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NYILATKOZAT

Alulirott ingatlan értékbecslék kijelentjiik, hogy a
Budapest VII. keriilet, Kiraly utca 11.
(34201 helyrajzi szam)

alatti utcai bejaratG foldszinti tzlethelyiség piaci-forgalmi értékének meghatarozasara
vonatkozé ingatlan szakért6i dokumentaciot a Megbizé adatszolgltatasara épitve,
helyszini szemrevételezéses vizsgalatok alapjdn, a szakmaban ismert és elfogadott
moédszerek alkalmazésaval, 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, befolyds, személyes érdek vagy hianyos
hozzéaértés hatasainak.

Az értékbecslés készitése soran figyelembe vettiik a hatalyos jogszabalyokban, valamint a
megbizasi szerz6désben foglaltakat. A megbizds teljesitése sordn tudomasunkra jutott
informacidkat, adatokat, tzleti vagy egyéb titkokat bizalmasan kezeljik, azokat nem
hozzuk harmadik fél tudomaséra.

Kijelentjik tovabba, hogy jelen értékelési dokumentaciét elfogulatlanul,  kiilsé
kérilmeényektSl nem zavartatva készitettiik el, az értékelés targyat képezé ingatlannal és az
érintett felekkel kapcsolatban sem a multban, sem jelenleg érdekeltségiink nem 4ll fenn,
dijazasunk nincs dsszefiiggésben a megéllapitott értékkel.

Budapest, 2018. 4prilis 25.
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ERTEKELESI BIZONYITVANY
((")SSZEFOGLALO ADATLAP)

Az ingatlan adatai:

Az ingatlan cime . Budapest VII. ker., Kiraly utca 11.
Helyrajzi szam : 34201

Az ingatlan tipusa : utcai bejaratd foldszinti tizlethelyiség
Alapteriilet : 32 m?

Albetét miszaki allapota ¢ feltjitando

BérlS neve : Foldes Dinasztia

Az értékbecslés adatai:

Ertékbecslés célja : piaci-forgalmi érték meghatarozasa
Helyszini szemle id6pontja :  2018. aprilis 24.

Az értékbecslés fordulonapja 2018. aprilis 25.

Az értékbecslés érvényessége 6 hénap

Megéllapitott fajlagos érték | 331 250,- Ft/m?2

A vizsgalt ingatlan megallapitott piaci-forgalmi értéke kerekitve:
10 600 000,- Ft,
azaz tizmillié-hatszazezer forint.
Megjegyzés:
o A megallapitott érték az ingatlan igény-, per- és tehermentes allapotara vonatkozik.

o A megallapitott érték altalanos forgalmi adét (AFA) nem tartalmaz.
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Budapest, 2018. aprilis 25.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

A BUDAPEST VII. KERULET,
KIRALY UTCA 11.
(34201 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) szdméara. A Megbizas
szerint meg kell hatarozni a

Budapest VII. kerilet, Kiradly utca 11.
(34201 helyrajzi szam)
alatti utcai bejaratd foldszinti iizlethelyiség

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

e Sitori Sandor okl. szerkezetépité- és gazdasdgimérnok,
okl. igazsagligyi szakmérnok és szakérts, okl. ingatlan
szakértd / ESSEC / EUFIM, a Szakért6i Team vezetGje;

e Muszely Péter okl. épitémérnok, igazsagligyi ingatlan-
forgalmi szakértd, ingatlanvagyon-értékels / EUFIM;
e Satori Orsolya okl. épitészmérnok, ingatlanvagyon-értékels /
EUFIM.
A Szakért6i Team tagjai szakmdjukban megfelel§ iskolai végzettséggel, kell6 szakmai

jartassaggal és szakmai ismerettel rendelkeznek, hasonld tigyekben megfeleld szakértdi
referencidkkal birnak. Ingatlanforgalmi szakértGi véleményiiket a kévetkez6kben adjak meg:
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2./

JOGSZABALYI HATTER

Az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatarozasanal a kovetkezé jogszabalykeretek és
szakmai iranymutatasok keriiltek figyelembe vételre:

