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NYILATKOZAT

Alulirott ingatlan értékbecslék kijelentjiik, hogy a
Budapest VII. keriilet, Karoly krt. 5.
(34219/0/A/15 helyrajzi szam)

alatti udvari bejarat foéldszinti tizlethelyiség piaci-forgalmi értékének meghatarozasara
vonatkozé ingatlan szakért6i dokumentaciét a Megbizé adatszolgéltatisara épitve,
helyszini szemrevételezéses vizsgalatok alapjan, a szakmadban ismert és elfogadott
maodszerek alkalmazaséaval, legjobb szakmai tudasunk szerint készitettik el.

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

Az értékbecslés készitése soran figyelembe vettik a hatdlyos jogszabalyokban, valamint a
megbizasi szerzd8désben foglaltakat. A megbizds teljesitése soran tudomdsunkra jutott
informacidkat, adatokat, Ozleti vagy egyéb titkokat bizalmasan kezeljik, azokat nem
hozzuk harmadik fél tudoméasara.

Kijelentjik tovabba, hogy jelen érntékelési dokumentaciot elfogulatlanul, kiils6
karilményektdl nem zavartatva készitettiik e, az értékelés targyat képezd ingatlannal és az
érintett felekkel kapcsolatban sem a multban, sem jelenleg érdekeltségiink nem all fenn,
dfjazasunk nincs dsszefliggésben a megéllapitott értékkel.

Budapest, 2017. jalius 07.
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ERTEKELESI BIZONYITVANY
(OSSZEFOGLALO ADATLAP)

Az ingatlan adatai:

Az ingatlan cime : Budapest VII. ker., Karoly krt. 5
Helyrajzi szam : 34219/0/A/15

Az ingatlan tipusa : udvari bejaratd foldszinti Gzlethelyiség
Alapterilet : 32 m2

Eszmei hanyad : 20/10000

Albetét miiszaki allapota : feltjitott

Bérlé neve : London Beauty Stiidi6 Kft.

Az értékbecslés adatai:

Ertékbecslés célja : piaci-forgalmi érték meghatarozésa
Helyszini szemle idépontja : 2016. oktéber 26.

Az értékbecslés fordulonapja 2017. jdlius 07.

Az értékbecslés érvényessége 6 honap

Megallapitott fajlagos érték : 403 125,- Ft/m?

A vizsgélt ingatlan megallapitott piaci-forgalmi értéke kerekitve:
12 900 000,- Ft,
azaz tizenkettémillié-kilencszazezer forint.
Megjegyzés:
o A megallapitott érték az ingatlan igény-, per- és tehermentes allapotira vonatkozik.

o A megallapitott érték ltaldnos forgalmi adét (AFA) nem tartalmaz.

Budapest, 2017. jalius 07.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

A BUDAPEST VII. KERULET,
KAROLY KRT. 5.
(34219/0/A/15 HELYRAJZI SZAM)
ALATTI UDVARI BEJARATU FOLDSZINT!I UZLETHELYISEG
PIACI-FORGALMI ERTEKENEK
MEGHATAROZASAROL

1./ A MEGBIZAS - A SZAKERTOI FELADAT

Az ERZSEBETVAROS! INGATLANGAZDALKODASI NONPROFIT ZRT. {1071 Budapest
VIl. keriilet, Damjanich utca 12. szdm) megbizast adott a SATORI® ES TARSA MERNOKI
IRODA KFT. (1039 Budapest lll. kerulet, Széchenyi utca 4. szam) szamara. A Meghizas
szerint meg kell hatarozni a

Budapest VII. keralet, Karoly krt. 5.
(34219/0/A/15 helyrajzi szam)
alatti udvari bejarata féldszinti tizlethelyiség

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

e Satori Sandor okl. szerkezetépits- és gazdasagimérnok,
okl. igazsagiigyi szakmérnok és szakérts, okl. ingatlan
szakértd / ESSEC / EUFIM, a Szakértsi Team vezetdje;

o Muszely Péter okl. épitémémok, igazsagigyi ingatlan-
forgalmi szakértd, ingatlanvagyon-értékels / EUFIM;

e Ruzsinszki Zsolt ingatlanvagyon-értékeld:;
» Satori Orsolya okl. épitészmérnok, ingatlan értékbecsld / EUFIM;
¢ Szabo Krisztina épitészmérndk, ingatlan értékbecslé.

