis ellatottsaga belvarosi helyzeténél fogva jo. Szamos kulturdlis,
oktatasi, egészségligyi, szocidlis intézmény, illetve kereskedelmi, szolgaltaté, idegenforgalmi és
szorakoztaté létesitmény talalhato a keriletben, 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 talalhaték a folyamatban lévé bejegyzések, a széljegyek. Az I. rész tartalmazza az
ingatlan alapadatait, azaz megnevezését, teriiletét stb. A Il. részben keriilnek feltiintetésre
az ingatlan tulajdonosai. A lll. rész a bejegyzett jogokat és tényeket tartalmazza (pl.
jelzalogjog, épitési tilalom, szolgalmak stb.).

A szakértéi munka soran a Megbizo rendelkezésre bocsétotta az ingatlan tulajdoni lapjat.

Budapest VII. keriilet, Beltertilet 34241/0/A/2 helyrajzi szam

A tulajdoni lap kelte: 2016. augusztus 02.
Széljegy

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

Megnevezés Teriilet Eszmei hanyad
tzlethelyiség 44 m2 220/10000

Tarsashaz - Az alapito okirat szerint hozzatartozé mellékhelyiségek.
Miemlék

[l. rész — Az ingatlan tulajdonosa

Tulajdonos Cim Tul. hanyad
Budapest Févaros VII. ker. Erzsébetvaros Onkormanyzata
1073 Budapest, Erzsébet krt. 6. 11

[ll. rész - Jogok és tények

A tulajdoni lap Ill. része bejegyzést nem tartalmaz.

6.4./] AZ EPULET KORNYEZETE

Telepiilésrész Bels6-Erzsébetvaros

Elhelyezkedés Sip utca és a Wesselényi utca sarkan

Ingatlan el6tti kozteriilet rendezett, kiépitett szilard burkolata uttest és jarda
MegkézelithetSség gépkocsival és gyalogosan is j6l megkozelitheté

Epiilet el6tti gépkocsi forgalom | kozepes

Parkolas éplilet el6tt, fizetGs vezetben
Tomegkozlekedés az ingatlan kozelében szamos BKV jarat kozlekedik
Kozvetlen kérnyezet dontéen lakoépiiletek, tzletek
KESZITETTE: 12
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6.5./ AZ EPULET ALTALANOS ADATAI

Epiilet beépitettsége

zartsoru

Epiilet szerkezete

hagyomanyos, falazott

Epiilet jellege

zart bels6 udvaros, fliggéfolyosos

Szintek szama

pince + foldszint + 4 emelet

Tetbszint

Ures padlastér

Epités ideje / épiilet kora

1900-as évek eleje

M(Gemléki védettség

memlék

Epiiletben 16v6 lakasok szama

kb. 25 db

Uzlethelyiség az épiiletben

van, foldszinten

Lakasok megkdozelithetGsége

udvarrol illetve a fligg6folyosékrol

Lift az épiiletben

van

6.6./ AZ EPULET SZERKEZETE

Alapozas vélhet6en vegyes szerkezet(i savalap
Falazat hagyomanyos falazott tomor téglaszerkezet
Fodémek pince felett téglaboltozat, kozbensé fodém gerendas, a zaré6fodém

fafodém

Lépcsé, korlat

készerkezet(i lépcsé fém korlattal

Fiigg6folyosé

vasbeton lemez

Tet6szerkezet

hagyomanyos fa fedélszék

Tetd alakja

Osszetett nyeregtet§

Tetd héjaldsa

keramia cserép

Utcai homlokzat

vakolt, diszitett

Udvari homlokzat

vakolt, egyszer( kialakitasu

Epitészeti megjelenés

igényes kialakitasu

Homlokzati nyilaszarok

fa szerkezet( kapu, egyszer( tivegezés(i, kapcsolt gerébtokos,
faszerkezetl ablakok
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6.7./ KOZMUVEK, GEPESZET

Vizellatas

kozm(ihalozatrol biztositott

Szennyvizelvezetés

kozcsatornara kotve

Csapadékviz elvezetés

kozcsatornara kotve

Gazellatas

kozm(ihalozatrol biztositott

Elektromos dram

kozm(ihalozatrol biztositott

F(tés, melegvizellatas

nincs kdzponti rendszer, a lakasok egyedi ellatastak

Kommunikacio

kabeltévé, telefon és internet kozmihaldzatrél biztositott

Kaputelefon

éptleten belil kiépitve

6.8./ AZ EPULET MUSZAKI ALLAPOTA

Statikai hibak

Statikai problémakra utalé repedések nem tapasztalhaték.

