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NYILATKOZAT

Alulirott ingatlan értékbecsi6k kijelentjiik, hogy a
Budapest VII. keriilet, Wesselényi utca 41.
(34364/0/A/4 helyrajzi szam)

alatti utcai bejaratd foldszinti Gzlethelyiség piaci-forgalmi értékének meghatarozasara
vonatkozé  ingatlan szakértdi dokumentaciét a Megbizé adatszolgaltatdsara  épitve,
helyszini szemrevételezéses vizsgalatok alapjan, a szakméban ismert és elfogadott
maodszerek alkalmazasaval, legjobb szakmai tudasunk szerint készitettik el.

A feladat elvégzéséhez szitkséges képességekkel, tapasztalatokkal, szakmai képzettséggel,
szakértelemmel és jogosultsdggal rendelkeziink. Az értékre vonatkozéan kifejtett
megéllapitasaink nincsenek kitéve érzések, befolyds, személyes érdek vagy hidnyos
hozzaértés hatdsainak.

Az értékbecslés készitése sordn figyelembe vettiik a hatdlyos jogszabalyokban, valamint a
meghizasi szerz8désben foglaltakat. A megbizas teljesitése soran tudomasunkra jutott

informacidkat, adatokat, Gzleti vagy egyéb titkokat bizalmasan kezeljik, azokat nem
hozzuk harmadik fél tudomasara.

Kijelentjik tovabbd, hogy jelen értékelési dokumentaciot elfogulatlanul, kilsé
kortilményektsl nem zavartatva készitettik el, az értékelés targyat képezd ingatlannal és az
érintett felekkel kapcsolatban sem a mdlthban, sem jelenleg érdekeltségiink nem &ll fenn,
dijazasunk nincs Gsszefliggéshen a megaliapftott értékkel.

Budapest, 2017. augusztus 23.
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Muszely Péter Ruzsinszki Zsolt
okl. épitémérmok ingatlanvagyon-értékels
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INGATLANFORGALM! SZAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY
(OSSZEFOGLALO ADATLAP)

Az ingatlan adatat:

Az ingatlan cime : Budapest VII. ker., Wesselényi utca 41.
Helyrajzi szam : 34364/0/A/4

Az ingatlan tipusa : utcai bejaratt féldszinti tizlethelyiség
Alaptertlet : 85 m?

Eszmei hanyad : 304/10000

Albetét miszaki allapota : megfelel6

Bérls neve : Tancstadid Kkt,

Az értékbecslés adatai:

Ertékbecslés célja : piaci-forgalmi érték meghatérozasa
Helyszini szemle id6pontja : 2017. augusztus 15.

Az értékbecslés fordulonapja 2017. augusztus 23.

Az értékbecslés érvényessége 6 hoénap

Megallapftott fajlagos érték : 285 882,- Ft/m2

A vizsgalt ingatlan megallapitott piaci-forgalmi értéke kerekitve:
24 300 000,- Ft,
azaz huszonnégymiiIié—héromszézezer forint.
Megjegyzés:
e A megallapitott érték az ingatlan igény-, per- és tehermentes &llapotara vonatkozik.

» A megallapitott érték &ltalanos forgalmi adét (AFA) nem tartalmaz.

Budapest, 2017. augusztus 23,
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Ruzsinszki Zsolt
ingatlanvagyon-ériékels

Muszely Péter

okt. épitdmérnok
ingatlanvagyon-értékeld
igazsagiigyi szakénd
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

A BUDAPEST VII. KERULET,
WESSELENYI UTCA 41.
(34364/0/A/4 HELYRAJZI SZAM)

ALATTI UTCAI BEJARATU FOLDSZINTI UZLETHELYISEG

PIACI-FORGALMI ERTEKENEK
MEGHATAROZASAROL

1./ A MEGBIZAS — A SZAKERTO! 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 lll. keriilet, Széchenyi utca 4. szadm) szdmdra. A Megbizas
szerint meg kell hatarozni a

Budapest VII. keriilet, Wesselényi utca 41.
(34364/0/A/4 helyrajzi szam)

alatti utcai bejarata foldszinti Gizlethelyiség

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

Satori Sandor okl. szerkezetépitG- és gazdasdgimérnok,
okl. igazsagiigyi szakmérnok és szakért8, okl. ingatlan
szakérté / ESSEC / EUFIM, a Szakértsi Team vezetdje;

Muszely Péter okl. épitémémok, igazsagiigyi ingatlan-
forgalmi szakérts, ingatlanvagyon-értékeld / EUFIM;

Ruzsinszki Zsolt ingatlanvagyon-értékel&;
Satori Orsolya okl. épitészmémdk, ingatlan értékbecs!S / EUFIM;

Szabd Krisztina épitészmérmndk, ingatlan értékbecs!é.