A Szakért6i Team tagjai szakmdjukban megfeleld iskolai végzettséggel, kelld szakmai
jartassaggal és szakmai ismerettel rendelkeznek, hasonlod lgyekben megfeleld szakérntdi
referencidkkal birnak. Ingatlanforgalmi szakértéi véleményiket a kovetkez6kben adjak meg:

’ KESZITETTE: 5
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2./ JOGSZABALY!I HATTER

Az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatarozasanal a kovetkezd jogszabalykeretek és
szakmai irdnymutatasok keriiltek figyelembe vételre:

e 25/1997. (VHL1.) PM rendelet a termd&foldnek nem mindsilé  ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozd maodszertani elvekrdl,

e 1997, évi LXXVIIL torvény az épitett kornyezet alakitasardl és védelmérdl (Etv.),

e 253/1997. (Xll. 20.) Korm. rendelet az orszdgos telepiilésrendezési és épitési
kévetelményekrsl (OTEK),

e 1993. évi LXXVIIL torvény a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrdl,

e 47/1998. (X. 15.) F&v. Kgy. rendelet a Budapesti Varosrendezési és Epitési
Keretszabalyzatrol (BVKSZ),

¢ Budapest Févaros Vil. kertilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testlletének
27/2000. (XIl. 23.) szam( énkorményzati rendelete az Onkormanyzat tulajdonaban
lévé lakasok és nem lakds céljara szolgalod helyiségek elidegenitésének feltételeirdl,

o Budapest Févéros VII. kertilet Erzsébetvaros Onkormanyzata KépviselS-testilletének
4/2004. (II. 23.) szamd onkormanyzati rendelete Budapest, VII. keriilet
Erzsébetvaros Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzatarol,

¢ MAISZ (Magyar Ingatlanszévetség) szakmai ajanlasai,

¢ TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) az Eurdpai Gazdasagi
Kozosség tagallamaiban mikdds Vagyonértékelsk Szervezetének ,Alldeszkoz
Ertékelési Utmutaté”ja alapjan sszedllitott 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 meghbizas értelmében a vizsgélt ingatlan piaci-forgalmi értékét kell meghatarozni.

A piaci-forgalmi érték azt az arat jelenti, amely dsszegért egy vagyontargyban vald
érdekeltség méltdnyosan, maganjogi szerz6dés keretében az értékelés idépontjaban
varhatéan eladhatd, feltételezve, hogy:

28]

} az eladd hajlandé az eladasra,

o

) az adésvételi targyalasok lebonyolitasara ésszer(ien hossz( id6 all rendelkezésre,

O

a targyalas idGtartama alatt az érték nem valtozik,

O

)
) avagyontargy meghirdetése és értékesitése kelld nyilvanossaggal torténik,
)

®

az atlagostol eltér, specialis ajanlatot nem vesznek figyelembe,

) KESZITETTE: 6
SATORI® ES TARSA MERNOKI IRODA KFT )
009292 NYILVANTARTASI SZAMON BEJEGYZETT IGAZSAGUGYI SZAKERTO



INGCATLANFORGALM: SZAKERTO!I VELEMENY

A piaci-forgalmi érték egy elképzelt, atlagos ar, a lehetséges, adott idépontbeli arak varhato
értéke. Az az sszeg, amelyrdl nagy valdsziniiséggel allithatd, hogy ezen vételarat tobben
is megfizetnék az adott ingatlanért, vagyis az a hatarérték, ahol a kindlati és keresleti oldal
értékitélete egybeesik. £z az idealizalt ar a legjobb kizelités arra az dsszegre, amennyiért —
valdsagos piaci koryezetben — a vagyontargy elkethetne,

Az ingatlanok forgalmi értékét alapvetSen hdrom dolog hatarozza meg:
e ahely, atagabb és sziikebb értelemben vett f6ldrajzi kornyezet,
e amuiszaki paraméterek,

» valamint a kozgazdasagi kornyezet, a kereslet és a kinélat viszonya.

3.2/ A PIACI-FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASANAK MODSZEREI

A piaci-forgalmi érték meghatarozasara t6bb médszer all rendelkezésre:
a) Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld modszer
b) Hozamszamitason alapulé modszer

c)  Koltségszamitason alapuld médszer
Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékeiés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi Ugyletek drainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
dsszehasonlitasaval torténik. Az odsszehasonlitd vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat
tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgélt
ingatlanéhoz hasonl6, és az abban szerepl ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.
Csak azonos érték-formakat szabad dsszehasonlitani, vagy a kiilonbozé érték-formak kozétt
korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az Gsszehasonlité adatok és a vizsgélt ingatlan
kézétti kapcsolat erésitésére értékmédositd tényezdket kell alkalmazni. Ertékmodosité
tényezdként csak olyan jelent8s, értéket befolyasold tényezé vehetd fel, amely az
8sszehasonlitd adatok alaphalmazan belil valtoztat az értéken. A piaci 6sszehasonlitd
adatok elemzésén alapulé modszer 6 |épései:

» a piaci kérnyezet tanulmanyozasa, 6sszehasonlité adatok beszerzése;
o 0sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztsa;

e fajlagos arak meghatarozésa;

e dsszehasonlitasi szempontok kijeldlése, elemzése;

o értékmddosito tényezBk meghatarozasa;

o korrigalt fajlagos arak szamitasa;

o végss érték szamltésa az atlagos fajlagos ar és az ingatlan mérete szorzataként.

