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NYILATKOZAT

% <o Alulirott ingatlan értékbecslék kijelentjik, hogy a

% : Budapest Vil. keriilet, Damjanich utca 44.

§ : (33480/0/A/3 helyrajzi szam)

% - alatti utcai bejaratt foldszinti Gzlethelyiség piaci-forgalmi értékének meghatarozasara
%g - vonatkozé ingatlan szakért§i dokumentaciét a Megbizé adatszolgaltatasira épitve,
. helyszini szemrevételezéses vizsgdlatok alapjan, a szakmdaban ismert és elfogadott

maodszerek alkalmazésaval, legjobb szakmai tuddsunk szerint készitettiik el.

A feladat elvégzéséhez szlikséges képességekkel, tapasztalatokkal, szakmai képzettséggel,
szakértelemmel és  jogosultsdggal rendelkezink. Az értékre vonatkozdan kifejtett
megallapftasaink nincsenek kitéve érzések, befolyds, személyes érdek vagy hianyos
hozz&értés hatasainak.

Az értékbecslés készitése soran figyelembe vettitk a hatdlyos jogszabalyokban, valamint a
megbizasi szerzddésben foglaltakat. A megbizas teljesitése soran tudomasunkra jutott
informaciokat, adatokat, Uzleti vagy egyéb titkokat bizalmasan kezeljiik, azokat nem
hozzuk harmadik fél tudoméasara.

Kijelentjik tovabba, hogy jelen értékelési dokumentaciot elfogulatlanul, kilsé
koriilményektél nem zavartatva készitettiik el, az értékelés targyat képezs ingatlannal és az
érintett felekkel kapcsolatban sem a miultban, sem jelenleg érdekeltségiink nem &ll fenn,
dijazasunk nincs dsszefliggéshen a megéallapitott értékkel.

Budapest, 2016. augusztus 29.

Muszely Péter Ruzsinszki Zsolt
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ingatianvagyon-értékel &
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Eszmei hanyad
Albetét miszaki allapota

ERTEKELESI BIZONYITVANY

(OSSZEFOGLALO ADATLAP)

Az ingatlan cime
Helyrajzi szam
Az ingatlan tlpusa

Az értékbecslés adatai:
Ertékbecslés célja
Helyszini szemle id6pontja
Az értékbecslés forduldnapja
Az értékbecslés érvényessége
Megallapitott fajlagos érték

Budapest, 2016. augusztus 29.

Budapest VII. ker., Damjanich utca 44.

33480/0/A/3

utcai bejaratd foldszinti Gzlethelyiség

21 m?
46/10000
felGjitandoé

Marsi Zoltdn és Tarsa Bt.

piaci-forgalmi érték meghatarozasa

6 hénap

2016. augusztus 16.
2016. augusztus 29.

238 095,- Ft/m?

5 000 000,- Ft,

azaz 6tmillié forint.

Satori Sandor
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A vizsgalt ingatlan megallapitott piaci-forgalmi értéke kerekitve:

» A megallapitott érték az ingatlan igény-, per- és tehermentes allapotara vonatkozik.

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

Ruzsinszki Zsolt
ingatlanvagyon-ériékeld
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

A BUDAPEST VII. KERULET,
DAMJANICH UTCA 44,
(33480/0/A/3 HELYRA}ZI SZAM)
ALATTI UTCAI BEJARATU FOLDSZINTI UZLETHELYISEG
PIACI-FORGALMI ERTEKENEK
MEGHATAROZASAROL

1./ A MEGBIZAS — A SZAKERTO! FELADAT

Az ERZSEBETVAROSI ONKORMANYZATI VAGYONKEZELO NONPROFIT ZRT. (1071
Budapest VII. keriilet, Damjanich utca 12. szam) megbizast adott a SATORI® £S TARSA
MERNOKI IRODA KFT. {1039 Budapest IIl. keriilet, Széchenyi utca 4. sz&m) szaméra. A
Megbizas szerint meg kell hatarozni a

Budapest VII. kertlet, Damjanich utca 44.
{(33480/0/A/3 helyrajzi szém)

alatti utcai bejarata foldszinti Gzlethelyiség

piaci-forgalmi értékét. A feladat elvégzésére a SATORI® £S TARSA MERNOKI IRODA KFT,
szakértSi csoportot hozott 1étre, amelynek tagjai:

o Satori Sandor okl. szerkezetépité- és gazdasagimérnok,
okl. igazsagligyi szakmérmok és szakérté, okl. ingatlan
szakértd / ESSEC / EUFIM, a SzakértSi Team vezet§je;