A Szakért6i Team tagjai szakmdjukban megfeleld iskolai végzettséggel, kell6 szakmai
jartassaggal és szakmai ismerettel rendelkeznek, hasonlo igyekben megfelel§ szakéndi
referencidkkal bimak. Ingatlanforgalmi szakérti véleményiiket a kévetkez&kben adjak meg:

&3]

KESZITETTE:
SATORI® ES TARSA MERNOKI IRODA KFT
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2./ JOGSZABALY! HATTER

Az ingatlan piaci-forgaimi értékének meghatarozasanal a kévetkezd jogszabélykeretek és
szakmai irdanymutatasok keriiltek figyelembe vételre:

e 25/1997. (VIIL1) PM rendelet a termé&féldnek nem mindsilé  ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé méodszertani elvekrél,

e 1997. évi LXXVII. torvény az épitett kdrnyezet alakitasarol és védelmérsl (Etv.),

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

e 1993. évi LXXVIil. torvény a [akdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrél,

e 47/1998. (X. 15.) F8v. Kgy. rendelet a Budapesti Varosrendezési és Epitési
Keretszabdlyzatrol (BVKSZ),

» Budapest Févéros VII. kertilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel&-testiiletének
27/2000. (XII. 23.) szamu 6nkormdnyzati rendelete az Onkorményzat tulajdonaban
lévé lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirs!,

« Budapest F&véros VIl. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisels-testiiletének
4/2004. (Il. 23.) sz&m0G oOnkormdnyzati rendelete Budapest, VII. keriilet
Erzsébetvaros Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzatardl,

* MAISZ (Magyar Ingatlanszovetség) szakmai ajanlésai,

o TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) az Eurépai Gazdasagi
Kozdsség tagallamaiban miksdd VagyonértékelSk Szervezetének ,AllGeszkdz
Ertékelési Utmutaté”-ja alapjan dsszedllitott EVS értékelési iranyelvek,

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

» Kereskedelmi illetve jelzalogbankok ajanlasai.

3./ AZ ERTEKMEGHATAROZAS ALAPELVEI

3.1./ FOGALMI MAGYARAZATOK

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

A piaci-forgalmi érték azt az éarat jelenti, amely Osszegert egy vagyontargyban vald
érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerz6dés keretében az értékelés idépontjaban
varhatoan eladhaté, feltételezve, hogy:

) az eladd hajlandé az eladasra,

[n8)

g

) az adasvételi targyaldsok lebonyolitasara ésszerlien hossza idé all rendelkezésre,
a targyalds id6tartama alatt az érték nem valtozik,

)

o

)
) a vagyontargy meghirdetése és értékesitése kelld nyilvanossaggal torténik,
) az atlagostd! eltérs, specialis ajanlatot nem vesznek figyelembe.

D
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A piaci-forgalmi érték egy elképzelt, atlagos &r, a lehetséges, adott id8pontbeli drak varhaté
értéke. Az az Gsszeg, amelyrdl nagy valoszinlséggel allithats, hogy ezen vételarat tébben
is megfizetnék az adott ingatlanért, vagyis az a hatarérték, ahol a kinalati és keresleti oldal
értekftélete egybeesik. £z az idealizalt ar a legjobb kozelités arra az dsszegre, amennyiért —
valosagos piaci kérnyezetben — a vagyontargy elkelhetne,

Az ingatlanok forgalmi értékét alapvetéen harom dolog hatarozza meg:
* ahely, atagabb és szlikebb értelemben vett féldrajzi kdmyezet,
o amlszaki paraméterek,

e valamint a kdzgazdasagi kornyezet, a kereslet és a kindlat viszonya.

3.2./ A PIACI-FORGALM! ERTEK MEGHATAROZASANAK MODSZEREI

A piaci-forgalmi érték meghatarozasara tobb maédszer all rendelkezésre:
a} Piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld médszer
b} Hozamszamitason alapulé médszer

c) Koltségszamitason alapuld médszer

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi  Ogyletek  drainak a  vizsgdlt esetre valdé  kiterjesztésével,
Bsszehasonlitdsaval torténik. Az 6sszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat
tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.
Csak azonos érték-formakat szabad tsszehasonlitani, vagy a killénbéz8 érték-formak kdzott
korrekcids tényezdket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité adatok és a vizsgalt ingatlan
kozotti kapcsolat erSsitésére értékmodositd tényezdket kell alkalmazni. Ertékmodosfto
tényezSként csak olyan jelent8s, értéket befolyasold tényez6 vehetd fel, amely az
dsszehasonlitd adatok alaphalmazan belll valtoztat az ériéken. A piaci Osszehasonlitd
adatok elemzésén alapuld médszer 6 lépései:

e apiaci kérnyezet tanulmanyozasa, 6sszehasonlitd adatok beszerzése;
e oOsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa;

o fajlagos arak meghatarozasa;

o Osszehasonlitasi szempontok kijeldlése, elemzése;

o értékmddosité tényezdk meghatarozasa;

¢ korrigalt fajlagos arak szamitasa;

e végsh érték szamitasa az atlagos fajlagos ar és az ingatlan mérete szorzataként.

KESZITETTE: 7
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Hozamszamftason alapulé értékelés

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmerlild kiaddsok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
értéket. Az érték megéllapitiasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi,
mint a beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenériéke. Ez az értékforma a vallalkozasok
elterjedésével jut nagy szerephez, az ingatlannak azokat az adottsagait kell értekelni,
amelyek funkciondlisan, kézlekedési és kérnyezeti szempontbdl, kdzmlivesitettségi
szinvonaltd! fliggben alkalmassa teszik vallalkozasi tevékenység folytatisara, vagy e célra
torténd bérbeadasra. Jovedelemtermel$ ingatlanok (iroda, Uzlet) esetén alkalmazzék. A
hozamszamitas lépései:

» az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati modjainak elemzése;

s ajdvibeli bevételek és kiadasok becslése hasznélati médonként;

e jovibeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként;

o a t6késitési kamatlah meghatdrozasa;

» apénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa;

* alegmagasabb jelenérték kivalasztisa, mint hozamszamitason alapulo érték.