'KESZI'TElTTE: 7
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Hozamszamitason alapuld értékelés

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovdbeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriils kiadasok kifonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi,
mint a belble szarmazé tiszta jovedelmek jelenéricke. Ez az Ericklonna a vallalkosdsok
elterjedésével jut nagy szerephez, az ingatlannak azokat az adottsigait kell értékelni,
amelyek funkciondlisan, kézlekedési és kdrnyezeti szempontbdl, kézmivesitettségi
szinvonaltdl fliggben alkalmassa teszik véallalkozési tevékenység folytatasara, vagy e célra
torténd bérbeadasra. Jovedelemtermels ingatlanok (iroda, Gzlet) esetén alkalmazzak. A
hozamszamitas |épései:

¢ az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése;
¢ a jovbbeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként;
o jovébeli pénzfolyamok feldllitasa haéznélati modonként;

e 2 tokésitési kamatlab meghatdrozasa;

s a pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa;

* alegmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulé érték.
Kéltség alapt értékelés

A koltség alapt értékelés lényege, hogy az ingatlan djra-elGéllitasi koltségébél le kell vonni
az id6é mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez tartozé
foldterilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.
Forgalomképtelen ingatlanok (pl. iskola, kdérhdz), épités alatt 1évé vagy kérosodott
|étesitmények esetén alkalmazhato, illetve mas médszerek ellendrzésére.

A modszer {6 |épései:
e az ures telek értékének meghatarozasa piaci dsszehasonlité médszerrel;
o afelépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa;
s avulasok szamitasa;

o

* a végs6 érték meghatarozasa a felépitmény Gjra-el6allitasi koltségébsl az avulasok
levonasaval és a telekéntékkel vald dsszegzésével.

. ) KESZITETTE: 8
SATORI® ES TARSA MERNOKI IRODA KFT o
009292 NYILVANTARTASI SZAMON BEJEGYZETT IGAZSAGUGY! SZAKERTO




INGATLANFORGALMI SZAKERTO!I VELEMENY

4./ AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

Jelen ingatlanforgalmi értékbecslés helyszini szemrevételezéses modszerrel készilt,
amire elézetes egyeztetés utdn 2016. oktober 26-dn kerlilt sor. A helyszini szemle soran
a sz6ban forgd ingatlan részletesen bejarasra keriilt. Az ingatlanrél digitalis technikaval
fényképfelvételek késziiltek, melyek egy része jelen szakértéi vélemény mellékletében
becsatolasra kerdilt.

Az értékelési munka sordn az ingatlanra vonatkozé miszaki-jogi iratanyag beszerzése,
attekintése megtortént, Tisztdzatlan probléma, megvélaszolatlan kérdés nem maradt.

Az értékbecslés sordn a piaci 6sszehasonlitdé moédszer és a hozamszamitas kerdl
alkalmazasra. Az 6sszehasonlitd adatok nyilvanos adatbazisokbdl szadrmaznak, melyek
az Interneten is fellelheték. A kindlati adatok a piaci torvényszer(iségek és a
korabbiakban megtortént konkrét aralkuk tapasztalatai szerint keriltek korrigaldsra,
csokkentésre.

5./ MEGJEGYZESEK, FELTETELEZESEK, KORLATOZASOK

o Jelen ingatlanforgalmi szakénéi vélemény kizardlag a vizsgalt ingatlan piaci-
forgalmi értékének meghatarozésiara készilt, ettdl eltérd egyéb célra nem
hasznalhato fel;

¢ A megbizé az altala szolgéltatott adatok hitelességéért feleldsséggel tartozik;

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

o A helyszini szemle kizarélag szemrevételezés (tjan tortént, igy az ingatlan rejtett
hibdiért az értékbecs!s feleldsséget nem vallal;

s Az értékbecsld nem véllal felelGsséget olyan — késébb jelentkez§ - gazdasagi, vagy
fizikai  tényezdkért, amelyek az értékbecslésben meghatarozott értéket
befolyasolhatjak;

o Az értékelést végzG személy nem nyilvanit véleményt jogi ligyekben;

e Az ingatlan dres {(bekoltdzhetd), szabadpiaci (nyiltpiaci), tehermentes allapotban
keral értékelésre;

o Az értékbecslé feltételezi, hogy a tulajdonjog eladhats, nem terheli semmilyen
jelzalog vagy egyéb kitelezettség;

s Az értékbecslésben értékelt elsédleges jog a tehermentes tulajdonjog;
e Az értékbecsls a tulajdonjog definiciojat a kovetkezének tekinti:

LAbszolit tulajdonjog, melyet semmilyen mas érdekeltség, vagy téke

......