Vizszigetelési hibak

A pincében és a felmeng falakon kismérték(i vizesedések tapasztalhatok.

Homlokzat allapota

A homlokzatrél a vakolat tébb helyen levalt.

Fiigg6folyosék éllapota

A fuggé6folyosok megfeleld allapotuak.

Tet6 éllapota

A tet6 megfelel6 allapoti. Beazasokrél nincs informéacio.

Nyilaszarék éllapota

A nyilaszarék vegyes allapotuiak.

Energetikai allapot

Az épiilet jelen kor energetikai igényeit nem elégiti ki.

Gépészet allapota

Az éplletgépészeti halézatok megfelel allapottak.

Mszaki allapot értékelése

Az épiilet megfelel m(iszaki allapotd, részleges feldjitast igényel.

Figyelembe vett miszaki allapot

atlagos

6.9./ AZ ALBETET BEMUTATASA

Elhelyezkedés foldszint
MegkézelithetSség utcarol
Funkcio tzlet

Alaprajzi leiras

Az albetét bejarata az Uzlettérbe nyilik, innen nyilik a konyha. A
konyhan keresztil érhet6 el a WC helyiség. Az (zlethelység teljesen
galériazott, mely az tzlettérbdl [épcsdn keresztil kozelitheté meg.

Kilatas utcai
Benapozas jo
Kornyezeti zajhatas Zajos

Bejarati ajt6é

fém szerkezet(, kétrétegl tivegezéssel

Belsé ajtok

mdanyag szerk.

Ablakok

részben faszerkezet(, kapcsolt gerébtokos, egyszer(l tivegezés(i, részben
fémszerkezet(i kétréteg(i ivegezéssel

Nyilaszarék allapota

kopottak, vetemedettek

Padozatburkolatok

linéleum és parketta

Oldalfalak

festettek, csempézettek

SATORI® ES TARSA MERNOKI

KESZITETTE: 14
IRODA KFT

009292 NYILVANTARTASI SZAMON BEJEGYZETT IGAZSAGUGY! SZAKERTO




INGATLANFORGALMI

SZAKERTOI

VELEMENY

Burk. és feliiletképz. allapota

kopottak, elhasznalédottak

Fdtés

kombi cirké gazkazan

Kazan esetén hélead6

lapradiator

Melegviz kombi cirké gazkazan
Szell6zés természetes

Hutés nincs

Gazéra van

Villanyéra van

Vizéra n.a.

Gépészeti rendszer allapota j6

Karbantartottsag

megfelelGen karbantartott

Tapasztalhat6 hibdk

falazati vizesedés, régebbi beazasnyomok, kisebb repedések

Bérl6i beruhazas

elektromos haldzat teljes felGjitasa, viz- és csatornahélézat részleges
feltjitasa, gazhalozat teljes felujitasa, fités-melegviz korszer(sités (kombi
cirko kazan +lapradiatorok), vakolas, festés, riaszté beszereltetése, nagy

teherbirasu (acélszerkezet(i) galéria épitése

Mszaki allapot (eredetileg)

feltjitando

M(szaki éllapot (jelenleg) megfelels

Egyéb megjegyzés -

Helyiséglista:
Megnevezés alaptertilet padozat oldalfal
lizlettér 40,50 m2 parketta + lindleum festett
konyha 2,60 m2 lin6leum csempe + festett
WC 0,80 m>2 lindleum csempe + festett
Osszesen 43,90 m2

Az értékbecslés soran az ingatlan-nyilvantartas szerinti alapterilet keril figyelembe vételre.
Alapteriileti felmérésre nem kertilt sor.