Koltség alapd értékelés

s r

A koltség alapt értékelés lényege, hogy az ingatlan Gjra-elallitasi koltségébdl le kell vonni
az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményhez tartozé
foldtertilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.
Forgalomképtelen ingatlanok (pl. iskola, korhdz), épités alatt 1év8 vagy karosodott
létesitmények esetén alkalmazhat6, illetve mas modszerek ellenérzésére.

A médszer {6 [&pései:
e az lres telek értékének meghatarozdsa piaci 6sszehasonlitd moédszerrel;
o afelépitmény Gjraépitési vagy pétlasi koltségének meghatarozasa;
s avuldsok szamitasa;

p

e a végsé érték meghatdrozasa a felépitmény Gjra-elBallitasi koltségébdl az avulasok
levonasaval és a telekértékkel vald dsszegzésével,

) KESZITETTE: 8
SATORI® £S TARSA MERNOKI IRODA KFT
009292 NYILVANTARTASI SZAMON BEJEGYZETT IGAZSAGUGY! SZAKERTO
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4./ AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

Jelen ingatlanforgalmi értékbecslés helyszini szemrevételezéses médszerrel késziilt,
amire elézetes egyeztetés utan 2017. augusztus 15-én keriilt sor. A helyszini szemle
soran a széban forgd ingatlan részletesen bejardsra keriilt. Az ingatlanrél digitélis
technikaval fényképfelvételek késziltek, melyek egy része jelen szakérti vélemény
mellékletében becsatolasra keriilt.

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

Az értékbecslés soran a piaci 6sszehasonlitd modszer és a hozamszamitas kerdl
alkalmazasra. Az 6sszehasonlité adatok nyilvanos adatbhéazisokbol szdrmaznak, melyek
az Interneten is fellelheték. A kindlati adatok a piaci torvényszerlségek és a
korabbiakban megtortént konkrét adralkuk tapasztalatai szerint keriiltek korrigalasra,
cskkentésre.

5./ MEGJEGYZESEK, FELTETELEZESEK, KORLATOZASOK

¢ Jelen ingatlanforgalmi szakértGi vélemény kizardlag a vizsgalt ingatlan piaci-
forgalmi énékének meghatarozasira készilt, ettdl eltérd egyéb célra nem
hasznalhaté fel;

» A megbizé az altala szolgaltatott adatok hitelességéért felelGsséggel tartozik;

s Az ingatlan értéke valtozatlan funkci6, illetve rendeltetés figyelembevételével keriilt
meghatarozasra;

e A helyszini szemle kizardlag szemrevételezés (tjan tortént, igy az ingatlan rejtett
hibaiért az értékbecslé felelGsséget nem vallal;

o Az értékbecsld nem vallal felel@sséget olyan — késébb jelentkez8 — gazdasagi, vagy
fizikai  tényezdkért, amelyek az értékbecslésben meghatarozott  értéket
befolyasolhatjak;

o Az értékelést végzd személy nem nyilvanit véleményt jogi tgyekben;

e Az ingatlan tres (bekéltézhetd), szabadpiaci (nyiltpiaci), tehermentes allapotban
kerll értékelésre;

o Az értékbecslé feltételezi, hogy a tulajdonjog eladhaté, nem terheli semmilyen
jelzalog vagy egyéb kotelezettség;

¢ Az értékbecslésben értékelt elsédleges jog a tehermentes tulajdonjog;
» Az értékbecsld a tulajdonjog definiciojat a kovetkezének tekinti:

LAbszollt tulajdonjog, melyet semmilyen mds érdekeltség, vagy téke
nem terhel, csak az allami kisajatitasi jog, elkobzés, rend8rségi hataskor
és az ad6zas korlatozhatja.”

) KESZITETTE: 9
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

6./ AZ ERTEKELENDO INGATLAN ISMERTETESE

6.1./ AZ INGATLAN KERULETEN BELULI ELHELYEZKEDESE

3 b 5 % JEe—

6.2./ AZ INGATILAN KORNYEZETE
A kerilet legfébb adatai

A vizsgalt ingatlan Budapest VIL. keriiletében, Erzsébetvarosban talalhaté. A VI, keriilet a
févaros legkisebb keriilete, alig valamivel nagyobb, mint a Vérosliget kétszerese (2,1 km2),
és ugyanitt a legkisebb a z6ld feliletek ardnya, mindossze a teljes keriilet 1%-a, 22.000 m2.
Lakosainak szamat tekintve — megkozelitdleg 80.000 f6 — viszont a nagyobb budapesti
keriiletek kozé tartozik, és ugyanide sorolhaté az itt [évé lakdsok szama alapjan is (kb.
40.000 lakas). Mai napig a févaros legstir(ibben lakott teriilete.