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 legfébb adatai

A vizsgalt ingatlan Budapest V1. keriiletében, Erzsébetvarosban talalhatd. A VII. keriilet a
févaros legkisebb keriilete, alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget kétszerese (2,1 km?),
és ugyanitt a legkisebb a z&ld feliletek aranya, mindossze a teljes keriilet 1%-a, 22.000 mz2,
Lakosainak szamat tekintve — megkozelitéleg 80.000 f6 — viszont a nagyobb budapesti
keriiletek kozé tartozik, és ugyanide sorolhat6é az itt |évé lakasok szama alapjan is (kb.
40.000 lakas). Mai napig a févaros legslribben lakott teriilete,

A keriilet elhelyezkedése, hatérai

A keriilet beékel6dik a Belvaros és a kiilvarosok ,harmadik” dvezete kézé. Délnyugati
szomszédja az V. kerllet, itt a Karoly korat hatdrolja, északnyugati hatara a Kiraly utca és
annak folytatdsa, a Varosligeti fasor — ez utdbbi kizos a Vi. keriilettel. £szakkeleti hatarat
nagyrészt a XIV. kertilethez tartozé Varosliget és az Istvanmezdhoz tartozo varosrész alkotja, -
hatara a Ddzsa Gyorgy at, mig délkeleti oldalat a Keleti palyaudvar (melynek teriilete mar a
VI, kerdiilet része), valamint a Rakoczi at, Thokoly Gt és a Verseny utca zarja le.

) KESZITETTE: 10
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6.3./ AZ INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT

Az ingatlan-nyilvantartds szerinti allapotot a tulajdoni lap tartalmazza. A tulajdoni lap
elején talalhatok a folyamatban 1év8 bejegyzések, a széljegyek. Az I. rész tartalmazza az
ingatlan alapadatait, azaz megnevezését, teriiletét sth. A I, részben keriilnek feltlintetésre
az ingatlan tulajdonosai. A Ill. rész a bejegyzett jogokat és tényeket tartalmazza (pl.
jelzalogjog, épitési tilalom, szolgalmak stb.).

A szakérnt6i munka soran a Megbiz6 rendelkezésre bocsatotta az ingatlan tulajdoni lapjat.

Budapest VIl keriilet, Belteriilet 34219/0/A/15 helyrajzi szam

A tulajdoni lap kelte: 2014. jalius 10.
Széljegy

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

Megnevezés Terlilet Eszmei hanyad
uzlethelyiség 20 m?2 20/10000

Tarsashaz - Az alapité okirat szerint hozzatartozé mellékhelyiségek.

. rész — Az ingatlan tulajdonosai

Tulajdonos Cim Tul. hanyad
Budapest FSvaros VII. ker. Erzsébetvaros Onkormanyzata

1073 Budapest, Erzsébet krt. 6. 1/1
Maemlék

tH. rész — Jogok és tények

A tutajdoni lap lll. része bejegyzést nem tartalmaz.

6.4./ AZ EPULET KORNYEZETE

Teleplilésrész Belvaros

Elhelyezkedés Kéroly kérdton, a Karoly kérdt, és a Dob utca sarkan
Ingatlan el8tti kézteriilet rendezett, kiépitett szilard burkolat( dttest és jarda
MegkizelithetGség gépkocsival és gyalogosan is jol megkdzelithetd

Epiilet elStti gépkocsi forgalom | erds

Parkolas a kérnyezd utcdkban, fizetds dvezetben
Tomegkozlekedés az ingatlan kézelében szamos BKV jarat kozlekedik
Koézvetlen kdrnyezet dontben lakoépiletek, Gzletek
KESZITETTE: 12
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6.5./ AZ EPULET ALTALANOS ADATAI

Epilet bedpitettségoe ZArtsort

Epiilet szerkezete hagyomanvyos, falazott

Epilet jellege zart belsé udvaros, fliggdfolyosds

Szintek szdma pince + foldszint + félemelet +

6 emelet

Tetbszint nincs (Japostetd)

Epités ideje / épiilet kora 1900-as évek eleje

Mlemléki védettség miemlék

Eptiletben [év6 lakdsok szama | kb. 100 db

Uzlethelyiség az épiletben van, féldszinten, udvarban

Lakdsok megkdzelithetSsége

belsd lépcsthazbal illetve a figgdfolyosdkré

Lift az épiiletben van

6.6./ AZ EPULET SZERKEZETE

Alapozas vélhetGen vegyes szerkezetii savalap
Falazat hagyomanyos falazott tomor téglaszerkezet
Fodémek pince felett téglaboltozat, kdzbensé fodém gerendas, a zaréfodém

faftdém

Lépcss, korlat

készerkezet(i lépcsé fém korlattal

Fiigg6folyosé

vasheton lemez

Tetészerkezet

hagyoményos fa fedélszék

Tetd alakja

lapostetd

Tetd héjaldsa

bitumenes szigetelSlemez

Utcai homlokzat

részben vakolt, részben kdburkolatos

Udvari homlokzat

vakolt, egyszer(i kialakitasd

Epitészeti megjelenés

igényes kialakitasa

Homlokzati nyilaszarék

fém szerkezet( kapu, egyszer( livegezés(, kapcsolt gerébtokos,
faszerkezet( ablakok

