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NYILATKOZAT

Alulfrott ingatlan értékbecsl6k kijelentjiik, hogy a
Budapest VII. keriilet, Dob utca 20.
(34191/0/A/2 helyrajzi szam)

alatti utcai bejaratd pincehelyiség piaci-forgalmi értékének meghatarozaséra vonatkozo
ingatlan szakért6i dokumentéciét a Meghizé adatszolgaltatasara épitve, helyszini
szemrevételezéses vizsgélatok alapjan, a szakmaban ismert és elfogadott mddszerek
alkalmazésaval, legjobb szakmai tudasunk szerint készitettiik el.

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

Az értékbecslés készitése soran figyelembe vettiik a hatalyos jogszabalyokban, valamint a
megbizési szerz&désben foglaltakat. A megbizas teljesitése soran tudomasunkra jutott
informaciokat, adatokat, iizleti vagy egyéb titkokat bizalmasan kezeljik, azokat nem
hozzuk harmadik fél tudomasara.

Kijelentjik tovabb4, hogy jelen értékelési dokumentéciét elfogulatlanul, kilsé
kériilményektSl nem zavartatva készitettiik el, az értékelés targyat képez6 ingatlannal és az
érintett felekkel kapcsolatban sem a mdltban, sem jelenleg érdekeltségtink nem &ll fenn,
dijazasunk nincs 6sszefliggésben a megéllapitott értékkel.

Budapest, 2016. méajus 17.
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Muszely Péter Ruzsinszki Zsolt
okl. épitémérnok ingatlanvagyon-értékel$

ingatlanvagyon-értékel6
igazsagligyi szakérts
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan adatai:

Az ingatlan cime

(OSSZEFOGLALO ADATLAP)

Budapest VII. ker., Dob utca 20.

Helyrajzi szam 34191/0/A/2

Az ingatlan tipusa utcai bejarat( pincehelyiség
Alapterilet 148 m?

Eszmei hanyad : 402/10000

Albetét miiszaki allapota : felujitott

BérlS neve : Human Centrum Kft.

Az értékbecslés adatai:

Ertékbecslés célja

piaci-forgalmi érték meghatarozésa

Helyszini szemle idépontja  : 2015. februar 16.
Az értékbecslés fordulénapja  : 2016. majus 17.
Az értékbecslés érvényessége : 6 hénap

Megallapitott fajlagos érték 3 184 459,- Ft/m?

A vizsgélt ingatlan megallapitott piaci-forgalmi értéke kerekitve:

27 300 000,- Ft,

azaz huszonhétmilli6-hdromszazezer forint.

Megjegyzés:

o A megéllapitott érték az ingatlan igény-, per- és tehermentes allapotara vonatkozik.

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

Budapest, 2016. majus
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY
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DOB UTCA 20.

(34191/0/A/2 HELYRAJZI SZAM)
ALATTI UTCAI BEJARATU PINCEHELYISEG
PIACI-FORGALMI ERTEKENEK
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1./ A MEGBIZAS - A SZAKERTO! FELADAT

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

Budapest VII. keriilet, Dob utca 20.
(34191/0/A/2 helyrajzi szam)
alatti utcai bejarata pincehelyiség

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

o Satori Sandor okl. szerkezetépits- és gazdasagimérnok,
okl. igazsagligyi szakmérnok és szakértS, okl. ingatlan
szakérté / ESSEC / EUFIM, a SzakértGi Team vezetdje;

o Muszely Péter okl. épit6mérnok, igazsagligyi ingatlan-
forgalmi szakérts, ingatlanvagyon-értékels / EUFIM;

e Ruzsinszki Zsolt ingatlanvagyon-értékeld;
e Sétori Orsolya okl. épitészmémak, ingatlan értékbecs|6 / EUFIM;
e Szabd Krisztina ingatlan értékbecsl|é.

A SzakéntGi Team tagjai szakmajukban megfelels iskolai végzettséggel, kell§ szakmai
jartassggal és szakmai ismerettel rendelkeznek, hasonld ligyekben megfelels szakértdi
referenciakkal birnak. Ingatlanforgalmi szakértsi véleményiket a kovetkez6kben adjék meg:

KESZITETTE: 5
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2./ JOGSZABALYI HATTER

Az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatarozasanal a kovetkez8 jogszabalykeretek és
szakmai iranymutatasok kertiltek figyelembe vételre:

3./

25/1997. (VII.1) PM rendelet a termé&féldnek nem mindsilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozéséara vonatkozé médszertani elvekrél,