Muszely Péter okl. épftémérnck, igazsaglgyi ingatlan-
forgalmi szakénd, ingatlanvagyon-értékeld / EUFIM;

S
[

s Ruzsinszki Zsolt ingatlanvagyon-értékels;
¢ Satori Orsolya okl. épitészmémack, ingatlan értékbecsld / EUFIM;
e Szabd Krisztina épitészmémaok, ingatlan értékbecslé.

A Szakértdi Team tagjai szakmajukban megfelelé iskolai végzettséggel, kell6 szakmai
jartassaggal és szakmai ismerettel rendelkeznek, hasonlé lgyekben megfeleld szakért&i
referencidkkal birnak. Ingatlanforgalmi szakért6i véleményiiket a kovetkez&kben adjak meg:

_ KESZITETTE: 5
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INGATLANFORGALME SZAKERTOI VELEMIENY

./ JOGSZABALY!I HATTER

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

25/1997. (Vill.1.) PM rendelet a terméfoldnek nem mindsilé  ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé maodszertani elvekrdl,

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

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

1993. évi LXXVII. torvény a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrdl,

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

Budapest Févaros VIi. kerillet Erzsébetvaros Onkormanyzata KépviselS-testiiletének
27/2000. (XIl. 23.) szamG énkorméanyzati rendelete az Onkorméanyzat tulajdonéban
lévé lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirdl,

Budapest Févaros VIi. kerillet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képviseld-testiiletének
4/2004. (Il. 23.) szdmG Onkormanyzati rendelete Budapest, VII. keriilet
Frzsébetvaros Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzatarol,

MAISZ {Magyar Ingatlanszdvetség) szakmai ajanlasai,

TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) az Eurépai Gazdasagi
Kézosség tagdllamaiban mikods Vagyonértékeldk Szervezetének ,Alléeszkéz
Ertékelési Utmutatd”-ja alapjan dsszedllitott EVS értékelési iranyelvek,

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

Kereskedelmi illetve jelzalogbankok ajantasai.

AZ ERTEKMEGHATAROZAS ALAPELVEI

3.1/ FOGALMI MAGYARAZATOK

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

A piaci-forgalmi érték azt az drat jelenti, amely Gsszegért egy vagyontargyban valo
érdekeltség meéltanyosan, maganjogi szerzédés keretében az értékelés idSpontjaban
vitrhatoan eladhatd, feltételezve, hogy:

az eladé hajlandé az eladasra,

az adasvételi targyalasok lebonyolitasdra ésszerlien hosszU idé all rendelkezésre,

a targyalas id6tartama alatt az érték nem valtozik,

a vagyontargy meghirdetése és értékesitése kellé nyilvanossaggal torténik,

az atlagostd! eltérd, specialis ajaniatot nem vesznek figyelembe.

) ) KESZITETTE: 6
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INGATLANFORGAILMI SZAKERTOiI VELEMENY

aci-forgalmi érték egy elképzelt, atlagos ar, a lehetséges, adott id6pontheli drak varhatéd
bke. Az az Bsszeg, amelyr8l nagy valészinGséggel allithats, hogy ezen vételarat tébben
negfizetnék az adott ingatianért, vagyis az a hatarérték, ahol a kinalati és keresleti oldal
dkftélete egybeesik. Ez az idealizalt 4r a legjobb kozelités arra az dsszegre, amennyiért —
léhsdgos piaci kérnyezetben ~ a vagyontargy elkelhetne.

—_

- ingatlanok forgalmi értékét alapvetéen harom dolog hatarozza meg:
» ahely, atdgabb és sz(ikebb értelemben vett féldrajzi kérnyezet,
» a miszaki paraméterek,

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

1.2/ A PIACI-FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASANAK MODSZERE!