Tekintettel arra, hogy az elmult id6szakban bérl6i raforditassal értéknével6 beruhazasok
torténtek, igy az ingatlan értéke meghatarozasra keriil az ,eredeti”, bérl6i beruhazasok
elétti allapot és a meglévé allapot figyelembe vételével is.

SATORI® ES TARSA MERNOKI
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7./ AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

7.1./ EREDETI ALLAPOT - PIACI OSSZEHASONLITO MODSZER

Osszehasonlit6é adatok
Adat/ szempont | vizsgalt ingatlan 1 2 3 4 5
kertilet VII. keriilet VII. keriilet VII. keriilet VII. keriilet VII. keriilet VII. kertilet
elhelyezkedés Sip utca Sip u. Klauzal tér Dohany u. Kertész u. Kertész u.
alapterilet [m?] 44 60 55 29 41 36
forras - ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
ingatlan ara - 25000 000 20 500 000 9900 000 22 200 000 16 500 000
adat datuma - 2017 2017 2017 2017 2017
fajlagos ar - 416 667 372727 341379 541 463 458 333
Médosité tényez6k
kinalati ar - -5% -5% -5% -5% -5%

. hasonlo hasonlo jobb jobb jobb
elhelyezkedés ] 0% 0% 2% 2% 2%
épulet mlszaki . atlagos atlagos atlagos atlagos atlagos

allapota dtlagos 0% 0% 0% 0% 0%
éplileten belili toldszint foldszint foldszint foldszint foldszint foldszint
elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%

lit nem relevans n.a. n.a. van n.a. n.a.
0% 0% 0% 0% 0%

megkozelités Utcard| utcardl utcarol utcarol utcarol utcarol
0% 0% 0% 0% 0%

albetét mszaki feljitando jo feltjitott megfelel feltjitott feltjitott

allapota -10% -20% -5% -20% -20%

ités kombi cirkd cirko gazkazan | cirkd gazkazan nincs cirk6 gazkazan gazkonvektor
gazkazan 0% 0% 10% 0% 5%
funkeio iizlet tzlet uzlet Uzlet Uzlet uzlet
0% 0% 0% 0% 0%
alapterdileti nagyobb nagyobb kisebb hasonl6 kisebb

eltérés i 3% 2% -3% 0% 2%

memlék - - - - - -
-10% -10% -10% -10% -10%

fal. vizesedés, r. - - - - -
beiizsfg‘by Cr’:;fk/ ; 5% 5% 5% 5% 5%
Osszesen - -27% -38% -20% -42% -39%
korr. tényezd - 0,73 0,62 0,80 0,58 0,61

mod. fajl. ar - 304 167 231091 273103 314 049 279 583
atlagar - 280 399

Megjegyzés: Tekintettel az értékelés targyat képezd ingatlan "egyedi" jellegére, nem lelhet6 fel a
kornyezetében kell§ szamban olyan 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlan, melynek jellemz6i nagy mértékben
egyeznének a vizsgalt ingatlannal. Az Osszehasonlitasban hasznalt ingatlanok a vizsgélt ingatlan
kornyezetében lévS, hasonlé hasznosithatosagld ingatlanok, de egyes esetekben szamos tulajdonsaguk

l[ényegesen jobb, mint a vizsgalt ingatlané. Emiatt egyes adatoknal a szokasos korrekcidkat meghaladé
mértékd értékmodositasra volt sziitkség a szamitasok soran.

A piaci 6sszehasonlité modszer alapjan az ingatlan értéke a kovetkezé:
44 m2 x 280 399,- Ft/m2 = 12 337 556,- Ft
kerekitve

12 300 000,- Ft
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7.2./ EREDETI ALLAPOT — HOZAMSZAMITAS

Bérleti osszehasonlit6 adatok

Adat/ szempont | vizsgalt ingatlan 1 2 3 4 5
kertilet VII. keriilet VII. keriilet VII. keriilet VII. keriilet VII. keriilet VII. kertilet
elhelyezkedés Sip utca Kiraly u. Dob utca Kertész u. Kiraly u. Wesselényi u.
alapterilet [m?] 44 52 37 25 40 33
forras - ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
ing. bérleti dija - 180 000 115000 90 000 160 000 125 000
adat datuma - 2017 2017 2017 2017 2017
fajlagos bérl. dij - 3462 3108 3 600 4 000 3788
Médosité tényez6k
kinalati ar - -5% -5% -5% -5% -5%