A kertilet elhelyezkedése, hatarai

A keriilet beékelédik a Belvaros és a kiilvarosok Harmadik” dvezete kézé. Délnyugati
szomszédja az V. kerilet, itt a Karoly kort hatarolja, északnyugati hatdra a Kirdly utca és
annak folytatasa, a Varosligeti fasor — ez utébbi kézos a VI. kerilettel. Eszakkeleti hatarat
nagyrészt a XIV. kerlilethez tartozé Varosliget és az Istvanmez&héz tartozé varosrész alkotja,
hatéra a Dézsa Gyorgy Gt, mig délkeleti oldalat a Keleti palyaudvar (melynek teriilete mar a
VIIL. kerllet része), valamint a Rakoczi dt, Thokoly Gt és a Verseny utca zarja le.
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A keriilet megkézelithetésége, kozlekedése

Megkozelitésében legnagyobb szerepet a Rakéczi at alatt kézlekeds kelet-nyugati (piros)
metrévonal jatssza, annak ellenére, hogy a kerlilet hataran fut. Felette a 2 x 3 savos Gt Budapest
legforgalmasabb tGere, ahol a Pest és Buda 6sszekapcsolasaban nagy szerepet jatszo 7-es és
173-as buszok kézlekednek. A Rakéezi Gt és a Nagykérit taldlkozasaban alakult ki a févaros
egyik legismertebb kozlekedési csomépontja, a Blaha Lujza tér. Bar a Keleti palyaudvar
terlilete hivatalosan a VI, keriilethez tartozik, ennek ellenére az Erzsébetvéros
megkbzelitésében is fontos szerepe van. A keriileten dthalad a Nagykérdt, melynek ezt a
szakaszat Erzsébet korttnak hivjak. A megkozelitésben kiemelt szerepet jatszik az itt
kozlekedd 4-es és 6-os villamosvonal. Ezeken kiviil villamosok csak a keriilet hataran, a
Kiskoraton jarnak (47, 49). A keriilet belst koziekedését elsésorban trolibuszok biztositjak.

MEZES.

KEREPES

Infrastrukturalis ellatottsag

A keriilet infrastrukturdlis ellatottsaga belvéarosi helyzeténél fogva jo. Szamos kulturdlis,
oktatési, egészségligyi, szocialis intézmény, illetve kereskedelmi, szolgaltatd, idegenforgalmi és
szorakoztatd létesitmeény talathato a keriiletben, vagy a kdzvetlen szomszédsagaban.
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6.3./ AZ INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT

Az ingatlan-nyilvantartds szerinti allapotot a tulajdoni lap tartalmazza. A tulajdoni lap
elején talalhaték a folyamatban 1évé bejegyzések, a széljegyek. Az |. rész tartalmazza az
ingatlan alapadatait, azaz megnevezését, teriiletét sth. A Il. részben keriilnek feltiintetésre
az ingatlan tulajdonosai. A Ill. rész a bejegyzett jogokat és tényeket tartalmazza (pl.
jelzélogjog, épitési tilalom, szolgalmak sth.),

A szakértSi munka soran a Megbizé rendelkezésre bocsétotta az ingatlan tulajdoni lapjat.

Budapest Vil. keriilet, Beltertiet 34364/0/A/4 helyrajzi szam

A tulajdoni lap kelte: 2014. aprilis 03.
Széljegy

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

Megnevezés Teriilet Eszmei hanyad
egyéb helyiség : 85 m2 304/10000

Tarsashdz - Az alapité okirat szerint hozzatartozo mellékhelyiségek.

Il. rész — Az ingatlan tulajdonosa

Tulajdonos Cim ' Tul, hanyad
Budapest Févéros VH. ker. Erzsébetvaros Onkorményzata
1073 Budapest, Erzsébet krt. 6. 11

lI. rész — Jogok és tények

A tulajdoni lap lIl. része bejegyzést nem tartalmaz.

6.4./ AZ EPULET KORNYEZETE

Teleptilésrész BelsG-Erzsébetvdros

Elhelyezkedés Woesselényi wtcdban, a Wesselényi utca és a Kertész utca sarkan
Ingatlan el&tti kizteriilet rendezett, kiépitett szilard burkolatd Gttest és jarda
MegkdzelithetSség gépkocsival és gyalogosan is jol megkézelitheté

Epiilet el6tti gépkocsi forgalom | kézepes

Parkolds éplilet el6tt, fizetds dvezethen
Témegkozlekedés az ingatlan kozelében szdmos BKV jarat kézlekedik
Kozvetlen kérnyezet déntden lakdépiiletek, tzletek
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6.5/ AZ EPULET ALTALANOS ADATAI

Epiilet beépitettsége

zartsor

Epiilet szerkezele

hagyomdanyos, falazott

Eptilet jellege

zart belsd udvaros, fuggdfolyosds

Szintek szdma

pince + foldszint 4 3 emelet

Tetbszint

{ires padlastér

Epités ideje / épiilet kora

1900-as évek eleje

Mdemléki védetiség

nincs réla informacio

Epiiletben lévé lakasok szama

kb, 25 db

Uzlethelyiség az épiiletben

van, pinceszinten és féldszinten

Lakasok megkbzelfthetGsége

udvarrol illetve a fliggéfolyosdkrd!