% placi-forgalmi érték meghatdrozasara tobb médszer all rendelkezésre:
a}  Piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer
b) Hozamszamitason alapulé médszer

¢} Koltségszamitason alapulé médszer
Haci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés

, placi 6sszehasonlitd adatok elemzésén -alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és
smert  adasvételi  dgyletek  4rainak  a  vizsgélt esetre valé  Kkiterjesztésével,
psszehasonlitdsaval torténik. Az Osszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat
tartalmazod  alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
‘ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.
sak azonos érték-formakat szabad dsszehasonlitani, vagy a kiilénbdz8 érték-formak kozott
korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az &sszehasonlité adatok és a vizsgalt ingatlan
kazotti kapesolat erdsitésére ériékmodositd tényezSket kell alkalmazni. Ertékmodositd
tonyezdként csak olyan jelentds, értéket befolydsold tényezd vehetd fel, amely az
Hsszehasonlitd adatok alaphalmazan beltil valtoztat az értéken. A piaci 6sszehasonlitd
wlatok elemzésén alapulé médszer 6 [épései:

s a piaci koérnyezet tanulmanyozdasa, osszehasonlitd adatok beszerzése:
s Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivdalasztasa;

o fajlagos drak meghatarozasa;

o gsszehasonlitasi szempontok kijel6lése, elemzése;

s értékmédosito tényezék meghatarozasa;

o korrigélt fajlagos arak szamitasa;

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

) ) KESZITETTE: 7
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Hozamszamitason alapulé értékelés

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek
apszerzése érdekében felmerlls kiadasok kiillonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
dket. Az érték megdllapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi,
fint a bel6le szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke. Ez az értékforma a vallalkozasok
erjedésével jut nagy szerephez, az ingatlannak azokat az adottsigait kell értékelni,
inelyek funkciondlisan, kézlekedési és kornyezeti szempontbd!, kézmivesitettségi
#invonaltél fuggden alkalmassa teszik vallalkozasi tevékenység folytatasara, vagy e célra

triénd bérbeadésra. Jovedelemtermeld ingatlanok (iroda, Gzlet) esetén alkalmazzak. A

i zamszamitas 1épései:

——

» az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése;

» ajovébeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként;

s jovObeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati modonként;

o atékésitési kamatladb meghatarozasa;

o a pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa;

» a legmagasabb jelenérték kivalasztisa, mint hozamszamitason alapulé érték.

dliség alap értékelés

P

A koltség alapa értékelés lényege, hogy az ingatlan Gjra-el6allitasi koltségébdl le kell vonni

¢ idé muldsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményhez tartozé
fildtertilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.
orgalomképtelen ingatlanok (pl. iskola, korhdz), épités alatt lévé vagy kdrosodott
Attesitmények esetén alkalmazhatd, illetve mas médszerek ellendrzésére.

A mddszer {6 lépései:

» az Ures telek értékének meghatarozasa piaci sszehasonlité médszerrel;
o afelépitmény Gjraépitési vagy pétlasi koltségének meghatirozasa;

¢ avuldsok szamitasa;

o a vegss érék meghatdrozésa a felépitmény Gjra-elGallitasi koltségébdl az avulasok
levonésaval és a telekértékkel vald Gsszegzésével.

] KESZITETTE: 8
SATORI® £5 TARSA MERNOKI IRODA KFT
009292 NYILVANTARTASI SZAMON BEJEGYZETT IGAZSAGUGY! 5ZAKERTO



INGATLANFORGALM] SZAKERTOL VELEMENY

/ AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

-

elen ingatlanforgalmi értékbecslés helyszini szemrevételezéses maddszerrel késziilt,

mire elbzetes egyeztetés utin 2016. augusztus 16-an kerilt sor. A helyszini szemle
ordn a széban forgd ingatlan részletesen bejarasra keriilt. Az ingatlanrdl digitalis
achnikaval fényképfelvételek késziltek, melyek egy része jelen szakértsi vélemény
1ellékletében becsatolasra kerdilt.

2 értékelési munka sordn az ingatlanra vonatkozo muszaki-jogi iratanyag beszerzése,
ttekintése megtortént. Tisztazatlan probléma, megvalaszolatlan kérdés nem maradt.

z értékbecslés soran a piaci sszehasonlité maddszer és a hozamszamitas keriil
tkalmazasra. Az Gsszehasonlité adatok nyilvanos adatbazisokbo! szarmaznak, melyek
7 Interneten is fellethet6k. A kindlati adatok a piaci térvényszer{iségek és a
kordbbiakban megtértént konkrét aralkuk tapasztalatai szerint keriiltek korrigalésra,
sokkentésre.