1997. évi LXXVIII. térvény az épitett kdrnyezet alakitasarol és védelmérél (Etv.),
253/1997. (XH. 20.) Korm. rendelet az orszégos telepiilésrendezési és épitési
kivetelményekrsl (OTEK),

1993. évi LXXVII. torvény a lakésok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes szabalyokrol,

47/1998. (X. 15) F6v. Kgy. rendelet a Budapesti Vérosrendezési és Epitési
Keretszabalyzatrél (BVKSZ),

Budapest Févaros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
27/2000. (XII. 23.) szama 6nkorményzati rendelete az Onkorményzat tulajdonaban
l6v6 lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirdl,

Budapest F8varos VII. keriilet Erzsébetvaros Onkorményzata Képvisel6-testiiletének
4/2004. (Il. 23.) sz&mG Onkormanyzati rendelete Budapest, VII. kerilet
Erzsébetvaros Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzatérol,

MAISZ (Magyar Ingatlanszovetség) szakmai ajénlasai,

TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) az Eurépai Gazdasagi
Kézosség tagallamaiban miiksds Vagyonértékelsk Szervezetének ,Allbeszkéz
Ertékelési Utmutaté”-ja alapjan 6sszedllitott EVS értékelési iranyelvek,

RICS Ertékbecslési Szabvanyok 2008, 6. kiad4s (Red Book),

Kereskedelmi illetve jelzalogbankok ajanlésai.

AZ ERTEKMEGHATAROZAS ALAPELVEI

3.1/ FOGALMI MAGYARAZATOK

A megbizés értelmében a vizsgalt ingatlan piaci-forgalmi értékét kell meghatérozni.

A piaci-forgalmi érték azt az arat jelenti, amely ©sszegért egy vagyontargyban valé6
érdekeltség méltanyosan, magénjogi szerz8dés keretében az értékelés idSpontjaban
varhat6éan eladhato, feltételezve, hogy:

m

a) az elad6 hajlandé az eladésra,

C) atargyal4s id6tartama alatt az érték nem valtozik,
d) avagyontargy meghirdetése és értékesitése kell8 nyilvanossaggal torténik,
) az étlagostél eltéré, speciélis ajanlatot nem vesznek figyelembe.

b) az adasvételi targyalasok lebonyolitasara ésszer(ien hosszu id6 all rendelkezésre,

TTE:
NOKI IRODA KFT
YZETT IGAZSAGUGY! SZAKERTO

KESZITE
SATORI® ES TARSA MER
009292 NYILVANTARTASI SZAMON BEJEG

6



— e hai

INGATLANFORGALMI SZAKERTS)I VELEMENY

A piaci-forgalmi érték egy elképzelt, atlagos ér, a lehetséges, adott id6pontbeli arak vérhat6

értéke. Az.az Bsszeg, amelyr6l nagy valdszinlséggel allithatd, hogy ezen vételarat tobben

|
is megfizetnék az adott ingatlanért, vagyis az a hatarérték, ahol a kinalati és keresleti oldal ‘
artékitélete egybeesik. Ez az idealizalt &r a legjobb kozelités arra az 8sszegre, amennyiért —

valésagos piaci kornyezetben — a vagyontargy elkelhetne.

Az ingatlanok forgalmi értékét alapvetSen harom dolog hatarozza meg:
o a hely, atagabb és szlikebb értelemben vett féldrajzi kémyezet,
e a m(szaki paraméterek,

o valamint a kbzgazdasagi kornyezet, a kereslet és a kindlat viszonya.

3.2,/ A PIACI-FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASANAK MODSZEREI

A piaci-forgalmi érték meghatarozasara tobb médszer &ll rendelkezésre:
a) Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer
b) Hozamszamitason alapulé médszer

c) Koltségszamitason alapulé médszer

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi lgyletek &rainak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével,
dsszehasonlftasaval torténik. Az Osszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat
tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgélt |
ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szerepl8 ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal.
Csak azonos érték-formékat szabad dsszehasonlitani, vagy a kiilonboz6 érték-formak kozott
korrekciés tényezéket kell alkalmazni. Az 8sszehasonlité adatok és a vizsgalt ingatlan
kozotti kapcsolat erdsitésére értékmaédosité tényezdket kell alkalmazni. Ertékmédositd
tényez8ként csak olyan jelentSs, értéket befolyasolé tényezé vehetS fel, amely az |
osszehasonlité adatok alaphalmazéan beliil valtoztat az értéken. A piaci 6sszehasonlité
adatok elemzésén alapulé maédszer 8 1épései: |

¢ apiaci kdrnyezet tanulmanyozasa, sszehasonlit6é adatok beszerzése;
e 0Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa;

o fajlagos arak meghatarozasa;