Lift az éplilethen

van

6.6./ AZ EPULET SZERKEZETE

Alapozas vélhetben vegyes szerkezet( savalap
Falazat hagyomanyos falazoft tomor téglaszerkezet
Fdémek pince felett téglaboltozat, kiizbensd fédém gerendas, a zardfidém

faftdém

Lépess, korlat

készerkezet( lépcsé fém korlattal

Fliggtfolyost vasheton lemez
Tet6szerkezet hagyomanvyos fa fedélszék
TetS alakja Osszetett nyeregtetd

Tetd héjaldsa

kerdmia cserép

Utcai homlokzat

vakolt, diszftett

Udvari homlokzat

vakolt, egyszer( kialakitasd

Epitészeti megjelenés

igényes kialakitasa

Homlokzati nyilaszarck

fa szerkezetil kapu, egyszer( tivegezésd, kapesolt gerébtokos,
faszerkezet(i abtakok
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6.7./ KOZMUVEK, GEPESZET

Vizellatis

kézmdhalézatrd| biztositott

Szennyvizelvezetés

kdzcsatorndra kitve

Csapadékviz elvezetés

kdzcsatorndra kdtve

Gazellatds

kézmthdlozatro! biztositott

Elektromos aram

kozmiihalozatrol biztositott

Fiités, melegvizellitas

nincs kézponti rendszer, a lakasok egyedi ellatastak

Kommunikacié

kibeltévé, telefon és internet kdzmdhalozatrdl biztositott

Kaputelefon

éplleten belll kiépitve

6.8./ AZ EPULET MUSZAK! ALLAPOTA

Statikai hibak

Statikai probléméakra utalé repedések nem tapasztalhaték.

Vizszigetelési hibak

A pincében és a felmend falakon kismérték{i vizesedések tapasztalhatdk.

Homlokzat allapota

A homlokzatrdl a vakolat t6bb helyen levilt.

Fliggdfolyosdk dllapota

A flgg6folyosok megfelels allapotiak.

Tetd dllapota

A tetd megfeleld dllapoti. Bedzasokrdl nincs informacid.

Nyilaszarék dllapota

A nyildszardk megfeleld dllapotdak.

Energetikai allapot

Az éplilet jelen kor energetikai igényeit nem elégiti ki.

Gépészet dllapota

Az épliletgépészeti halozatok megfeleld dllapotak.

Miszaki &llapot értékelése

Az épllet megfelelé miszaki allapotd, részieges feltjitast igényel.

Figyelembe vett miszaki allapot

atlagos

6.9./ AZ ALBETET BEMUTATASA

Elhelyezkedés foldszint
MegkozelithetGség utcdrdl
Funkcié tancterem

Alaprajzi leirds

Az albetét bejdrata az el6térbe nyilik, innen egy lépcsdn juthatunk a
prébaterembe. A probaterembd] érhetd el az 6lwzd. Az oltdzén
keresztiil kozelithetd meg a zuhanyzd, és a WC helyiség.

Kilatas utcai
Benapozas atlagos
Kérnyezeti zajhatds zajos

Bejarati ajto

faszerkezetll, livegezett

Belsd ajtdk

faszerkezet(

Ablakok faszerkezetdi, kapcsolt gerébtokos, egyszer( Gvegezési
Nyilaszardk allapota kopottak, vetemedettek

Padozatburkolatok kerdmia és

Oldalfalak kerdmia és PVC

Burk. és feliiletképz. allapota

kopottak, ethasznilédottak

SATORI® FS TARSA MERNOKI
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Fiités

Héra (cserépkdlyha+ gaz)

Kazdn csetén hdleadd

Melegviz elektromos vizmelegitd
SzellBzés természetes

Hiités nincs

Gazora van

Villanyéra van

Vizdra van

Gépészeti rendszer allapota megfeleld

Karbantartottsag

gyengeén karbantartott

Tapasztalhaté hibak

repedések, korabbi bedzasnyomok

Bérl6i beruhazas

tikor felszerelése, nagy kopdasallosagh PVC burkolat lerakasa

Miszaki AHapot megfeleld

Egyéb megjegyzés -

Helyiséglista:
Megnevezés padozat oldalfal
elGtér mikds lambéridzott + festett
prébaterem PVC lambéridzott + festett
6ltezd PVC lambéridzott + festett
zuhanyzd keramia csempe + festeft
wWC keramia csempe + festett

Az értékbecslés soran az ingatlan-nyilvantartas szerinti alapteriilet keriil figyelembe vételre.

Alapteriileti felmérésre nem keriilt sor.

SATORI® ES TARSA MERNOKI

KESZITETTE:

IRODA KFT¥

006292 NYILVANTARTASI SZAMON BEJEGYZETT IGAZSAGUGY! SZAKERTS

15




INGCGATLANFORGALMI! SZAKERTO1 VELEMENY

7./ INGATLANPIAC! ELEMZES

Az ingatlanpiacra maig a valsagot kovets fellendiilés jellemzé. A vilagvalsag 2010 kordl
Magyarorszagra is begy(irizott, ami az ingatlanarak jelentds cstkkenését idézte elS. A
mélypont 2013-ban volt, az azdta eltelt idGszak alatt az arak lassabb, majd egyre gyorsabb
szinte ugrasszer{i novekedésnek induitak. Az arak ndvekedése tehat 2013 6ta folyamatos,
ez a tendencia azonban nem linedris. A lakdsok atlagara és az eladasra kerilt ingatlanok
szama leggyorsabban a 2014 és 2016 kozotti idGszakban novekedett. Kiil6nésen igaz ez
Budapest bels6 keriileteire, igy az VII. keriiletre is. A kozelmdltban tapasztalhatéd
folyamatos emelkedés 201 7-ben sem allt meg, csupan kissé lassulobb tendencidt mutat.