5./ MEGJEGYZESEK, FELTETELEZESEK, KORLATOZASOK

s Jelen ingatlanforgalmi szakén6i vélemény kizardlag a vizsgalt ingatlan piaci-
forgalmi értékének meghatérozasara készilt, ettél eltér§ egyéb célra nem
hasznalhato fel;

¢ A megbiz6 az altala szolgéltatott adatok hitelességéért felelGsséggel tartozik;

¢ Az ingatlan értéke véltozatlan funkcié, illetve rendeltetés figyelembevételével keriiit
meghatarozasra;

* A helyszini szemle kizarolag szemrevételezés Gtjan tortént, igy az ingatlan rejtett
hibaiért az értékbecslé feleldsséget nem vallal;

o Az értékbecsld nem vallal felelsséget olyan — késdbb jelentkez8 ~ gazdasagi, vagy
fizikai  tényez6kért, amelyek az értékbecslésben meghatirozott  értéket
befolyasolhatjék;

o Az értékelést végz8 személy nem nyilvanit véleményt jogi Ggyekben;

» Az ingatlan Ures (bekoltozhet6), szabadpiaci (nyiltpiaci), tehermentes allapotban
kertl értékelésre;

o Az értékbecsld feltételezi, hogy a tulajdonjog eladhatd, nem terheli semmilyen
jelzalog vagy egyéb kotelezettség;

o Az értékbecslésben értékelt elsédleges jog a tehermentes tulajdonjog;
e Az értékbecsl§ a tulajdonjog definicidjat a kovetkezének tekinti:

LAbszollt tulajdonjog, melyet semmilyen mas érdekeltség, vagy toke
nem terhel, csak az allami kisajéatitasi jog, elkobzas, rend6rségi hataskor
és az addzas kortatozhatja.”

) ,KESZI'TE,TTE: 9
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6./ AZ ERTEKELENDO INGATLAN ISMERTETESE

6.1/ AZ INGATLAN KERULFTEN BELULI ELHELYEZKEDESE

6.2./] AZ INGATLAN KORNYEZETE
A keriilet legf@bb adatai

A vizsgdlt ingatlan Budapest VII. keriiletében, Erzsébetvarosban talalhaté. A VII. keriilet a
fGvaros legkisebb kerlilete, alig valamivel nagyobb, mint a Vérosliget kétszerese (2,1 km?),
“és ugyanitt a legkisebb a z6ld feluletek aranya, mindéssze a teljes keriilet 1%-a, 22.000 m2.
Lakosainak szamat tekintve — megkozelitSleg 80.000 {6 — viszont a nagyobb budapesti
kertletek kozé tartozik, és ugyanide sorothaté az itt lévé lakasok szama alapjan is (kb.
-40.000 lakas). Mai napig a févaros legs(irGbben lakott teriilete.

‘A keriilet elhelyezkedése, hatarai

A keriilet beékel6dik a Belvaros és a kilvarosok ,harmadik” ovezete kézé. Délnyugati
szomszédja az V. keriilet, itt a Kéaroly kordt hatarolja, északnyugati hatara a Kiraly utca és

nnak folytatasa, a Varosligeti fasor — ez utdbbi kézos a VI, kerilettel. Eszakkeleti hatarat
_nagyrészt a XIV, kerlilethez tartozé Varosliget és az Istvainmez6hdz tartozé varosrész alkotja,
hatara a Dé6zsa Gydrgy at, mig délketeti oldalat a Keleti palyaudvar (melynek teriilete mér a
VIII. kertilet része), valamint a Rakaczi Gt, Thokdly Gt és a Verseny utca zarja le.