* Osszehasonlitasi szempontok kijel6lése, elemzése;

o értékmoddosits tényez8k meghatarozasa;

e korrigélt fajlagos arak szdmitasa;

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

A hozamszémitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriil6 kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
értéket. Az érték megillapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi,
mint a bel8le szarmazoé tiszta jovedelmek jelenértéke. Ez az értékforma a vallalkozésok
elterjedésével jut nagy szerephez, az ingatlannak azokat az adottsagait kell értékelni,
amelyek funkcionalisan, kozlekedési és kornyezeti szempontb6l, kozmdivesitettségi
szinvonaltdl fiiggéen alkalmassa teszik vallalkozési tevékenység folytatasara, vagy e célra
t6rténé bérbeadasra. Jovedelemtermel8 ingatlanok (iroda, iizlet) esetén alkalmazzék. A

hozamszamitas |épései:
o az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése;
e ajovébeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként;
o jovBbeli pénzfolyamok felallitisa hasznalati médonként;
e a t6késitési kamatldb meghatarozasa;
o a pénzfolyamok jelenértékének meghatérozasa;

e alegmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitason alapulé6 érték.

Koltség alapu értékelés

A koltség alapu értékelés lényege, hogy az ingatlan Ujra-elSallitasi koltségébdl le kell vonni
az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményhez tartozé
foldteriilet értékét. Ez a mdédszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.
Forgalomképtelen ingatlanok (pl. iskola, kérhaz), épités alatt |év6é vagy karosodott
létesitmények esetén alkalmazhat6, illetve mas médszerek ellenérzésére.

A médszer {6 |épései:

az Ures telek értékének meghatarozésa piaci 6sszehasonlité moédszerrel;
o afelépitmény Gjraépitési vagy poétlasi koltségének meghatarozasa;
e avuldsok szamitasa;

e a végs6 érték meghatdrozasa a felépitmény Gjra-el6allitasi koltségébsl az avulasok
levonéséval és a telekértékkel valé 6sszegzésével.

KESZITETTE: 8
SATORI® ES TARSA MERNOKI IRODA KFT
009292 NYILVANTARTASI SZAMON BEJEGYZETT IGAZSAGUGY! SZAKERTS




TEEEe—

INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

4./ AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

Jelen ingatlanforgalmi értékbecslés helyszini szemrevételezéses médszerrel késziilt,
amire elGzetes egyeztetés utan 2015. februér 16-an keriilt sor. A helyszini szemle soran
a széban forgé ingatlan részletesen bejarésra keriilt. Az ingatlanrél digitalis technikéaval
fényképfelvételek késziiltek, melyek egy része jelen szakértdi vélemény mellékletében
becsatolésra kertilt.

Az értékelési munka sordn az ingatlanra vonatkoz6 m(iszaki-jogi iratanyag beszerzése,
attekintése megtortént. Tisztazatlan probléma, megvélaszolatlan kérdés nem maradt.

Az értékbecslés sordn a piaci 6sszehasonlit6 modszer és a hozamszamitas kerdl
alkalmazasra. Az dsszehasonlité adatok nyilvanos adatbazisokbél szarmaznak, melyek
az Interneten is fellelhetsk. A kindlati adatok a piaci torvényszer(iségek és a
korabbiakban megtortént konkrét aralkuk tapasztalatai szerint keriiltek korrigalésra,

csokkentésre.

5./ MEGJEGYZESEK, FELTETELEZESEK, KORLATOZASOK

e Jelen ingatlanforgalmi szakértSi vélemény kizarélag a vizsgélt ingatlan piaci-
forgalmi értékének meghatarozasara késziilt, ett6l eltér6 egyéb célra nem
hasznéalhat6 fel;

o A megbizé az éltala szolgéltatott adatok hitelességéért felelGsséggel tartozik;

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

¢ A helyszini szemle kizarélag szemrevételezés Gtjan tortént, igy az ingatlan rejtett
hibéiért az értékbecsls felelsséget nem vallal;

o Az értékbecslé nem vallal felelBsséget olyan — késébb jelentkezd — gazdaségi, vagy
fizikai tényezdkért, amelyek az értékbecslésben meghatarozott értéket
befolyésolhatjak;

o Az értékelést végzé személy nem nyilvanit véleményt jogi tigyekben;

® Az ingatlan ires (bekéltozhets), szabadpiaci (nyfltpiaci), tehermentes allapotban
kerul értékelésre;

o Az értékbecslé feltételezi, hogy a tulajdonjog eladhats, nem terheli semmilyen
jelzélog vagy egyéb kotelezettség;

e Az értékbecslésben értékelt elsédleges jog a tehermentes tulajdonjog;
* Az értékbecsl8 a tulajdonjog definiciéjat a kovetkez6nek tekinti:

+Abszollt tulajdonjog, melyet semmilyen mas érdekeltség, vagy t6ke
nem terhel, csak az 4llami kisajétitasi jog, elkobzas, rend6rségi hataskor
és az ad6zas korlatozhatja.”
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6./ AZ ERTEKELENDO INGATLAN ISMERTETESE

6.1./ AZ INGATLAN KERULETEN BELULI ELHELYEZKEDESE

B3

6.2./ AZ INGATLAN KORNYEZETE
A kertilet legf8bb adatai

A vizsgalt ingatlan Budapest VII. keriiletében, Erzsébetvéarosban talalhatd. A VII. keriilet a
f6évaros legkisebb keriilete, alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget kétszerese (2,1 km2),
€s ugyanitt a legkisebb a z6ld feliletek ardnya, mindossze a teljes keriilet 1%-a, 22.000 m2,
Lakosainak szamat tekintve — megkozelitSleg 80.000 f8 — viszont a nagyobb budapesti
kertletek kézé tartozik, és ugyanide sorolhaté az itt lévé lakasok szadma alapjan is (kb.
40.000 lakas). Mai napig a f6varos legsdr(ibben lakott teriilete.

A kertilet elhelyezkedése, hatsrai

A keriilet beékeldik a Belvaros és a kiilvarosok +harmadik” 6vezete koézé. Délnyugati
zomszédja az V. keriilet, itt a Kéroly kérat hatérolja, északnyugati hatéra a Kiraly utca és
annak folytatdsa, a Vérosligeti fasor — ez ut6bbi kézos a VI. kerillettel. Eszakkeleti hatarat
lagyrészt a X1V, keriilethez tartozé Vérosliget és az Istvanmez6hoz tartozé vérosrész alkotja,
latara a D6zsa Gyorgy Gt, mig délkeleti oldalat a Keleti palyaudvar (melynek teriilete mér a
VIl kertilet része), valamint a Rakéezi ut, Thokoly it és a Verseny utca zarja le.
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|
A kertilet megkozelithetGsége, kozlekedése

' Megkozelitésében legnagyobb szerepet a Rakéczi Gt alatt kozlekedd keletnyugati (piros)
metrévonal jatssza, annak ellenére, hogy a keriilet hatéran fut. Felette a 2 x 3 savos Gt Budapest
: legforgalmasabb (itGere, ahol a Pest és Buda 6sszekapcsoldséban nagy szerepet jatsz6 7-es és
173-as buszok kozlekednek. A Rékéczi Gt és a Nagykort talalkozasaban alakult ki a févaros
'egyik legismertebb koézlekedési csomépontja, a Blaha Lujza tér. Bar a Keleti palyaudvar
teriilete hivatalosan a VII. keriilethez tartozik, ennek ellenére az Erzsébetvaros
megkozelitésében is fontos szerepe van. A keriileten athalad a Nagykérut, melynek ezt a
szakaszat Erzsébet korutnak hividk. A megkozelitésben kiemelt szerepet jatszik az itt
kdzlekedd 4-es és 6-os villamosvonal. Ezeken kiviil villamosok csak a keriilet hataran, a
Kiskoraton jarnak (47, 49). A kertilet bels6 kozlekedését elsGsorban trolibuszok biztosftjak.
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Infrastrukturalis ellatottsag

A kertlet infrastrukturélis ellatottsaga belvarosi helyzeténél fogva j6. Szamos kulturélis,
Pktatésu egeészségligyi, szocidlis intézmény, illetve kereskedelmi, szolgaltats, idegenforgalmi és
$szérakoztatd létesitmény talalhato a kerlletben, vagy a kozvetlen szomszédsagaban.
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6.3/ AZ INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT

Az ingatlan-nyilvantartés szerinti allapotot a tulajdoni lap tartalmazza. A tulajdoni lap
elején taldlhatok a folyamatban |év8 bejegyzések, a széljegyek. Az I. rész tartalmazza az
ingatlan alapadatait, azaz megnevezését, teriiletét stb. A Il. részben keriilnek feltiintetésre
az ingatlan tulajdonosai. A Ill. rész a bejegyzett jogokat és tényeket tartalmazza (pl.

jelzalogjog, épitési tilalom, szolgalmak stb.).

A szakértéi munka soran a Meghizé rendelkezésre bocsatotta az ingatlan tulajdoni lapjat.