, jobb jobb jobb jobb jobb
elhelyezkedés ] 3% 3% 2% 3% 3%
épulet mlszaki . gyenge gyenge gyenge gyenge gyenge

allapota dtlagos 5% 5% 5% 5% 5%
éplileten belili toldszint foldszint foldszint foldszint foldszint foldszint
elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%

lit nem relevans n.a. n.a. n.a. van n.a.
0% 0% 0% 0% 0%

megkozelités Utcard| utcardl utcarol utcarol utcarol utcarol
0% 0% 0% 0% 0%

albetét mszaki feljitando feltjitott jo jo feltjitott feltjitott

allapota -20% -10% -10% -20% -20%

fiitds kombi cirké nincs gazkonvektor split klima cirk6 gazkazan | infrap.+elektr.
gazkazan 10% 5% 5% 0% 7%
funkeié iizlet zlet tizlet tizlet tizlet tzlet
0% 0% 0% 0% 0%
alaptertileti nagyobb kisebb kisebb hasonlo kisebb
eltérés i 2% 2% 4% 0% 2%
miemlék - . . . . .
-10% -10% -10% -10% -10%
fal. vizesedés, r. - - - - -
beiizsfg‘by Cr’:;fk/ ; 5% 5% 5% 5% 5%
Osszesen - -26% -25% -26% -38% -33%
korr. tényezd - 0,74 0,75 0,74 0,62 0,67
mod. fajl. b. dij - 2 562 2 331 2 664 2 480 2538
atlag fajl. b. dij - 2515

Megjegyzés: Tekintettel az értékelés targyat képezd ingatlan "egyedi" jellegére, nem lelhet6 fel a
kornyezetében kell6 szamban olyan 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlan, melynek jellemzG8i nagy mértékben
egyeznének a vizsgalt ingatlannal. Az 06sszehasonlitisban hasznalt ingatlanok a vizsgalt ingatlan
kornyezetében 1évS, hasonlé hasznosithatosagi ingatlanok, de egyes esetekben szamos tulajdonsaguk
[ényegesen jobb, mint a vizsgdlt ingatlané. Emiatt egyes adatokndl a szokasos korrekciékat meghaladé
mértékd értékmodositasra volt sziitkség a szamitasok soran.

Az Osszehasonlité adatok alapjan a figyelembe vehet6 havi bérleti dij a kovetkez6:
44 m2 x 2 515,- Ft/m2/h6 = 110 660,- Ft/ho
kerekitve
111 000,- Ft/h6
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Az ingatlan adottsagait, jelenlegi hasznositasat és bérbeadasi lehetfségeit megvizsgalva, a
jovébeni hasznok és az ezek megszerzése érdekében felmeriilé kiadasok figyelembe
vételével — feltételezve, hogy a bérleti dijak inflacio kovetéek — az ingatlan hozadéki értéke
a kovetkez6k szerint hatarozhaté meg:

Megnevezés Fajlagos menny. Osszeg
Alapteriilet 44 m2
Maximalisan elérhetd bérleti dijbevétel 111 000 Ft/ho 1332000 Ft
Kihasznaltsag (miikodési-, beszedési veszteség figyelembe vételével) 90 %
Tervezhetd éves bérleti dijbevétel 1198 800 Ft
A tulajdonos fenntartasi koltségei (tervezhetd bevétel %-a) 1,5 % 17 982 Ft
Menedzselési koltségek (tervezhet6 bevétel %-a) 3,0 % 35964 Ft
Felujitasi koltségalap 1000 Ft/m2/év 44 000 Ft
Egyéb koltségek, pl. biztositas, ingatlanado 1000 Ft/m%/év 44 000 Ft
Kiadas, koltség tsszesen 141 946 Ft
Tiszta jovedelem (NOI) 1056 854 Ft
Toékésitési rata 8,5 %
Tékésitett érték 12 433 576 Ft
Az ingatlan hozadéki értéke kerekitve 12 400 000 Ft
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7.3./ MEGLEVO ALLAPOT - PIACI OSSZEHASONLITO MODSZER