' , KESZITETTE: 10
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keriilet megkozelithetésége, kozlekedése

‘Megkozelitésében legnagyobb szerepet a Rakéczi Ut alatt kézlekedd keletnyugati (piros)
metrovonal jatssza, annak ellenére, hogy a keriilet hataran fut. Felette a 2 x 3 sédvos Gt Budapest
legforgalmasabb itGere, ahol a Pest és Buda sszekapcsolasaban nagy szerepet jatszo 7-es és
73-as buszok kozlekednek. A Rakaczi Gt és a Nagykordt talalkozasaban alakult ki a févéros
opyik legismertebb kézlekedési csomépontja, a Blaha Lujza tér. Bar a Keleti palyaudvar
wilete  hivatalosan a VIl kerilethez tariozik, ennek ellenére az Erzsébetvaros
megkozelitésében is fontos szerepe van. A keriileten athalad a Nagykordt, melynek ezt a
zakaszat Erzsébet kordtnak hividk. A megkozelitésben kiemelt szerepet jatszik az itt
kézlekeds 4-es és 6-0s villamosvonal. Ezeken kiviil villamosok csak a keriilet hataran, a
Kiskdraton jarmnak (47, 49). A keriilet belsé kozlekedését elsésorban trolibuszok biztositjak.

nfrastrukturélis ellatottsag

A kerlilet infrastrukturalis elltottsaga belvérosi helyzeténdl fogva j6. Szdmos kulturélis,
- oktatasi, egészséguigyi, szocidlis intézmény, illetve kereskedelmi, szolgdltato, idegenforgalmi és
sz0rakoztato létesitmény taldlhaté a kertiletben, vagy a kézvetlen szomszédsagaban.

’ ST et =
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6.3./ AZ INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT

Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot a tulajdoni lap tartalmazza. A tulajdoni lap
elején talalhatdk a folyamatban 1évé bejegyzések, a széljegyek. Az 1. rész tartalmazza az
ingatlan alapadatait, azaz megnevezését, terliletét 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 szakértdi munka sordan a Megbizé rendelkezésre bocsatotta az ingatlan tulajdoni lapjat.

‘Budapest VI, kerdlet, Belteriilet 33480/0/A/3 helyrajzi szam

A tulajdoni lap kelte: 2016. augusztus 15.
Széljegy

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

Megnevezés Teriilet Eszmei hanyad
iroda 21 m2 46/10000

Tarsashaz - Az alapité okirat szerint hozzatartozd mellékhelyiségek.

Il. rész — Az ingatlan tulajdonosa

Tulajdonos Cim Tul. hdnyad
Budapest Févaros VIL. ker. Erzsébetvaros Onkormanyzata
1073 Budapest, Erzsébet krt. 6, 11

Il rész — Jogok és tények

A tulajdoni lap lll. része bejegyzést nem tartalmaz.

6.4./ AZ EPULET KORNYEZETE

Telepiilésrész Klls3-Erzsébetviros

tlhelyezkedés Damjanich utcdban, a Murdnyi utca és Dézsa Gydrgy Gt kozott
szakaszon

Ingatlan el6tti kdztertiet rendezett, kiépitett szilard burkolat( Gttest és jarda

MegkozelithetGség gépkocsival és gyalogosan is jol megkozelithets

Epiilet elStti gépkocsi forgalom | erds

Parkolés éplilet el6tt, fizetds dvezetben
Témegkdzlekedés az ingatlan kézelében szamos BKV jarat kozlekedik
Kézvetlen kdrnyezet dénten lakéépiiletek, {izletek
KESZITETTE: 12
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6.5./ AZ EPULET ALTALANOS ADATAI

Epiilet beépitettsége zZértsorh

Epiilet szerkezete hagyvomdanyos, falazott

Epiilet jellege zart belsé udvaros, fliggdfolyosos

Szintek szdma pince + foldszint + 4 emelet

TetBszint {ires padlastér

Epités ideje / épilet kora
Miemléki védettség

1900-as évek eleje

nincs rola informacio
kb, 60 db

van, féldszinten

Eptletben 16vS lakdsok szama

Uzlethelyiség az épiiletben

Lakasok megkizelithetGsége udvarrél, a belsé lépcsdhazbdl illetve a fliggdfolyosdkrol

Lift az épiiletben van

6.6./ AZ EPULET SZERKEZETE

Alapozas vélhetGen vegyes szerkezet( savalap
Falazat hagyomdanyos falazott tsmisr téglaszerkezet
Fdémek pince felett téglaboltozat, kivzbensd fodém gerendas, a zaréfadsm

fafGdém

Lépcsd, korlat

kdszerkezetl lépcsé fém korlattal

FiliggGfolyosd

vasheton lemez

Tetdszerkezet

hagyomanyos fa fedélszék

Tets alakja

osszetett nyeregtetd

Tetd héjaldsa

keramia cserép

Utcai homlokzat

vakolt, diszitett

Udvari homlokzat

vakolt, egyszer kialakitasd

Epftészeti megjelenés

igényes kialakitasd

Homlokzati nyildszarok

fém szerkezetd kapu, egyszerti vegezés(, kapcsolt gerébtokos,
faszerkezet( ablakok

KESZITETTE:
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SZAKERTO!