Budapest VII. keriilet, Belteriilet 34191/0/A/2 helyrajzi szam

A tulajdoni lap kelte: 2015. februar 03.
Széljegy
A tulajdoni lapon széljegy nem szerepel.

. rész — Alapadatok

Megnevezés Teriilet Eszmei hanyad
tarolé 148 m? 402/10000
Térsashaz - Az alapité okirat szerint hozzétartozé mellékhelyiségek.
Mdemlék
1. rész — Az ingatlan tulajdonosa
Tulajdonos Cim Tul. hanyad
Budapest F6véros VII. ker. Erzsébetvaros Onkormanyzata
1073 Budapest, Erzsébet krt. 6. 11

I, rész — Jogok és tények

A tulajdoni lap Ill. része bejegyzést nem tartalmaz.

6.4./ AZ EPULET KORNYEZETE

Telepiilésrész Kiilsé-Erzsébetvaros

Elhelyezkedés Dob utcaban, a Dob utca és a Holl6 utca sarkan
Ingatlan el6tti kézteriilet rendezett, kiépitett szilard burkolatu dttest és jarda
Megkdzelithet6ség gépkocsival és gyalogosan is jél megkozelithets
Epillet el6tti g&pkocsi forgalom | kzepes

Parkolés épilet elétt, fizetBs dvezetben

Tomegkozlekedés az ingatlan kozelében szamos BKYV jarat kozlekedik
Kozvetlen kdrnyezet dont8en lakéépiiletek, tlizletek
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6.5./ AZ EPULET ALTALANOS ADATAI

zéartsoru

Epiilet beépitettsége

Epiilet szerkezete

hagyoményos, falazott

Epiilet jellege

zart belsé udvaros, fliggéfolyosés

Szintek szama

pince + foldszint + 3 emelet

TetBszint

tires padlastér

Epités ideje / épiilet kora

1900-as évek eleje

Memléki védettség

nincs réla informacié

Epiiletben 1év6 lakasok széma

kb. 30 db

Uzlethelyiség az épiiletben

van, foldszinten

Lakasok megkozelithetdsége

udvarrél, a belsé lépcshazbol illetve a fiiggsfolyosékrol

Lift az épiiletben

nincs

6.6./ AZ EPULET SZERKEZETE

Alapozas vélhetSen vegyes szerkezet(i savalap
Falazat hagyomanyos falazott tdmor téglaszerkezet
Fodémek pince felett téglaboltozat, kézbenss fédém gerendas, a zar6fédém

fafddém

Lépcsd, korlat

készerkezeti lépcsd fém korlattal

Fligg6folyosé kékonzolokon fekvé kélemezek
Tetbszerkezet hagyomanyos fa fedélszék

Tet6 alakja Osszetett nyeregtet6

Tet6 héjaldsa keramia cserép

Utcai homlokzat

vakolt, kvaderes kialakitasa

Udvari homlokzat

vakolt, egyszer(i kialakitasu

Epftészeti megjelends

igényes kialakitasu

Homlokzati nyflaszarék

fa szerkezet( kapu, egyszeri livegezés(, kapcsolt gerébtokos,
faszerkezet(i ablakok

KESZITETTE:

SATORI® ES TARSA MERNOKI IRODA KFT
009292 NYILVANTARTAS! SZAMON BEJEGYZETT IGAZSAGUGYI SZAKERTO

13



——

INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

6.7.) KOZMUVEK, GEPESZET

Vizellatas

koézmiihalozatrodl biztositott

Szennyvizelvezetés

kézesatornara kotve

Csapadékviz elvezetés

kdzcsatornara kotve

GAazellatas

kézmiihalozatrél biztositott

Elektromos dram

kézm(ihalozatro! biztositott

Fdtés, melegvizellatas

nincs kdzponti rendszer, a lakdsok egyedi ellatastak

Kommunikécié

kabeltévé, telefon és internet kozmiihalézatrél biztositott

Kaputelefon

épiileten beltl kiépitve

6.8/ AZ EPULET MUSZAKI ALLAPOTA

Statikai hibdk

Statikai problémakra utal6 repedések nem tapasztalhat6k.

Vizszigetelési hibak

A pincében és a felmend falakon kismérték( vizesedések tapasztalhatok.

Homlokzat allapota

A homlokzatrél a vakolat t6bb helyen levélt.

Fligg6folyosok allapota

A fuggdfolyosék szerkezetei eléregedtek, feltjitasra szorulnak.

Tet6 allapota

A tet6 megfelel6 4llapoti. Bedzasokrdl nincs informécié.

Nyilaszarék éllapota

A nyilaszarék tobbnyire avult allapotdak.