KESZITETTE:
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6.7./ KOZMUVEK, GEPESZET

Vizellatas

kozmhalézatrd! biztositott

Szennyvizelvezetés

kézcsatornara kétve

Csapadékviz elvezetés

kézcsatornara kotve

Gazellatas

kéizmdhaldzawdt biztositott

Elektromos dram

kzmGhaldzatrd| biztositott

Fiités, melegvizellitas

nincs kézponti rendszer, a lakdsok egyedi ellatastak

Kommunikécid

kabeltévé, telefon és internet kdzmiihalozatrdl biztositott

Kaputelefon

éplleten belll kiépitve

6.8./ AZ EPULET MUSZAKI ALLAPOTA

Statikai hibak

Statikai problémakra utalé repedések nem tapasztalhatok,

Vizszigetelési hibak

A pincében és a felmend falakon kismértékii vizesedések tapasztalhaték.

Homlokzat dllapota

Az utcai homiokzat jé dllapotd, a bels¢ homlokzatok feldjitandé.

Fiiggdfolyosdk allapota

A flggbfolyosdk szerkezetei eléregedtek, felGjitisra szorulnak.

Tetd allapota

A tetd megfeleld allapot(. Bedzasokedl nincs informécio.

Nyildszardk allapota

A nyitaszarck megfelels dllapotiak.

Energetikai dllapot

Az épiilet jelen kor energetikai igényeit nem elégiti ki.

Gépészet dllapota

Az épliletgépészeti halozatok megfeleld dllapotdak.

Miszaki allapot értékelése

Az épiilet megfelel§ miiszaki dllapotd, részleges feldjitast igényel.

Figyelembe vett miszaki dllapot

atlagos

6.9./ AZ ALBETET BEMUTATASA

Elhelyezkedés foldszint
Megkdzelithetdség udvarrdl
Funkcié {izlet

Alaprajzi leiras

Az albetét bejdrata az uzlettérbe nyilik, innen nyilik egy WC helyiség. A
bejarattdl jobbra egy lépcsd vezet a galéridara. A galéridn szintén egy
masszazstérbe jutunk, ahonnan az 6ltézd, és egy WC helyiség érhetd el.

Kilatas udvari
Benapozis atlagos
Kémyezeti zajhatas zajos

Bejarati ajto

faszerkezet(i, hdszigetel$ lvegezés(i

Belsé ajtok

faszerkezet(i, és (iveg toldajto

Ablakok

részben fa-, részben mianyagszerkezetdi hiszigetel§ Gvegezésl
ivegportilok

Nyflaszardk dllapota

felGjftottak

Padozatburkolatok

lam. parketta, PVC, keramia

Oldalfalak

festettek, tapétizottak, csempézettek

SATORI® ES TARSA MERNOKI
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Burk. és feliiletképz. allapota

felajitottak

F(tés

hdzkézponti kazan

Kazan esetén héleads

Sntdttvas, és lapradidtor

Melegviz villanybojler
SzellGzés természetes
Hiités nincs
Gazora nincs
Villanydra van

Vizéra nincs
Gépészeti rendszer allapota feldjitott

Karbantartottsag

jol karbantartott

Tapasztalhaté hibak

nines

Bérl&i beruhazas

alaprajzi atalakitas, 0 gipszkarton falak, vizes helyiségek kialakitasa, Gj
szainterek, elektromos vezetékek cseréje, viz- és csatornahalézat teljes
feldjitdsa, gazhalozat részleges feldjitasa, uj lapradiator, és villanybojler
beszerelése, nyilaszarok részben feltjitasa (csiszolds, mazolas), részben
cseréje, burkolds (csempe+ padislap), Gj PVC burkolat ferakasa, fam.

parketta fektetése, tapétazas, festés

Miszaki llapot felujitott

Egyéb megjegyzés -

Helyiséglista:
Megnevezés alapteriilet padozat oldalfal
tizlettér 16,37 m? lam. parketta tapétizott + festett
WC 1,12 m? kerdmia csempe + festett
lépcs6tér (50%) 1,80 m2 . tapétdzott + festett
galériaszinti masszazstér 10,25 m2 PVC tapétazott + festett
WC 1,15 m? keramia csempe + festett
sltéz6 1,56 m® PVC + lam. parketta festett
Osszesen 32,25 m?