Valamennyi hazai (MNB, FHB, GKI-MGYQSZ) és nemzetkozi ingatlanpiaci elemzés és
jelentés alatamasztja, hogy a budapesti lakasarak szarnyalasa még nem ért véget, azok
varhatd stagnalasara, kisebb mérték(i emelkedésére szamitanak. A lakasarak valtozasét, az
elmalt id6szak novekedését vizudlisan jol szemlélteti az FHB lakdsarindex, mely a
fakdingatlanok eladasi ardnak &tlagos mérGszama. Az FHB lakasarindex az ingatlan-
szakértSi gyakorlatban elterjedt és ,szabvanyként” elfogadott mutaté. A mutaté mind
idSintervallumaban, mind adatmin&ségében, mind modszertani megalapozottsagaban
kiemelkedik a magyar lakaspiaci adatok kozil. A Magyar Nemzeti Bank, az RICS
nemzetk&zi szervezete (The Royal Institution of Chartered Surveyors), az IMF, a European
Mortgage Federation és az Europai Bizottsag is kiemelt lakaspiaci mutatéként emiiti.

FHD

FHEB index 1598101 2016 végéig (Z2000=100)

e HE |akSedringaz,

5 1 i 20 1 i

A gbrbe latvinyosan szemlélteti a 2008-as vilagvalsag hatdsat, és a 2013 kornyéki
mélypontot és az azdta megindult latvanyos dremelkedést. 2017-ben a novekedés kissé
megtorpant, a gorbe meredeksége csokkent, de a dragulas folyamata még nem allt meg.

Mindezek miatt kijelenthet, hogy az ingatlanpiacon a valsagot kovetd fellendilés ota
folyamatos dragulas figyelheté meg. A dragulas mértéke az elmalt egy évben csékkent
ugyan, de stagnalé piacrél még nem beszélhetiink.

Megjegyzendd tovabba, hogy hasonld tendenciat mutatnak a bérleti dijak, valamint a nem
lakas céld helyiségek (irodak, uzletek, vendéglatd egységek) piaca is. A dragulas itt sem allt
meg, csak lelassult.
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8./ AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

8.1./ PIACI OSSZEHASONLITO MODSZER

Osszehasonlité adatok
Adat/ szempont | vizsgalt ingatlan 1 2 3 4 5
keriilet VIl keriitet VII. keriifet VII. keriilet VI, keriilet VIIL keriifet VII. keritlet
elhelyezkedés | Wesselényi utca Kertész u. Rékdezi Gt Kirdly u. Daohény u. Kertész u,
alapteriilet [m2] 85 176 44 136 149 36
forras - ingatlan.com ingattan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
ingatlan ara - 69 000 000 14 500 000 49 900 000 65 000 000 16 500 000
adat datuma - 2017 2017 2017 2017 2017
fajlagos ar - 362 045 329 545 366912 436 242 458 333
Mdbdosité tényezdk
kinalati &r - 5% -5% -5% -5% -5%
elhelyezkedés i rosszabb jobb hasonié hasonié rosszabl
2% -3% 0% 0% 2%
épiilet miiszaki X atlagos atlagos atlagos jo atlagos
attagos
dilapota 0% 0% 0% 5% 0%
apiilaten beliili i foldszint foldszint foldszint foldszint foldszint
. foldszint
elhelyerkedés 0% 0% 0% 0% 0%
. n.a. nings na. na. n.a.
lift nem refevans
0% 0% 0% 0% 0%
utcarét utcardl udvarbdl utcardl utcardl utcardl
megkozefités {lépcstn o o o o s
keresatiil 2% 3% 2% 2% 2%
alhetét miiszaki . feldjitott feldjitandd felGjitandé feldjitott felgjitott
) megfelel&
dllapota -15% 5% 5% 15% 15%
. _Héra cirk6 gazkazan | gézkonvektor hazidzponti | - 4 gazkazan | gazkonvektor
flités {cserépkdlyha+g kazdn
az) -5% -5% 5% ~5% 0%
funkeis tncterem vendéglaté iroda izlet vendéglatd iizlet
-15% -5% 5% 15% -5%
alaptertifeti nagyobh kisebb nagyobb nagychbb kisebl
eltérés i 9% 4% 5% 6% 5%
repedések, - - - - -
kordbhbi - . . . . .
bedzasnyomok -3% -3% -3% -3% -3%
fsszesen - -34% -17% -10% 44% -33%
korr. tényezé - 0,66 0,83 0,90 0,56 0,67
- 258 750 273522 330221 244 296 307083

A piaci 0sszehasonlité modszer alapjan az ingatlan értéke a kovetkez6:

85 m2 x 282 774,- FYfm? = 24 035 790,- Ft
kerekitve
24 000 000,- Ft
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8.2./ HOZAMSZAMITAS