Energetikai allapot

Az épiilet jelen kor energetikai igényeit nem elégiti ki.

Gépészet dllapota

Az épiiletgépészet avult, dltalanos felllvizsgélata, javitdsa indokolt. A
meglévé héalozatok a funkcidjukat be tudjak télteni, az tGzemeltetés e
tekintetben biztositott.

Mdszaki llapot értékelése

Az épiiletr§l 6sszességében rogzithet6, hogy mindenre kiterjed
(szerkezeti, épitészeti, energetikai, gépészeti- és kozmdiellatasi) feldjitasa
indokolt.

Figyelembe vett m(szaki allapot

gyenge

6.9./ AZ ALBETET BEMUTATASA

Elhelyezkedés

pince
MegkozelithetGség utcardl
Funkcié iroda

Alaprajzi lefras

A helyiségcsoport bejarata a pince helyiségbe vezet§ |1épcs6térbe nyilik.
Innen jobbra nyilik az el6adé terem, amibdl elérhet§ az irattar és egy
targyal6 helyiség. Az irattarb6l kdzelithet6 meg a helyiségcsoport vizes
blokkja (mosdé6 +WC).

Kilatas

nincs

Benapozis

kedvezStlen

Kdrnyezeti zajhatss

atlagos

Bejdrati ajto

fém szerkezet(

BelsS ajtsk

faszerkezet(i

Ablakok

faszerkezet(, h6szig. livegezésii
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Nyflaszarok allapota

jok

simitott beton, kerdmia

Padozatburkolatok

Oldalfalak festettek, csempézettek
Burk. és feliletképz. 4llapota jok

F(tés cirké gazkazén
Kazan esetén hélead6 lapraditor
Melegviz nincs

Szell6zés természetes
Hdatés nincs

Gazoéra nincs
Villany6ra van

Vizéra nincs
Gépészeti rendszer éllapota feldjitott
Karbantartottsag jol karbantartott

Tapasztalhat6 hibdk

nincs

Bérl6i beruhazas

BérlS altal elvégzett értéknoveld beruhazasok: mosdé + WC helyiség
kialakitésa, viz- és gazhal6zat kiépitése, fiités lapradiatoros kialakitasa,
elektromos hal6zat teljes feldjitasa, el6falak kialakitasa, almennyezet
felhelyezése, szelléztets rendszer kiépitése, nyilaszarok cseréje, burkolas
(csempe + padldlap), festés.

Mdszaki allapot

felajitott

Egyéb megjegyzés

A bérl6 bérbevételkori allapotaban feltjitand6, vizes allapoti volt. Csak
elektromos drammal rendelkezett, gaz- és vizhal6zat nem volt. Fiitetlen
helyiségcsoport volt.

| Helyiséglista:

- Az értékbecslés sordn az ingatlan-nyilvantartas szerinti alapteriilet keriil figyelembe vételre.
Alaptertleti felmérésre nem keriilt sor.

Megnevezés alaptertilet padozat oldalfal
lépcs6tér (80%) 8,93 m? keramia festett
el6adé terem 82,17 m? keramia festett
irattar 25,53 m? cem.simitas festett
mosd6 + WC 2,45 m? keramia csempe + festett
targyald 28,73 m? keramia festett
Osszesen 147,80 m2
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7 | AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

7.1./ PIACI A5SZEHASONLITO MODSZER

1 Osszehasonlité adatok
| Adat/ szempont | vizsgalt ingatlan 1 2 3 4 )
keriilet VII. keriilet VII. keriilet VII. keriilet VII. keriilet VII. keriilet VII. keriilet
elhelyezkedés Dob utca Dohdny u. Wesselényi u. Klauzal tér Dab u. Dohany u.
alapterillet [m?] 148 54 89 300 70 70
forras - ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
ingatlan dra - 20 000 000 15 950 000 62 000 000 15 500 000 17 900 000
adat datuma - 2016 2015 2015 2015 2015
fajlagos dar - 370370 179 213 206 667 221429 255714
Médosité tényezbk
kinalati &r i -5% -5% 5% -5% 5%
rosszabb hasonlé rosszabb hasonlo hasonlé
| elhelyezkedés - 0% 0% 5% 0% 0%
éplilet mdiszaki atlagos atlagos atlagos atlagos atlagos
allapota gyense 5% 5% 5% 5% 5%
| épiileten beliili . foldszint pince foldszint foldszint foldszint
elhelyezkedés pince ~20% 0% 20% 20% 20%
] nincs nincs nincs nincs nincs
lift nem relevans 0% 0% 0% 0% 0%
Ty , utcarol utcarol utcardl utcarol utcardl
megkozelités utcardl 0% 0% 0% 0% 0%
albetét miszaki feljitot 6 feltijitando felGjitott jo feldjitolt
allapota 10% 20% 0% 10% 0%
= e X cirké gazkazan nincs cirké gizkazan | cirké gizkazan | gazkonvektor
flités cirké gazkazan 0% 0% o 0%, T
. . tizlet tizlet vendéglito tizlet tizlet
funkcié iroda 0% % = % 0%
alapteriileti kisebb kisebb nagyobb kisebb kisebb
eltérés ) 7% 4% 8% 5% 5%
| nem onall6 fités - - = 5 = =
| -3% -3% -3% -3% -3%
bsszesen 2 -30% 13% -25% -28% -33%
| korr. tényezd - 0,70 1,13 0,75 0,72 0,67
] mad. fajl. &r = 259 259 202 511 155 000 159 429 171 328
| atagar e : = == 3-S5 ~ 189 505 i