Osszehasonlité adatok

Adat / szempont | vizsgélt ingatlan 1 2 3 4 5
kerilet VII. kerilet VII. keriilet VILI. kertilet VII. kertilet VII. kertilet VII. kertilet
elhelyezkedés Sip utca Sip u. Klauzal tér Dohany u. Kertész u. Kertész u.
alapterilet [m?] 44 60 55 29 41 36
forras - ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
ingatlan ara - 25000 000 20 500 000 9900 000 22 200 000 16 500 000
adat datuma - 2017 2017 2017 2017 2017
fajlagos ar - 416 667 372727 341379 541 463 458 333
Médosité tényezbk
kinalati ar - -5% -5% -5% -5% -5%
) hasonlé hasonl6 jobb jobb jobb
elhelyezkedés -
0% 0% 2% 2% 2%
épiilet m{iszaki ” atlagos atlagos atlagos atlagos atlagos
. atlagos
allapota 8 0% 0% 0% 0% 0%
épiileten beliili o foldszint foldszint foldszint foldszint foldszint
. foldszint
elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
. n.a. n.a. van n.a. n.a.
lift nem relevans
0% 0% 0% 0% 0%
o o utcardl utcarol utcarol utcarol utcarol
megkdozelités utcarol
0% 0% 0% 0% 0%
albetét mdszaki o jo feltjitott megfelel feltjitott feljitott
, megfelel
allapota 5% -15% 0% -15% -15%
it kombi cirkd cirk6 gazkazan | cirkoé gazkazan nincs cirké gazkazan gazkonvektor
(ités X .
gazkazan 0% 0% 10% 0% 5%
y . izlet tizlet tizlet tizlet tizlet
funkcio tizlet
0% 0% 0% 0% 0%
alapteriileti nagyobb nagyobb kisebb hasonlo kisebb
eltérés 3% 2% -3% 0% -2%
memlék - _ . . . _
-10% -10% -10% -10% -10%
fal. vizesedés, r. - - - - -
beazasnyomok, -
kisebb rep. -5% -5% -5% -5% -5%
galéria - - : : : -
15% 15% 15% 15% 15%
Osszesen - 7% -18% 0% -22% -19%
korr. tényezd - 0,93 0,82 1,00 0,78 0,81
mod. fajl. ar - 387 500 305 636 341379 422 341 371 250
&tlagar - 365 621

A piaci 6sszehasonlitd modszer alapjan az ingatlan értéke a kovetkez6:
44 m2 x 365 621,- Ft/m2 = 16 087 324,- Ft