Bérleti 6sszehasonlité adatok

ke

FPR A

Adat/ szempont | vizsgalt ingatlan 1 2 3 4 5
keriilet VI, keriilet VI keriilet VII. keriilet VII. keriilet VII. keriilet Vil kertilet
elhelyezkedés | Wesselényi utca Kiraly u. Dob utca Kirdly u. Kiraly u. Rakoczi ot
alapteriilet {m? 85 191 37 40 52 220
forrds - ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
ing. bareti dija - 556G 000 115 GO0 160 000 180 00G 450 000
adat datuma - 2017 2017 2017 2017 2017
fajlagos bért. dij - 2 880 3108 4000 3 462 2045
Mébdositod tényezdk
kinalati ar - -5% -5% -5% -5% -5%
j 5 j i jobb
elhelyezkedés i jobb hasonlé jobb jobb jol
-2% 0% -2% 2% -3%
épiitet mlszaki . atlagos gyenge gyenge gyenge Atlagos
atlagos
dllapota 0% 5% 5% 5% 0%
éplileten bel il i faldszint foldszint foldszint foldszint foldszint
. foldszint
efhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
. . Nn.a. fr.a. van n.a. na.
lift nem refevans
0% 0% 0% 0% 0%
utcarol utcardl utcardh utcardl utcardl utcardl
megkdzelités (lépcsén o o o o o
keresatil) 3% 2% 2% 2% 2%
albetét miiszaki . megfeleld jo felGiitott feldjitott 0
P megfelel&
dltapota 0% 5% 15% 15% 5%
Hém cirké gazkardn | gdzkonvektor | cirkd gazkazan nines cirkd gazkazan
fités (cserépkalyha+g
a2 -5% 0% -5% 0% -5%
N ) vendéglato lizlet zlet iizlet izlet
funkcio tancterem
-15% -5% -5% -5% -5%
alapteriileti nagyobb kisebly kisebb kisebb nagyobb
eltérés 11% 5% 4% -3% 13%
repeclések, - - - - -
kOfébbi - o o o o o
bEéZéSnyﬂmOk "3 l"D '3 /D '3 /'0 '3 I"D "3 /0
Osszasen - -22% -20% -36% -30% ~15%
korr. tényezd - 0,78 0,80 0,64 0,70 0,85
mad. fajl. b. dij - 2 246 2 486 2 560 2423 1738
atlag fajl b 29

Az 6sszehasonlité adatok alapjan a figyelembe vehetd havi bérleti dij a kovetkezd:

85 m2 x 2 291,- Ftym¥h6 = 194 735 - Ft/ho

kerekitve

195 000,- Ft/hé
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Az ingatlan adottsagait, jelenlegi hasznositasat és bérbeadasi lehetfségeit megvizsgalva, a
jov6beni hasznok és az ezek megszerzése érdekében felmeriild kiadasok figyelembe
vételével — feltételezve, hogy a bérleti dijak inflacio kdvetBek — az ingatlan hozadéki értéke
a kovetkez8k szerint hatarozhatd meg:

Megnevezés Fajlagos menny. Osszeg
Alapteriilet 85 m?

Maximélisan elérheté hérleti dijbevétel 195 000 Fhd 2 340 000 ft
Kihasznéltsag (mikadési-, beszedési veszteség figyelembe vételével) %0 %

Tervezheld éves bérleti dijbevétel 2 106 000 Ft
A tulajdonos fenntartasi kaltségei (tervezhetd bevétel %-a) 1.5 % 31 590 Ft
Menedzselési kiltségek (tervezhetd bevétel %-a) 3,0 % 63 180 Ft
Feltjitasi kiltségalap 1 000 Ft/m2/év 85 000 Ft
Egyéb koltségek, pl. biztositas, ingatlanado 1 000 Ft/m2/év 85 000 Ft
Kiadas, koltség Gsszesen 264 770 Ft
Tiszta jovedelem {NOI) 1841 230 Ft
Tokésitési rata 7.5 %

Tdkésitett érték 24549733 Ft
Az ingatlan hozadéki értéke kerekitve 24 500 000 Ft

8.3./ AZ INGATLAN PIACI-FORGALMI ERTEKE

Az értékbecslés soran a piaci 6sszehasonlité moédszer és a hozamszamitas keriilt
alkalmazésra. Az ingatlan piaci-forgalmi értéke a kulénbézE médszerek soran
meghatarozott értékek sdlyozott atlagaként keriil meghatarozasra.

Modszer Osszeg Sily Erték

Piaci gsszehasonlité mddszer 24 000 000,- Ft 50% 12 000 000,- Ft
Hozamszamitas 24 500 000,- Ft 50% 12 250 000,- Ft
Osszesen 24 250 000,- Ft

A piaci viszonyok alapos tanulmanyozédsa utan, a kereslet-kindlat viszonyanak
felmérését kovetGen az ingatlan piaci-forgalmi értéke — az ingatlan elhelyezkedését, az
éplilet  szerkezetét, &ltalanos  mdszaki  allapotat, épitészeti  szinvonalat,
karbantartottsagat, bérbeadasi és hasznositasi lehetdségeit, az értékcsokkents és
értékndveld tényez&ket valamint az egyéb kozgazdasagi kérnyezettd! fuggs ,piaci”
tényezdket is figyelembe véve — tehat kerekitve a kovetkezs:

24 300 000,- Ft,

azaz huszonnégymillio-haromszazezer forint.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

9./ OSSZEFOGLALAS

Az ingatlan értékének meghatarozasa sordn a piaci Osszehasonlité mdédszer és a
hozamszamitas kerilt alkalmazasra, A vonatkozd okményok és a piaci viszonyok alapos
tanulmanyozasa utdn, az ingatlan értékét befolydsolé Osszes tényezG és korilmény
megismerése, mérlegelése és figyelembe vétele szerint, a helyszini bejaras tapasztalatai
és az értékelési szamitas alapjan a
Budapest VIiI. keriilet, Wesselényi utca 41.
(34364/0/A/4 helyrajzi szam)
alatti utcai bejaratd foldszinti Gizlethelyiség megéallapitott piaci-forgalmi értéke:
24 300 000, Ft,

azaz huszonnégymillio-haromszazezer forint.

Budapest, 2017. augusztus 23.