Az értekbecslés sordn az ingatlan-nyilvantartas szerinti alapteriilet keril figyelembe vételre.
AlapterUleti felmérésre nem kertilt sor.
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7.1 AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

7.1./ PIACI OSSZEHASONLITO MODSZER

Osszehasonlité adatok

Adat/ szempont | vizsgalt ingatlan 1 2 3 4 5
keriilet V. keriilet Vil keriilet VI, keriilet VI, keriilet Vil kertilet VII. keridlet
elhelyezkedés Karoly kn. Sip u. Kertész u. Kertész u. Erzsébet kit Dohdny u.
alapteriilet [m?] 32 60 36 41 48 42
forras - ingatlan.com ingatfan.com ingatlan.com ingatian.com ingatlan.com
ingatlan ara - 25000 000 16 500 000 22 200 000 22490 000 23 300 000
adat détuma - 2017 2017 2017 2017 2017
fajlagos ar - 416 667 458 333 541 463 468 542 554 762
Médosito tényezbk
kinalati ar - -5% -5% -5% -5% -5%
elhelyezkeds i rosszabb rosszabb rosszabhb hasonlo rosszabb
3% 5% 5% 0% 3%
éplilet miszaki . &tlagos tlagos dtlagos jo itlagos
allapota llagos 0% 0% 0% 5% 0%
épiileten beliili fotdszint foldszint foldszint foldszint foldszint fildszint
elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
lif nern relevins n.a. n.a. n.a. van nincs
0% 0% 0% 0% 0%
megkbzelités udvarr utcardl| utcardl utcardl udvarrdl utcarol
-5% -5% -5% 0% -5%
atbetét mdszaki feltiitott & felgjitott felGjitott J feldjitott
allapota 0% 0% 0% 10% 0%
fiités hazkézponti cirkd gdzkazan | gazkonvektor | cirkd gazkazan | cirko ghzkazan | cirkd gazkazan
kazan 0% 5% 0% 0% 0%
funkeié izlet tizlet {izlet tizlet lizlet iizlet
0% 0% - 0% 0% 0%
alapterileti i nagyobb nagyohb nagyobh nagyobh nagyobb
eltérés 6% 1% 2% 5% 4%
moemiék ’ 5% 5% 5% 5% 5%
falazati ) - - - - -
vizesedés -2% -2% -2% -2% -2%
Gisszesen - 2% -6% -10% -2% -10%
korr. tényezd - 1,02 0,94 0,90 0,98 0,90
mad. fajl. ar - 425 000 430 833 487 317 459171 499 286
Atlagar - 60321

Az egyes eltér6 jellegli ingatlanrészek fajlagos értéke korrekcids tényezdkkel kerii

figyelembe vételre. lgy az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlito modszer alapjan a
kovetkez8:

foldszint 19 1,00 460 321 8 746 099
galéria 13 0,70 322225 4188 921
Osszesen 12 935 G20
kerekitve 12 900 000
) ’ KESZITETTE: 16
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7.2/ HOZAMSZAMITAS

Bérleti 6ésszehasonlitd adatok

Adat / szempont | vizsgalt ingatlan 1 2 3 4 5
keridlet VI keriifet Vil keriilet VIl keriilet VI, keriilet Vik kerilet VIl keriitet
elhelyezkedés Karoly ki, Erzsébet krt. Kiraly u. Kirdly u. Dob utca Waesselényi u.
alapteriilet [m?] 32 29 52 40 37 33
forras - ingatlan.com ingatlan.com ingattan.com ingattan.com ingatlan.com
ing. bérleti dija - 108 000 180 000 160 000 115000 125 600
adat datuma - 2017 2017 207 2017 2017
fajlagos bér. dij - 3724 3462 4000 3108 3788
Médosité tényezék
kindlati &r - ~5% -5% 5% -5% 5%
X hasonlé rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb
efhelyezkedés -
0% 1% 1% 5% 3%
épiilet miiszaki 3 Atlagos gyenge gyenge gyenge gyenge
llapota Alagos 0% 5% 5% 5% 5%
épiileten belili o foldszint foldszint féldszint f6ldszint féldszint
elhelyezkedés foldszint 0% 0% 0% 0% 0%
lf nem relevins n.a. n.a. van n.a. na.
0% 0% 0% 0% 0%
megkbzelités Ldvarrel udvarrol utcardl utcardl utcarol utcardl
0% -5% 5% -5% 5%
albetét miiszaki felGjitoft feltjitott feldjitott Jls) felGjitott
. felljitott
dllapota 0% 0% 0% 10% 0%
fiités hizkdzponti cirkd gazkazan nincs cirkd gazkazan gazkorvektor infrap. + elekir.
kazan 0% 10% 0% 5% 7%
N . {izlet izlet lizlet Cizlet hzlet
funkcio tizlet
0% 0% 0% 0% 0%
alapteriileti -0.01 nagyobb nagyobb nagyobb hasonlo
eltérés ) 6% 4% 29, 1% 0%
miemick i 5% 5% 5% 5% 5%
falazati - - - - -
vizesedés ) 2% 2% 2% 2% 2%
Osszesen - -6% 3% -9% 9% 2%
korr. tényezd - 0,94 1,63 0,91 1,09 0,98
mad. fajl. b. dij 3501 3 566 3640 3 388 3712