3./

c i

25/1997. (VII.1) PM rendelet a term&féldnek nem mindstlé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé médszertani elvekrél,

1997. évi LXXVIIL. torvény az épitett kbrnyezet alakitasarol és védelmérdl (Etv.),

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

1993. évi LXXVII. torvény a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozo6 egyes szabélyokrol,

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

Budapest Févaros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
27/2000. (XII. 23.) szamu énkormanyzati rendelete az Onkorményzat tulajdonaban
lévé lakasok és nem lakas céljara szolgalo helyiségek elidegenitésének feltételeirdl,

Budapest Févéros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képviselé-testiiletének

4/2004. (Il. 23.) szamG onkormanyzati rendelete Budapest, VII. kerilet
Erzsébetvéros Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabélyzatarol,

MAISZ (Magyar Ingatlanszdvetség) szakmai ajanlasai,

TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) az Eurdépai Gazdasagi
Kozosség tagallamaiban m(kodé VagyonértékelSk Szervezetének JAllbeszkoz
Ertékelési Utmutaté”-ja alapjan 6sszeéllitott EVS értékelési iranyelvek,

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

Kereskedelmi illetve jelzalogbankok ajanlasai.

AZ ERTEKMEGHATAROZAS ALAPELVEI

FOGALMI MAGYARAZATOK

A meghizas értelmében a vizsgélt ingatlan piaci-forgalmi értékét kell meghatérozni.

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

)
)

c)

o L

az elad6 hajlandé az eladéasra,

az adasvételi targyalasok lebonyolitasara ésszer(ien hosszl idé all rendelkezésre,
a targyalas id6tartama alatt az érték nem valtozik,

a vagyontargy meghirdetése és értékesitése kell6 nyilvanossaggal torténik,

az atlagostodl eltérs, speciélis ajanlatot nem vesznek figyelembe.
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A piaci-forgalmi érték egy elképzelt, atlagos ar, a lehetséges, adott id6pontbeli arak varhaté
értéke. Az az osszeg, amelyrél nagy valdszinlséggel allithatd, hogy ezen vételarat tébben
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 kbrnyezetben — a vagyontargy elkelhetne.

Az ingatlanok forgalmi értékét alapvetéen harom dolog hatarozza meg;
e ahely, atagabb és sz(ikebb értelemben vett foldrajzi kornyezet,
e amuszaki 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 tébb mdédszer all rendelkezésre:
a) Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer
b) Hozamszamitason alapulé modszer

c) Koltségszamitason alapulé médszer
Piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi lgyletek arainak a vizsgédlt esetre valé Kkiterjesztésével,
Osszehasonlitasaval torténik. Az Gsszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat
tartalmazoé alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.
Csak azonos érték-formakat szabad ésszehasonlitani, vagy a kiilonb6zé érték-formék kozott
korrekcios tényezéket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité adatok és a vizsgalt ingatlan
kozotti kapcsolat er@sitésére értékmaodositd tényezdket kell alkalmazni. Ertékmodosité
tényezSként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd vehetd fel, amely az
Osszehasonlitd adatok alaphalmazan beliil valtoztat az értéken. A piaci Gsszehasonlité
adatok elemzésén alapul6 modszer {6 1épései:

e apiaci kérnyezet tanulmanyozésa, dsszehasonlité adatok beszerzése;
e Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa;

o fajlagos arak meghatarozasa;

o (Osszehasonlitasi szempontok kijelolése, elemzése;

o értékmodositd tényez6k meghatarozasa;

o korrigalt fajlagos arak szamitésa;

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

KESZITETTE: 7
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Hozamszamitason alapulé értékelés

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriil§ kiaddsok kiilénbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az
értéket. Az érték megéllapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi,
mint a bel8le szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke. Ez az értékforma a véllalkozésok
elterjedésével jut nagy szerephez, az ingatlannak azokat az adottsagait kell értékelni,
amelyek funkcionélisan, koézlekedési és kornyezeti szempontbol, kbézmivesitettségi
szinvonaltdl fuggéen alkalmassé teszik vallalkozasi tevékenység folytatasara, vagy e célra
torténs bérbeadésra. Jovedelemtermelé ingatlanok (iroda, tizlet) esetén alkalmazzék. A
hozamszamitas |épései:

» az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése;

o ajovébeli bevételek és kiadasok becslése hasznélati médonként;

e jovébeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként;

o a t6késitési kamatlab meghatarozasa;

e a pénzfolyamok jelenértékének meghatérozasa;

a legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulé érték.