kerekitve
16 100 000,- Ft

SATORI® ES TARSA MERNOKI
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7.4./ MEGLEVO ALLAPOT — HOZAMSZAMITAS

Bérleti 6sszehasonlité adatok
Adat / szempont | vizsgélt ingatlan 1 2 3 4 5
kertilet VII. keriilet VII. keriilet VILI. kertilet VII. kertilet VII. kertilet VII. kertilet
elhelyezkedés Sip utca Kiraly u. Dob utca Kertész u. Kiraly u. Wesselényi u.
alapterilet [m?] 44 52 37 25 40 33
forras - ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
ing. bérleti dija - 180 000 115000 90 000 160 000 125 000
adat datuma - 2017 2017 2017 2017 2017
fajlagos bérl. dij - 3462 3108 3600 4000 3788
Médosité tényezbk
kinalati ar - -5% -5% -5% -5% -5%
) jobb hasonl6 jobb jobb jobb
elhelyezkedés -
5% 0% -2% -5% -3%
épulet mdszaki stlagos gyenge gyenge gyenge gyenge gyenge
allapota 5% 5% 5% 5% 5%
épiileten beliili . foldszint foldszint foldszint foldszint foldszint
. foldszint
elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
. n.a. n.a. n.a. van n.a.
lift nem relevans
0% 0% 0% 0% 0%
o o utcardl utcarol utcarol utcarol utcarol
megkdozelités utcarol
0% 0% 0% 0% 0%
albetét mdszaki o feljitott jo jo feltjitott feljitott
, megfelel
allapota -15% 5% 5% -15% -15%
it kombi cirkd nincs gazkonvektor split klima cirké gazkazan infrap. +elektr.
(ités . .
gazkazan 10% 5% 5% 0% 7%
. . izlet tizlet tizlet tizlet tizlet
funkcio tizlet
0% 0% 0% 0% 0%
alapteriileti nagyobb kisebb kisebb hasonlo kisebb
eltérés 2% -2% -4% 0% -2%
memlék - _ . . . _
-10% -10% -10% -10% -10%
fal. vizesedés, r. - - - - -
beazasnyomok, -
kisebb rep. -5% -5% -5% -5% -5%
galéria - - : : : -
15% 15% 15% 15% 15%
Osszesen - 8% -2% -6% -20% -13%
korr. tényezd - 0,92 0,98 0,94 0,80 0,87
mad. fajl. b. dij - 3185 3046 3384 3200 3296
atlag fajl. b. dij - 3222
Az 0sszehasonlité adatok alapjan a figyelembe vehet6 havi bérleti dij a kovetkezé:
44 m2 x 3 222,- FtY/m2/h6 = 141 768,- Ft/hé
kerekitve
142 000,- Ft/h6
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Az ingatlan adottsagait, jelenlegi hasznositasat és bérbeadasi lehetGségeit megvizsgalva, a
jovébeni hasznok és az ezek megszerzése érdekében felmeriilé kiadasok figyelembe
vételével — feltételezve, hogy a bérleti dijak inflacio kovetéek — az ingatlan hozadéki értéke
a kovetkez6k szerint hatarozhaté meg:

Megnevezés Fajlagos menny. Osszeg
Alapteriilet 44 m2

Maximalisan elérhetd bérleti dijbevétel 142 000 Ft/ho 1 704 000 Ft
Kihasznaltsag (miikodési-, beszedési veszteség figyelembe vételével) 90 %

Tervezhetd éves bérleti dijbevétel 1533 600 Ft
A tulajdonos fenntartasi koltségei (tervezhetd bevétel %-a) 1,5 % 23 004 Ft
Menedzselési koltségek (tervezhet6 bevétel %-a) 3,0 % 46 008 Ft
Felujitasi koltségalap 1000 Ft/m2/év 44 000 Ft
Egyéb koltségek, pl. biztositas, ingatlanado 1000 Ft/m%/év 44 000 Ft
Kiadas, koltség tsszesen 157 012 Ft
Tiszta jovedelem (NOI) 1376 588 Ft
Toékésitési rata 8,5 %

Tékésitett érték 16 195 153 Ft
Az ingatlan hozadéki értéke kerekitve 16 200 000 Ft

7.5.] AZ INGATLAN PIACI-FORGALMI ERTEKE

Tekintettel arra, hogy az elmult id6szakban bérl6i raforditassal értéknovel6 beruhazasok
torténtek, igy az ingatlan jelenlegi piaci-forgalmi értéke meghatarozasra kertilt az ,eredeti”,
bérl6i beruhazasok el6tti allapot és a meglévé allapot figyelembe vételével is.

Az értékbecslés soran a piaci Osszehasonlité moédszer és a hozamszamitas kerdilt
alkalmazasra. Az ingatlan piaci-forgalmi értéke a kilonb6z6é mabdszerek soran
meghatarozott értékek sulyozott atlagaként keriil meghatarozasra.

Eredeti, bérl6i beruhazasok elétti allapot:

Médszer Osszeg Saly Erték

Piaci 6sszehasonlité modszer 12 300 000,- Ft 50% 6 150 000,- Ft
Hozamszamitas 12 400 000,- Ft 50% 6 200 000,- Ft
Osszesen 12 350 000,- Ft

Tehat a piaci-forgalmi érték eredeti allapot figyelembe vételével:
12 400 000,- Ft,

azaz tizenketté6milli6é-négyszazezer forint.