Muszely Péter Ruzsinszki Zsolt
okl. épitémémok ingatlanvagyon-értékels

ingatlanvagyon-értékels
igazsagligyi szakértd

Satort Sandor

okl. szerkezetépits- és gazdasagimérmnok
okl. igazsagtigyi szakmémok és szakérnté
okl. ingatlan szakénd / ESSEC / EUFIM

in:
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MELLEKLETEK

A BUDAPEST VII. KERULET,
WESSELENY!I UTCA 41.
(34364/0/A/4 HELYRAJZI SZAM)

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




1. SZAMU MELLEKLET
AZ INGATLAN TULAJDONI LAPJA
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INGLH IUTICS (RS 1 1310]411 ray

RN KW RN E VR Ay E ) BRARLL| VAT ARE J.{x.l.l

Nem hiteles tulajdomi lap
L

Budapesti 2. Szérmi Foldhivatal
Budagest XIV. Bo smyvile 1 5. 1590 P1 101

BUDAPEST VII1.XER.

MNem hiteles tulajdoni 1ap - Szemle misalnt

Megrendelés sadm: 30 00004/92371/3014
2014.04.03

Nein hiteles tulajdoni lap

Cilefuts

Belterilet 34264/0/274 helyrajei szdm
1U77 BUDBPEST VII.KER, Wezzalényl when 41. E8ldssink.
LRESZ
1. Az egyéh 6n4lléd ingatlan adatai;
magnaves s teviilet =zobdk zwima enumel hingad
ma egéme/ 4L
egyéb helyisdg a5 0 9 504/10000

Be jegqyzd hatdrozak: 30 9IS/ 1/2004/04 . 0%, 54

Taérganhdz
Az alapité okiral szerint hozsdtartowd mellékhelyirdgek.

Ann

ILRESZ
tulajeloni hdngac: 171

bejegyzd hativozat, drkevési iel§: 40006/1993.r.27.7
joguim 1991, évi MMKITZ, tv. 1, &

jegallis: tulajdonos

névi VIT.KER. ORRORMANYZAL

cim 1073 BUDAPEST WIT .KER, Erzmébat korpdt &

IR B g
WEM TARTALLNZ BE&{.&‘

Nem hiteles tulajdoxi lap

Nerm hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

ajdomi lap

Nem hitsles tul

Nem hiteles mlajdoni lap



2. SZAMU MELLEKLET
TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT KIVONATA



Sh Sl

nz egyes tulejdonostdrzak kiildn tulajdonaba kerﬁlneg, mint tdrsas-
haztulajdoni illetsépek -~ Griklakusok vagy nem lskde céljura sz0l-
£410 helyindpek - alkotdrészei, az aldbbi epitményréazek:

(;)/ A Magyny nllamot 1lleti /a ¥y, VII.ker. Ingatlankezels Valle.
at kezelesében/ a terveken pires szinnel kértilhatarolt, 1. sor-
szAmMnal Jelzett, a pincesginten lévi, egy uzlet—l két mihely-, két
raktahelyisébol éa folyosdbhdl 4116, 74 négyzetméter alapteriiletii
bem lakds céljira mzolgdld helyiség, valamint a kozs tulajdonban

maradd részekhil

269/1lo.vo0 réez,

(2 & ¥agyar iliamost 11lets /a Fov. VIL.ker, Ingatlankezels Valla-
lat kezelésében/ g terveken kék mzinnel koriulhataroclt, 2., sorszim-
mal lelzett, a pinceszinten 1évd, két nlihely, kUzleked@, iroda,
elter, Ultbzd éa WO, helyis€gekbtl 4116, 131 négyzetméier alapte~
riiletii nem lakds céljdra szolguldé helyiség, valamint a kizds tulaj-
donban maradé részekbii

477/1lo.000 répz,

C;)/ A Fagyar {Allamot 1llety /a Fdv, VII.ker, Ingatlankezels Vdlla-
at kezeléadven/ a terveken zild szinnel kirillhatdrolt, 3. morszdam—

mal jelmett, a pinceszinten 1év, négy raktir, mosdd és WO, helyi-
ségexbil 4114, 189 négyzetméter alapteriiletl nem lakds céljdra szol-
€216 helyiséy, valamint a kiiz8s tulajdonban maradé részekbil

686/10.000 réga,

/ A Megyar Allamot 1lleti /a Fov. VII.ker. Ingatlankezels Vdalla-
at kezeliéseben/ a terveken kék szinnel korlUlhatdrolt, 4. sorszdam—
mal jelzett; a foldezinten 1évy, elbtér, prébaterem, Sltizs és WC,
helyiségekbhil 4118, 8% négyzetndéter alapteriletii nem lakdes céljdra
8701pdal6 helyiség, valaming kizts tulajdonban maradd részekbsl

509/10. 000 rész,

5./ A Hagyar Allamot 11lety /o ¥ov. VII,ker. Ingatlankezeld Vdlla-
lat kezeléseében/ a terveken pilros szinnel kdritlhatarolt, 5. sorszim-
mal jelwett, fildszinten 1evo, 1. szimu, szoba, eldszoba, kdzleke-
d, konyha, kamra, flrds és WC. helyiségekbsl #1148, 52 né yzetméter
alapteriiletil lakds, valanint a kiézis tulajdonban maradd réseekbsl

190/10.000 rész,




3. SZAMU MELLEKLET

A HELYSZINI SZEMLEN KESZULT
FENYKEPFELVETELEK




o
Sen

A

L