Koltség alapa értékelés

A koltség alapu értékelés lényege, hogy az ingatlan Gjra-el6allitasi koltségébdl le kell vonni
az id6 malasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez tartozo
foldtertilet értékét. Ez a moédszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.
Forgalomképtelen ingatlanok (pl. iskola, koérhdz), épités alatt 1év6é vagy karosodott
létesitmények esetén alkalmazhatd, illetve mas médszerek ellen6rzésére.

A médszer {8 lépései:
e az lires telek értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlitdé modszerrel;
e afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa;
e avulasok szamitasa;

e a végss érték meghatarozasa a felépitmény Ujra-elGallitasi koltségébdl az avulasok
levonésaval és a telekértékkel valo 6sszegzésével.
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4./ AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

Jelen ingatlanforgalmi értékbecslés helyszini szemrevételezéses modszerrel késziilt,
amire elGzetes egyeztetés utan 2018. aprilis 24-én keriilt sor. A helyszini szemle soran
a szoban forgé ingatlan részletesen bejarasra keriilt. Az ingatlanrél digitalis technikaval
fényképfelvételek késziiltek, melyek egy része jelen szakértSi vélemény mellékletében
becsatolasra kerdilt.

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

Az értékbecslés sordn a piaci dsszehasonlit6 médszer és a hozamszamitas kerdil
alkalmazasra. Az 6sszehasonlité adatok nyilvanos adatbazisokbél szarmaznak, melyek
az Interneten is fellelheték. A kinalati adatok a piaci torvényszer(iségek és a
korabbiakban megtoértént konkrét aralkuk tapasztalatai szerint keriiltek korrigalasra,
csokkentésre.

5./ MEGJEGYZESEK, FELTETELEZESEK, KORLATOZASOK

e Jelen ingatlanforgalmi szakért6i vélemény kizardlag a vizsgdlt ingatlan piaci-
forgalmi értékének meghatarozasara készilt, ettSl eltér6 egyéb célra nem
hasznalhato fel;

e A megbizé az 4ltala szolgaltatott adatok hitelességéért felel6sséggel tartozik;

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

e A helyszini szemle kizérélag szemrevételezés Gtjan tortént, igy az ingatlan rejtett
hibdiért az értékbecslé felelGsséget nem vallal;

o Az értékbecslé nem vallal felel8sséget olyan — késébb jelentkezé — gazdasagi, vagy
fizikai tényezékért, amelyek az értékbecslésben meghatarozott értéket
befolyasolhatjak;

o Az értékelést végzs személy nem nyilvanit véleményt jogi ligyekben;

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

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

o Az értékbecslésben értékelt elsédleges jog a tehermentes tulajdonjog;
e Az értékbecsld a tulajdonjog definicidjat a kbvetkezének tekinti:

,Abszolut tulajdonjog, melyet semmilyen mas érdekeltség, vagy téke

rrrrrr

és az adbzas korlatozhatja.”
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6./ AZ ERTEKELENDO INGATLAN ISMERTETESE

6.1./ AZ INGATLAN KERULETEN BELULI ELHELYEZKEDESE

M)

8

6.2./ AZ INGATLAN KORNYEZETE
A keriilet legf6bb adatai

A vizsgalt ingatlan Budapest VII. keriiletében, Erzsébetvarosban taldlhato. A VII. keriilet a
févéaros legkisebb keriilete, alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget kétszerese (2,1 km?),
és ugyanitt a legkisebb a z6ld feltletek aranya, mindossze a teljes kerilet 1%-a, 22.000 m=.
Lakosainak szamat tekintve — megkdozelitéleg 80.000 f6 — viszont a nagyobb budapesti
kertiletek kozé tartozik, és ugyanide sorolhat6 az itt 1évé lakasok szama alapjan is (kb.
40.000 lakas). Mai napig a févaros legs(ir(ibben lakott teriilete.