Meglévé allapot:

Médszer Osszeg Saly Erték

Piaci dsszehasonlité modszer 16 100 000,- Ft 50% 8 050 000,- Ft

Hozamszamitas 16 200 000,- Ft 50% 8 100 000,- Ft

Osszesen 16 150 000,- Ft
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Tehat a piaci-forgalmi érték meglévé allapot figyelembe vételével:
16 200 000,- Ft,

azaz tizenhatmillié-kett6szazezer forint.

Megjegyzések:
e Az eredeti allapotot a helyszini szemlén latottak és hallottak alapjan rekonstrualtuk.

e A bérléi beruhdazasoknal nem keriiltek figyelembe vételre azok a réaforditasok,
amelyeket a bérl6 a bérl6re harulo karbantartasi, javitasi, felGjitasi vagy csere
kotelezettség alapjan végzett.

e A szakért6i munka soran nem vizsgaltuk, hogy a munkalatok engedéllyel torténtek-e.

e Az eredeti és a meglévé allapot kozotti kiilonbség nem egyezik teljes mértékben a
bérlé altal az ingatlanra koltott 6sszeggel. Ennek tobb oka van:

— Legfébb oka a piac jellemz&iben keresendd. Vannak olyan esetek, amikor egy
jelent6s raforditast nem lehet érvényesiteni a vételarban, mas esetekben pedig
kis raforditassal is Iényeges értéknovekedés érhet6 el.

— A hazilagos kivitelezések szamlakkal nem igazolhatok.

— A feltjitasi munkdk egyes esetekben folyamatosan, évek alatt torténtek, igy egy
néhany évvel ezelétti felGjitas értéke mai aron nem ugyanannyi, mint ami a
szamlakon szerepel.
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8./ OSSZEFOGLALAS

Az ingatlan értékének meghatarozasa soran a piaci 6sszehasonlit6 modszer és a
hozamszamitas keriilt alkalmazasra. A vonatkozé okmanyok és a piaci viszonyok alapos
tanulmanyozasa utan, az ingatlan értékét befolyasolé 0Osszes tényez6 és kortlmény
megismerése, mérlegelése és figyelembe vétele szerint, a helyszini bejaras tapasztalatai
és az értékelési szamitas alapjan a

Budapest VII. keriilet, Sip utca 16-18. foldszint U-1.

(34241/0/A/2 helyrajzi szam)

alatti utcai bejaratt foldszinti tizlethelyiség megallapitott piaci-forgalmi értéke:
Eredeti, bérl6i beruhazasok elé6tti allapot figyelembe vételével:

12 400 000,- Ft,

azaz tizenkettémilli6-négyszazezer forint.

Meglévé allapot figyelembe vételével:
16 200 000,- Ft,

azaz tizenhatmilli6-kettEszédzezer forint.

Megjegyzés:

o A kapott szébeli informaciok alapjan az elmdalt id6szakban az albetétben
valtozas nem tortént, igy Gjabb helyszini szemlére nem kertilt sor.

Budapest, 2017. janius 20.

Muszely Péter Ruzsinszki Zsolt
okl. épitémérnck ingatlanvagyon-értékels

ingatlanvagyon-értékel6
igazsagligyi szakért6é

Satori Sandor
okl. szerkezetépit6- és gazdasagimérnok
okl. igazsaguigyi szakmérnok és szakérté
okl. ingatlan szakért6 / ESSEC / EUFIM
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A BUDAPEST VII. KERULET,
SIP UTCA 16-18. FOLDSZINT U-1.
(34241/0/A/2 HELYRAJZI SZAM)

ALATTI UTCAI BEJARATU FOLDSZINTI UZLETHELYISEG
PIACI-FORGALMI ERTEKENEK
MEGHATAROZASAROL KESZITETT
INGATLANFORGALMI
SZAKERTOI VELEMENYHEZ



1. SZAMU MELLEKLET
AZ INGATLAN TULAJDONI LAPJA



2. SZAMU MELLEKLET
TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT KIVONATA



3. SZAMU MELLEKLET

A HELYSZINI SZEMLEN KESZULT
FENYKEPFELVETELEK