Az Osszehasonlité adatok alapjan a figyelembe vehet6 havi bérleti dij a kévetkezs:

Az egyes eltérd jellegli ingatlanrészek fajlagos bérleti dija korrekciés tényezdkkel keril
figyelembe vételre. Igy a figyelembe vehet havi bérleti dij a kévetkez6:

foldszint 19 1,00 3 561 67 659

galéria 13 0,70 2493 32 405

dsszesen 100 064

kerekitve 100 000
KESZITETTE: 17
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Az ingatlan adottsagait, jelenlegi hasznositasat és bérbeadasi fehet&ségeit megvizsgélva, a
jovébeni hasznok és a7z ezek megszerzése érdekében felmerild kiadasok figyclembe
vételével - feltételezve, hogy a bérleti dijak inflicio kovetdek — az ingatlan hozadéki értéke
a kdvetkez6k szerint hatdrozhaté meg:

Megnevezés Fajlagos menny. Osszeg
Alapteriilet 32 m?

Maximalisan elérhetd bérteti dijbevétel 100 000 Ftho 1200 000 Ft
Kihasznaltsag (miikodési-, beszedési veszteség figyelembe vételavel) 90 %

Tervezhetd éves bérleti dijbevétel 1 080 000 Ft
A tulajdonos fenntartasi koltségei (tervezhetd bevétel %-a) 1,5 % 16 200 Ft
Menedzselési kbltségek (tervezhet§ bevétel %-a) 3,0 % 32 400 Ft
Feltjitasi kéltségalap 1 000 Ft/m¥/éy 32 000 Ft
Egyéb koltségek, pl. biztositas, ingatlanado 1000 Fiym¥/év 32000 Ft
Kiadas, koltség dsszesen 112 600 Ft
Tiszta jovedelem (NOJ) 967 400 Ft
Tékésitési rata 7,5 %

Tokésitett értak 12 898 667 Ft
Az ingatlan hozadéki értéke kerekitve 12 900 000 Ft

7.3./ AZ INGATLAN PIACI-FORGALMI ERTEKE

Az értekbecslés sordn a piaci 8sszehasonl{té modszer és a hozamszamitas keriilt
alkalmazéasra. Az ingatlan piaci-forgalmi értéke a kiilonbozé médszerek soran
meghatarozott értékek sulyozott tlagaként keriil meghatarozasra.

Médszer Osszeg Saly Erték

Piaci 6sszehasonlitd médszer 12 900 000,- Ft 50% 6 450 000,- Ft
Hozamszamitas 12 900 000,- Ft 50% 6 450 000,- Ft
Osszesen 12 900 000,- £t

A piaci viszonyok alapos tanulmanyozasa utan, a kereslet-kinalat viszonyanak
felmérését kdvetSen az ingatlan piaci-forgalmi értéke — az ingatlan elhelyezkedését, az
éplilet  szerkezetét, altalanos  miszaki allapotat,  épitészeti  szinvonalat,
karbantartottsdgat, bérbeaddsi és hasznositasi lehetSségeit, az értékesokkents és
értékndveld tényezdket valamint az egyéb kézgazdasagi kornyezettsl fiaggs ,piaci”
tényezdket is figyelembe véve — tehét kerekitve a kévetkezs:

12 900 000,- Ft,

azaz tizenkettdmillié-kilencszazezer forint.

) KESZITETTE: 18
SAT(’)R?@’E’S TA’RSA MERNOKI TRODA KFT )
009292 NYILVANTARTAS! SZAMON BEJEGYZETT IGAZSAGUGY! SZAKERTS



INGATLANFORGALMI SZAKERTO!I VELEMENY

8./ OSSZEFOGLALAS

Az ingatlan értékének meghatérozasa sordn a piaci dsszehasonlité modszer és a
hozamszamitas kertit alkalmazasra. A vonatkozd okmanyok és a piaci viszonyok alapos
tanulmanyozdsa utan, az ingatlan értékét befolydsold 8sszes tényezd és koriilmény
megismerése, mérlegelése és figyelembe vétele szerint, a helyszini bejaras tapasztalatai
és az értékelési szamitas alapjan a
Budapest VII. keriilet, Karoly krt. 5.
(34219/0/A/15 helyrajzi szam)
alatti udvari bejaratd féldszinti tizlethelyiség megallapitott piaci-forgalmi értéke:
12 900 000,- Ft,

azaz tizenkettdmillid-kilencszazezer forint.