A keriilet elhelyezkedése, hatarai

A keriilet beékelédik a Belvaros és a kiilvarosok ,harmadik” ovezete kozé. Délnyugati
szomszédja az V. keriilet, itt a Karoly korat hatarolja, északnyugati hatdra a Kiraly utca és
annak folytatasa, a Varosligeti fasor — ez utébbi kozos a VI. keriilettel. Eszakkeleti hatarat
nagyrészt a XIV. keriilethez tartoz6 Vérosliget és az Istvanmez6hoz tartozo varosrész alkotja,
hatéra a D6zsa Gyorgy Gt, mig délkeleti oldalat a Keleti palyaudvar (melynek teriilete mar a
VIII. keriilet része), valamint a Rakéczi at, Thokoly Gt és a Verseny utca zarja le.

KESZITETTE: 10
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A keriilet megkézelithetGsége, kézlekedése

Megkozelitésében legnagyobb szerepet a Rakéczi Gt alatt kozlekedé kelet-nyugati (piros)
metrévonal jatssza, annak ellenére, hogy a keriilet hataran fut. Felette a 2 x 3 savos Gt Budapest
legforgalmasabb (itGere, ahol a Pest és Buda tsszekapcsolasaban nagy szerepet jatszo 7-es és
173-as buszok kozlekednek. A Rakéczi Gt és a Nagykordt talalkozasaban alakult ki a févaros
egyik legismertebb koézlekedési csomopontja, a Blaha Lujza tér. Bar a Keleti palyaudvar
terilete hivatalosan a VIIl. kerilethez tartozik, ennek ellenére az Erzsébetvéros
megkozelitésében is fontos szerepe van. A keriileten athalad a Nagykordat, melynek ezt a
szakaszat Erzsébet korGtnak hivjdk. A megkdzelitésben kiemelt szerepet jatszik az itt
kozleked6 4-es és 6-os villamosvonal. Ezeken kiviil villamosok csak a keriilet hataran, a
Kiskoraton jarnak (47, 49). A keriilet bels6 kbzlekedését elsésorban trolibuszok biztositjak.
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A keriilet infrastrukturalis ellatottsaga belvarosi helyzeténél fogva jo. Szamos kulturélis,
oktatasi, egészségligyi, szocidlis intézmény, illetve kereskedelmi, szolgaltato, idegenforgalmi és
szorakoztaté létesitmény talalhat6 a keriiletben, vagy a kbzvetlen szomszédsagaban.
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6.3./ AZ EPULET KORNYEZETE

Telepiilésrész

Belsé-Erzsébetvaros

Elhelyezkedés

Kiraly utcdban, a Rumbach Sebestyén utca és a Holl6 utca kozotti
szakaszon

Ingatlan el6tti kozteriilet

rendezett, kiépitett szilard burkolat( uttest és jarda

MegkdzelithetGség

gépkocsival és gyalogosan is j6| megkozelithetd

Epiilet el6tti gépkocsi forgalom

erds

Parkolés

épiilet elétt, fizetGs dvezetben

Témegkozlekedés

az ingatlan kézelében szdmos BKV jérat kozlekedik

Kézvetlen kérnyezet

diéntéen lakéépiiletek, tizletek

6.4.] AZ EPULET ALTALANOS ADATAI

Epiilet beépitettsége

zartsoru

Epiilet szerkezete

hagyomanyos, falazott

Epiilet jellege

zart belsd udvaros, flgg6folyosos

Szintek szama

pince + foldszint + 3 emelet

Tetdszint

tires padlastér

Epités ideje / épiilet kora

1800-as évek eleje

Mdiemléki védettség

nincs rola informacié

Epiiletben 1évS lakdsok szama

kb. 20 db

Uzlethelyiség az épiiletben

van, féldszinten

Lakasok megkozelithetGsége

udvarrél, a belsé lépcséhazbdl illetve a fliggdfolyosdkrol

Lift az épiiletben

nincs

6.5./ AZ EPULET SZERKEZETE

Alapozds vélhetSen vegyes szerkezet( savalap
Falazat hagyomanyos falazott témdor téglaszerkezet
Fédémek pince felett téglaboltozat, kozbensd fédém gerendas, a zaréfodém