Megjegyzés: Tekintettel az értékelés targyat képezé ingatlan “egyedi" jellegére, nem lelhets fel a
kdrnyezetében kells szdmban olyan ésszehasonlitésra alkalmas ingatlan, melynek jellemz8i nagy mértékben

~ egyeznének a vizsgalt ingatlannal. Az 6sszehasonlitisban hasznalt ingatlanok a vizsgalt ingatlan
kff"'"Yezeetében lévs, hasonlé hasznosithatésagu ingatlanok, de egyes esetekben szdmos tulajdonsaguk
|Er]yegesen jobb, mint a vizsgélt ingatlané. Emiatt egyes adatokndl a szokéasos korrekcidkat meghaladé
mértékii értékmodositasra volt sziikség a szamitasok soran.

A piaci &sszehasonlité moédszer alapjan az ingatlan értéke a kévetkez6:
148 m2 x 189 505,- Ft/m2 = 28 046 740,- Ft
kerekitve
28 000 000,- Ft
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Bérleti 6sszehasonlité adatok

| Adat/ szempont | vizsglt ingatlan 1 2 3 4 5
kerilet VII. kerillet VII. keriilet VII. keriilet VII. keriilet VII. keriilet VIL. keriilet
Il elhelyezkedés Dob utca Waesselényi u. Dab u. Kirdly u. Wesselényi u. Dob u.
| alapteriilet [m?] 148 57 30 86 46 46
forras - ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
ing. bérleti dija - 80 000 95 000 220 000 90 000 69 000
| adat détuma - 2015 2016 2015 2016 2015
fajlagos bérl. dij - 1404 3167 2558 1957 1500
Médosité tényezdk
Knalati 4r - 5% -5% -5% -5% -5%
hasonl6 hasonlé jobb hasonlé hasonlé
elhelyezkedés ) 0% 0% 5% 0% 0%
éplilet mbszaki — Atlagos dtlagos atlagos dtlagos dtlagos
&llapota -5% -5% 5% -5% 5%
épuleten bellli . pince foldszint foldszint foldszint foldszint
elhelyezkedés pince 0% -20% -20% -20% -20%
nincs nincs nincs nincs nincs
lift nem relevans 0% 0% 0% % T
utcardl utcardl utcardl utcarol [épcsbhazbol
| megkdzelités utcaré! 0% 0% 0% 0% 10%
albetét miszaki .. j6 megfeleld megfelel6 jo megfeleld
llapota S 10% 15% 15% 10% 15%
(Gits cirké gazkazdn cirké gazkazan héz'l::‘Zzég:] . gazkonvektor nincs ha'lzII;;szé[::] -
0% 0% 5% 10% 0%
funkdi6 iroda iroda tizlet tizlet tizlet iroda
0% 0% 0% 0% 0%
alapterileti kisebb kisebb kisebb kisebb kisebb
eltérés -7% -10% 4% 8% 8%
nem 8n&ll6 feités = - - - -
-3% -3% -3% -3% -3%
Ysszesen - -10% -28% -22% 21% -16%
kor, tényez6 - 0,90 0,72 0,78 0,79 0,84
méd. fajl. b. dij - 1264 2280 1995 1546 1260
dllag fajl, b dij 1669

Az 8sszehasonlité adatok alapjan a figyelembe vehetd havi bérleti dij a kévetkez6:
148 m2 x 1 669,- Ft/m2/hé = 247 012,- Ft/hé

kerekitve
247 000,- Ft/hé
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Az ingatlan adottsagait, jelenlegi hasznositasat és bérbeadési lehetéségeit megvizsgélva, a

jovébeni hasznok és az ezek megszerzése érdekében felmerll6 kiadasok figyelembe

vel — feltételezve, hogy a bérleti dijak inflacié kovetSek — az ingatlan hozadéki értéke

vételé

a kévetkez6k szerint hatdrozhaté meg:

Megnevezés Fajlagos menny. Osszeg
Alapterillet - 148 m?