Budapest, 2017. jalius 07.
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Muszely Péter Ruzsinszki Zsolt
okl. épitémérnsk ingatlanvagyon-értékeld
ingatlanvagyon-értékels
igazsagligyi szakérnté
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Sétori Sandor
okl. szerkezetépits- és gazdasagimérnok
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1. SZAMU MELLEKLET
AZ INGATLAN TULAJDONI LAPJA



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdon Lap

Budapesti. 2. Szdmit Folohivaral

Budapest, XIV. Bo smyfk t& 5. 1590 4. 19] Oildal: 1£]
Nem biteles tulajdoni Iap - Szeuile midaslat

Negrendelésszim; 8000004/184493720 14

2014.0%.10

BUDAPEET VI, XER.
Beltemilet 34219/0/8/15 halyrajzi szdn

1075 BUDAPEST VIX,RER. Kivoly kdriat -5, £8ldazink,
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1, Az egyéh 8nalls ingarlan adatai
megievetda teciilet szobik azdma sgzmei hdnyad

Grlethelyindg 20 LY 29750000
Bajeqyud hatdrozat,

Taxsashiy
Az alapité okirvat ezerint hozzdtartons mellékhelyizégak.
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- bwjegyrd hativozat; LIS/ 2005205 05 07
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3. tulajdond hinyad: 1/1
bejegyed hatdrowat, fvkepés; id81 400672993 2% 27/
Jogedm 1991, évi gxxrTy, v, ). §
Jogdllis: tulajdonos
név: ERESEBETVARGSI OWKORMANYZAT
cim 1073 BUnsERST MIT. KER, Erzméhet kéridk 6.,
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Nem hiteles tula jdoni lap

Nem hiteles mulgidoni lap Nem hiteles tulaidoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap




2. SZAMU MELLEKLET
TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT KIVONATA




Emwi‘ A Flvdrosi vII, kep. Onkormdnyzatot illeti /a Fdv. VII, ker, Ingatlankezeld
3'1-5¢.Véllalat kezeleseben/ 2 terveken kék szinnel kdrtilhatdrolt, 15./ sorszdmmal

.A&;Q Jelzett, £81dszinten 16vg zlet 20 m2 alapterilettel és a kdzds tulajdonban
T Rarads részekbs)

20/10.000-ed rész,

JKQ;'jelzett, fSldszinten 1&v4 Uzlet 3o mp alapteriilettel &s a kSz8s tulaijdonban

-/ B POvdrosi VI, ker. Onkormény zatot illeti /a Fév. vir. ker, Ingatlankezeld
“ Vallalat kezelésében/ a terveken kék szfnnel kérﬁlhatérolt, 17./ sorszémmal
j ¢+ £81ldszinten 1evd dzlet 20 mo alapteriilettel &5 g k&z8s tulajdonban

A FOVArosi VII, ker. Onkorményzatot illet /3 F8v, VII. ker. Ingatlankeze1s
/ VAllalat kezelésében/ a terveken piros szinnel kérlilhatdrolt, 18./ sorszdnmal
,2%§¢.jelzett, foldszinten 18vg mihely &s wo. 20 mo alapterlilettel &s a kdzés tu-
lajdenban Marads részekbs]

20/10.000~ed rész,

A PSvérosi vrr, ker, Unkoxményzatot illeti / a F&y, VII. ker, Ingatlankeze) s
- , Véllalat‘kezelésében/ & terveken kék szinnel kﬁrﬁlhatéroit, 19,/ sorszdmmal
-ffdék jelzett, f3ldszinten 1év& tizlet, zthanyzé-mosds és o, 26 m2 alaptenilette]
W s a k&zds tulajdonban maradd részekhdl

27/10.000~ed rész,

A Fovdrosi VII. ker, Unkorményzatot illeti /a F&v, yrr, ker, Ingatlankezels
Vallalat keZelésében/ & terveken piros szinnel kérﬁlhatérolt, 20,/ sorszdmmal
jelzett, f8ldszinten levE Uzlet beléps, Uzlettdr, raktédr, el&tér+mosdé,iwl,
L Erudtvevs, E1eszs €s zuhanyzé helyiségekkel, 62 mo alapterllettel és a hozzé
\ tartozd 0,3 m2 + 1,29 mp kirakatokkal valamint a k&zdg tulajdonban marads

65/10.co0-ed régz,




3. SZAMU MELLEKLET
ALAPRAJZ
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4. SZAMU MELLEKLET

A HELYSZINI SZEMLEN KESZULT
FENYKEPFELVETELEK