fafédém

Lépcsd, korlat

készerkezet(i lépcsd fém korldttal

Fiiggfolyosd

kékonzolokon fekvd kélemezek

TetGszerkezet

hagyomdnyos fa fedélszék

Tet6 alakja

Osszetett nyeregtet6

Tet6 héjalasa

keramia cserép

Utcai homlokzat

vakolt, kvaderes kialakitasu

Udvari homlokzat

vakolt, egyszer( kialakitasu

Epitészeti megjelenés

egyszer(i megjelenés(i

Homlokzati nyilaszardk

fa szerkezet(i kapu, egyszer( {ivegezés(i, kapcsolt gerébtokos,
faszerkezet(i ablakok

SATORI® ES TARSA MERNOKI
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6.6./ KOZMUVEK, GEPESZET

Vizellatas

kdzmhalézatrdl biztositott

Szennyvizelvezetés

kézcsatornéra kétve

Csapadékviz elvezetés

kdzcsatornara kotve

Gézellatas

kézmiihalozatrél biztositott

Elektromos dram

kzmiihal6zatrél biztositott

Fatés, melegvizellatas

nincs kozponti rendszer, a lakdsok egyedi ellatastiak

Kommunikéacié

kabeltévé, telefon és internet kdzmahalézatrél biztositott

Kaputelefon

épiileten belul kiépitve

6.7./ AZ EPULET MUSZAKI ALLAPOTA

Statikai hibdk

Statikai problémakra utal6 repedések nem tapasztalhaték.

Vizszigetelési hibak

A pincében és a felmend falakon jelent6s vizesedések tapasztalhatok.

Homlokzat allapota

A homlokzatrél a vakolat tobb helyen levalt.

Fiigg6folyosck allapota

A fliggéfolyosék szerkezetei el6regedtek, feldjitasra szorulnak.

Tet6 allapota

A tet6 feltjitands, helyenként beazasnyomok lathatok.

Nyilaszarok allapota

A nyilaszéarék tobbnyire avult allapotaak.

Energetikai allapot

Az éplilet jelen kor energetikai igényeit nem elégiti ki.

Gépészet allapota

Az épiiletgépészet avult, dltalanos feliilvizsgalata, javitasa indokolt. A
meglévé halézatok a funkciGjukat be tudjak télteni, az tizemeltetés e
tekintetben biztositott.

Mfszaki allapot értékelése

Az épliletr6l 6sszességében régzithets, hogy mindenre kiterjed&
(szerkezeti, épitészeti, energetikai, gépészeti- és kézm(ellatasi) feltjitasa
indokolt.

Figyelembe vett mdszaki allapot

gyenge

6.8./ AZ ALBETET BEMUTATASA

Elhelyezkedés foldszint

MegkozelithetGség utcardl

Funkcié lizlet

Alaprajzi leiras Az albetét bejarata az elStérbe nyilik, innen érhetd el az tizlettér,
Kilatas utcai

Bendpozis kedvezétlen

Kérnyezeti zajhatas

zajos

Bejarati ajté

faszerkezetd, tivegezett

Bels§ ajtok nincs
Ablakok nincs
Nyilaszarék allapota megfelelGk

Padozatburkolatok

simitott beton
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Oldalfalak

festettek

Burk. és feliiletképz. dllapota

kopottak,elhasznélédottak

Fités

nincs

Melegviz elektromos vizmeleg(ts
Szell6zés természetes

H(tés nincs

Gazoéra nincs

Villanyéra van

Vizéra van

Gépészeti rendszer éllapota megfelels

Karbantartottsdg

gyengén karbantartott

Tapasztalhaté hibak

falazati vizesedés

Bérl6i beruhazas

beépitett falak kiépitése

Mszaki allapot feltjitandd

Egyéb megjegyzés =

Helyiséglista:
Megnevezés alapteriilet padozat oldalfal
elétér 12,01 m2 simitott beton festett
tzlettér 20,34 m? simitott beton festett
Osszesen 32,35 m?