Maximalisan elérhetd bérleti dijbevétel | 247000 Fh6 | 2964 000 Ft
Eifgsgé_ltsgg—(mgkédési-, beszedési veszteség figyelembe vételével) 90 %

Tervezhet8 éves bérleti dijbevétel 2 667 600 Ft
A tulajdonos fenntartasi koltségei (tervezhetd bevétel %-a) B 1,5 % 40 014 Ft
r\Zem_ad—szési_kbltségek (tervezhetd bevétel %-a) 3,0 % | 80028 Ft
Feldjitési koltségalap - | 1000 Fym/év 148 000 Ft
E_gy_éb_ktflsc—’zgjek, pl. biztositas, ingatlanad6 1 000 Ft/m¥/év 148 000 Ft
Kiadas, koltség Osszesen 416 042 Ft
Tiszta jovedelem (NOI) i 2 251 558 Ft
Tékésitési rata 8,5 %

TEkésitett érték 26 488 918 Ft
Az ingatlan hozadéki értéke kerekitve 26 500 000 Ft

7.3,/ AZ INGATLAN PIACI-FORGALMI ERTEKE

Az értékbecslés soran a piaci Osszehasonlitd6 modszer és a hozamszamitas kerdilt
alkalmazéasra. Az ingatlan piaci-forgalmi értéke a kilonb6z8 moédszerek soran
meghatéarozott értékek sulyozott atlagaként keriil meghatérozéasra.

Médszer Osszeg Saly Erték

Piaci 6sszehasonlité médszer 28 000 000,- Ft 50% 14 000 000,- Ft
Hozamszamitas 26 500 000,- Ft 50% 13 250 000,- Ft
Osszesen 27 250 000,- Ft

A piaci viszonyok alapos tanulméanyozadsa utan, a kereslet-kindlat viszonyanak
felmérését kovetden az ingatlan piaci-forgalmi értéke — az ingatlan elhelyezkedését, az
éplilet  szerkezetét, 4&ltalanos  miszaki  allapotat, épitészeti  szinvonalat,
karbantartottségét, bérbeadasi és hasznositasi lehetéségeit, az értékcsokkents és
értékndveld tényezsket valamint az egyéb kozgazdasagi kornyezettdl fiiggs ,piaci”
tényezdket is figyelembe véve — tehat kerekitve a kovetkezé:

27 300 000,- Ft,

azaz huszonhétmillié-hdromszazezer forint.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

8./ OSSZEFOGLALAS

Az ingatlan értékének meghatarozdsa sordn a piaci Osszehasonlité modszer és a
hozamszamitas kerilt alkalmazasra. A vonatkoz6 okményok és a piaci viszonyok alapos
tanulményozasa utan, az ingatlan értékét befolydsol6 6sszes tényez8 és korilmény
megismerése, mérlegelése és figyelembe vétele szerint, a helyszini bejaras tapasztalatai

és az értékelési szamitas alapjan a
Budapest VII. kertlet, Dob utca 20.
(34191/0/A/2 helyrajzi szam)
alatti utcai bejaratd pincehelyiség megéllapitott piaci-forgalmi értéke:
27 300 000,- Ft,

azaz huszonhétmillio-hdromszazezer forint.

Budapest, 2016. méajus 17.
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Muszely Péter Ruzsinszki Zsolt
okl. épitémérmok ingatlanvagyon-értékels
ingatlanvagyon-értékel&
igazsagligyi szakérté Ruzsinszki Zsolt
; ingatlanvagyon-értékeld

Muszely Péter _ \\ gai:'MIK 2101/2011.

okl. épftmérnok ¥

ingatian értékbecsld

05440/2007.

Satori Sandor
okl. szerkezetépité- és gazdasagimérnok
okl. igazsagiigyi szakmémnok és szakértd
okl. ingatlan szakérté / ESSEC / EUFIM
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az IRWIKSZF 0174212010 hatérozala! bejeqyzel G T o \% )
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beruhézas, beruhdzas lebonyolllas, pitésgazdasag, snilasszervezde. || 2 | iu.:mihj.a-.mrt'-u;; | =
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apiltizika; épdletszerkezet; Ingatian-énskbacsids: g
tartdszerkazat (statlka) szaklorllzteken
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