Az értékbecslés soran a Megbizd adatszolgaltatisa szerinti, 32 m2 alapteriilet kerdil

figyelembe vételre.

SATORI® ES TARSA MERNOKI
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7./ INGATLANPIACI ELEMZES

Az ingatlanpiacra maig a valsagot kovetd fellendiilés jellemzd. A vilagvalsag 2010 kordl
Magyarorszagra is begy(ir(izott, ami az ingatlandrak jelentSs cstkkenését idézte els. A
mélypont 2013-ban volt, az azéta eltelt idészak alatt az arak lassabb, majd egyre gyorsabb
szinte ugrasszerli novekedésnek indultak. Az arak novekedése tehat 2013 6ta folyamatos,
ez a tendencia azonban nem linearis. A lakasok atlagéara és az eladasra kertlt ingatlanok
szama leggyorsabban a 2014 és 2016 kozotti id6szakban novekedett. Kiilonosen igaz ez
Budapest belsé keriileteire, igy az VII. keriletre is. A kozelmultban tapasztalhat6
folyamatos emelkedés 2017-ben sem allt meg, csupan kissé lassulébb tendenciat mutat.

Valamennyi hazai (MNB, FHB, GKI-MGYOSZ) és nemzetk6zi ingatlanpiaci elemzés és
jelentés alatamasztja, hogy a budapesti lakasarak szarnyaldsa még nem ért véget, azok
varhato stagnalasara, kisebb mértékii emelkedésére szamitanak. A lakéasarak valtozésat, az
elmalt idGészak novekedését vizudlisan jol szemlélteti az FHB lakasarindex, mely a
lakéingatlanok eladasi aranak atlagos mérészama. Az FHB lakdsérindex az ingatlan-
szakért6i gyakorlatban elterjedt és ,szabvanyként” elfogadott mutaté. A mutaté mind
idGintervallumaban, mind adatminéségében, mind maddszertani megalapozottsdgaban
kiemelkedik a magyar lakaspiaci adatok kozil. A Magyar Nemzeti Bank, az RICS
nemzetkézi szervezete (The Royal Institution of Chartered Surveyors), az IMF, a European
Mortgage Federation és az Eurdpai Bizottsag is kiemelt lakaspiaci mutatdként emliti.

FHB Index 1998-t6l 2017 02-ig {2000=100) @ FHB

el HB Lok dsdrindex
et HY Lakids arindex fogyasaidi adadexszel deflitve

1990 1799 2000 2001 2002 2003 Z004 2005 2005 G007 2408 2069 IOMG 2010 2052 013 29% 2015 20is 2017

A gorbe latvanyosan szemlélteti a 2008-as vildgvalsag hatasat, és a 2013 kornyéki
mélypontot és az azéta megindult latvanyos aremelkedést. 2017-ben a névekedés kissé
megtorpant, a gérbe meredeksége csokkent, de a dragulas folyamata még nem &llt meg.

Mindezek miatt kijelenthetd, hogy az ingatlanpiacon a vélsagot kévets fellendiilés 6ta
folyamatos dragulas figyelhet6 meg. A draguldas mértéke az elmdlt egy évben csokkent
ugyan, de stagnalé piacrél még nem beszélhetiink.

Megjegyzend6 tovabbd, hogy hasonld tendenciat mutatnak a bérleti dijak, valamint a nem
lakas célu helyiségek (irodak, tizletek, vendéglaté egységek) piaca is. A dragulas itt sem &llt
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 s 5
kertilet VII. keriilet VI kertilet VIL. kertilet VII. keriilet VI kerlilet VL. keriilet
elhelyezkedés Kirdly utca Ashéth u. Waesselényi u. Sip u. Dohany u. Dob u.
alapteriilet [m?] 32 97 41 60 150 30
forras - ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
ingatlan ara - 33 900 000 22 000 000 25000 000 62 900 000 16 900 000
adat datuma B 2018 2018 2017 2018 2017
fajlagos ar - 349 485 536 585 416 667 419 333 563 333
Médosité tényezdok
kinalati ar - -5% -5% 5% -5% -5%
il ) jobb hasonlé rosszabb rosszabhb rosszabb
2% 0% 3% 2% 2%
éplilet maszaki o jo atlagos atlagos atlagos
llapota SR 7% 7% 5% 5% 5%
épiileten beliili wdszin pince foldszint foldszint foldszint féldszint
elhelyezkedés 5% 0% 0% 0% 0%
) i n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
iy eiSiEans 0% 0% 0% 0% 0%
o ) utcardl utcardél utcardl utcardl utcardl
megkézelités utcardl
0% 0% 0% : 0% 0%
albetét maszaki R jo feltjitott jo jo feldjjitott
: feldjitandd
dllapota -10% -20% -10% -10% -20%
fiités S split klima n.a. cirké gazkazan hézt:;;\ o infrapanel
-5% 0% -10% -10% -2%
. tizlet zlet zlet izlet tizlet
funkcié tizlet
0% 0% 0% 0% 0%
alapteriileti nagyobb nagyobb nagyobb nagyobb hasonlé
eltérés ) 6% 1% 3% 12% 0%
bauxit - - - - . -
-5% -5% -5% -5% -5%
falazati - . = = -
vizesedés i -5% -5% -5% -5% -5%
Osszesen - -24% -41% -34% -26% -40%
korr. tényezd - 0,76 0,59 0,66 0,74 0,60
mod. fajl. ar - 265 609 316 585 275 000 310306 338 000

- 301 10C

A piaci 6sszehasonlité modszer alapjan az ingatlan értéke a kévetkezé:
32 m? x 301 100,- Ft/m? = 9 635 200,- Ft
kerekitve
9 600 000,- Ft
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8.2./ HOZAMSZAMITAS

Bérleti 6sszehasonlité adatok

Adat/ szempont | vizsgdlt ingatlan 1 2 3 4 5
keriilet VII. keriilet VIl keriilet VII. kertilet VII. keriilet VII. kertilet VII. keriilet
elhelyezkedés Kirdly utca Wesselényi u. Dob u. Wesselényi u. Sip u. Kertész u.
alaptertilet [m2] 32 33 40 35 40 25
forras - ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
ing. bérleti dija - 190 000 220000 150 000 250 000 120 000
adat ddtuma - 2018 2018 2018 2017 2018
fajlagos bérl. dij - 5758 5 500 4286 6 250 4800
Médosité tényezbk
kinalati &r - -5% -5% -5% -5% -5%
Ihelvezkedé hasonlo rosszabb hasonlé rosszabb rosszabb
e Z -
EHPERECSS 0% 2% 0% 3% 2%
éplilet miszaki j6 atlagos Atlagos atlagos j6
allapota ByEes -7% -5% -5% -5% -7%
éplileten beliili _ foldszint foldszint faldszint foldszint foldszint
P foldszint
elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
. n.a. n.a. n.a. nincs n.a.
lift nem relevans
0% 0% 0% 0% 0%
o o utcarol utcarol utcardl utcardl utcarol
megkozelités utcardl
0% 0% 0% 0% 0%
albetét miiszaki . i felGjitott j6 megfelelé feltjitott jo
X feltjitandd
allapota -20% -10% -5% -20% -10%
" . elektromos hazkozp ol cirké gizkazan split klima elektromos
flités nincs kazén
-2% -10% -10% -5% -2%
y - iizlet tizlet lizlet lizlet tizlet
funkcié tizlet
0% 0% 0% 0% 0%
alapteriileti hasonld nagyobb hasonlé nagyobb kisebb
eltérés 0% 1% 0% 1% 1%
bauxit - . . - - =
-5% -5% -5% -5% -5%
falazati i = = - = =
vizesedés 5% -5% 5% -5% 5%
osszesen - -44% -37% -35% -41% -33%
korr. tényezd - 0,56 0,63 0,65 0,59 0,67
méd. fajl. b. dij - 3224 3 465 2786 3638 3216
 4tlag fajl. b. dij 76

Az dsszehasonlité adatok alapjan a figyelembe vehet6 havi bérleti dij a kovetkez6:
104 832 - Ft/h6

32 m? x 3 276,- FtYfm?/hé

kerekitve

105 000,- Ft/ho
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Az ingatlan adottsagait, jelenlegi hasznositasat és bérbeadési lehet&ségeit megvizsgalva, a
jovébeni hasznok és az ezek megszerzése érdekében felmeriil6 kiaddsok figyelembe
vételével — feltételezve, hogy a bérleti dijak inflacié kovetSek — az ingatlan hozadéki értéke
a kovetkezBk szerint hatarozhatoé meg:

Megnevezés Fajlagos menny. - Osszeg
Alaptertilet 32 m?

Maximalisan elérheté bérleti dijbevétel 105 000 Ft/hé 1260 000 Ft
Kihasznaltsag (miikodési-, beszedési veszteség figyelembe vételével) 90 %

Tervezhetd éves bérleti dijbevétel 1134 000 Ft
A tulajdonos fenntartasi kéltségei (tervezhet6 bevétel %-a) 1,5 % 17 010 Ft
Menedzselési kiltségek (tervezhetd bevétel %-a) 3,0 % 34 020 Ft
Feldjitasi koltségalap 1000 Ft/m2/év 32 000 Ft
Egyéb koltségek, pl. biztositas, ingatlanadd 1000 Ft/m?/év 32 000 Ft
Kiadas, koltség Osszesen 115 030 Ft
Tiszta jovedelem (NOI) 1018 970 Ft
Tékésitési rata 8,5 %

Tokésitett érték 11 987 882 Ft
Az ingatlan hozadéki értéke kerekitve 12 000 000 Ft

8.3./ AZ INGATLAN PIACI-FORGALMI ERTEKE

Az értékbecslés soran a piaci 6sszehasonlité moédszer és a hozamszamitas kerdilt
alkalmazasra. Az ingatlan piaci-forgalmi értéke a kilonboz6 mddszerek soran
meghatarozott értékek sulyozott atlagaként kertil meghatarozasra.

Médszer Osszeg Saly Erték

Piaci dsszehasonlité médszer 9 600 000,- Ft 60% 5 760 000,- Ft
Hozamszamitas 12 000 000,- Ft 40% 4 800000,- Ft
Osszesen 10 560 000,- Ft

A piaci viszonyok alapos tanulmanyozédsa utan, a kereslet-kinalat viszonydnak
felmérését kovetSen az ingatlan piaci-forgalmi értéke — az ingatlan elhelyezkedését, az
épiilet  szerkezetét, altalanos  m(szaki  allapotat,  épitészeti  szinvonalat,
karbantartottsagat, bérbeadéasi és hasznositdsi lehet8ségeit, az értékcsokkent§ és
értéknovels tényezéket valamint az egyéb kozgazdasagi kornyezettdl fliggd ,piaci”
tényez6ket is figyelembe véve — tehat kerekitve a kbvetkez6:

10 600 000,- Ft,

azaz tizmillié-hatszdzezer forint.
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9./ OSSZEFOGLALAS

Az ingatlan értékének meghatarozdsa soran a piaci 6sszehasonlité maédszer és a
hozamszamités keriilt alkalmazéasra. A vonatkozé okmanyok és a piaci viszonyok alapos
tanulmanyozdsa utdn, az ingatlan értékét befolyasolé &sszes tényezd és koriilmény
megismerése, mérlegelése és figyelembe vétele szerint, a helyszini bejaras tapasztalatai
és az értékelési szamitas alapjan a
Budapest VII. keriilet, Kirdly utca 11.
(34201 helyrajzi szam)
alatti utcai bejaratd foldszinti tizlethelyiség megéllapitott piaci-forgalmi értéke:
10 600 000,- Ft,

azaz tizmillié-hatszazezer forint.

Budapest, 2018. aprilis 25.

o s,

Satori Sandor
okl. szerkezetépits- és gazdasagimérnok
okl. igazsagligyi szakmérnok és szakérnté

okl. ingatlan szakért6 / ESSEC / EUFIM
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1. SZAMU MELLEKLET

A HELYSZINI SZEMLEN KESZULT
FENYKEPFELVETELEK