6.7./ KOZMUVEK, GEPESZET

| Vizellatas

kézmhalozatedl biztositott

‘1 Szennyvizelvezetés

kézesatorndra kétve

Csapadékviz elvezetés

kézcsatorndra ktve

Gazellatas

kdzm(halozatrd! biztositott

Flektromos &ram

kézmh&lézatrd! biztositott

Ftés, melegvizellatas

nincs kdzponti rendszer, a lakdsok egyedi ellatasdak

Kommunikécié

kadbeltévé, tefefon és internet kbzmiihaldzatrél biztositott

Kaputelefon

éptileten belil kiépltve

6.8./ AZ EPULET MUSZAKI ALLAPOTA

Statikai hibdk

Statikai problémdkra utald repedések nem tapasztalhatok.

Vizszigetelési hibik

A pincében és a felmend falakon kismértékii vizesedések tapasztalhatok.

Homlokzat allapota

A homlokzatok j6 allapotdak.

Fliggbfolyosék allapota

A flggdfolyosok jé allapotdak.

Tetd allapota

A tetd j6 allapotd. Bedzasokrdl nincs informdcié,

Nyfldszardk allapota

A nyilaszarsk vegyes dllapotiak.

Energetikai allapot

Az épilet jelen kor energetikai igényeit nem elégiti ki.

Gépészet allapota

Az épiiletgépészeti haldzatok megfeleld dllapotiak.

Maszaki allapot értékelése

Az épiilet j6 mUszaki allapott, részleges feldjitast igényel.

Figyelembe vett mdszaki dllapot

,

j6

6.9./ AZ ALBETET BEMUTATASA

Elhelyezkedés foldszint
MegkozelithetBség utcarsl
Funkcié lizlet

Alaprajzi {eirds

Az albetét bejarata az Gzlettérbe nyilik, innen nyilik a mosdo, abbal
pedig a WC helyiség.

Kilatas utcai
Benapozas atlagos
Kérmyezeti zajhatés zajos

Bejarati ajté

fém szerkezetd

Belsd ajték

faszerkezeti

Ablakok

fémszerkezetl Uvegportdl, egyszerl Gvegezéssel

Nyiftaszarok dllapota

kopottak, korrodaltak

Padozatburkolatok

PVC, mettlachi

Oldalfalak

festettek, lambéridzottak, csempézettek

Burk. és feliiletképz. dliapota

kopottak,ethasznilédottak

S5ATORI® £5
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ORGCALMI SZAKERTOF VELEMERWY

F(ités

elektromos hésugdrzd

Kazan esetén hileadd

Melegviz elektromos vizmelegitd
SzellGzés természetes

Fltés nincs

(iazodra nincs

Villanydra van

Vizbra nincs

(iépészeti rendszer allapota

felGjitanda

Karbantartottsag

gyengén karbantartolt

Tapasztalhato hibak

kisebb repedések, falazati vizesedés, vakolatlevilis, salétromosodas

BérlGi beruhazas

{indleum fektetése, elektromos vizmelegits cseréje

Miszaki allapot

feldjftandd

Egyéb megjegyzés

Helyiséglista:

Megnevezés alapteriilet padozat oldalfal
izlettér 18,70 m? lindleum tambéria + festett
elBtér 1,18 m? mettlachi csempe + festett
wC 1,74 m? mettlachi csempézett
fsszesen 21,02 m2

Az énékbecslés sordn az ingatlan-nyilvantartas szerinti alapteriilet kertl figyelembe vételre.

 Alapterileti felmérésre nem kerllt sor.

KESZITETTE:
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SZAKERTOI VELEMENY

./ AZ INGATLAN FRTEKENEK MEGHATAROZASA

1./ PIACI OSSZEHASONLITO MODSZER

Osszehasonlité adatok
Adlat/ szempont | vizsgdlt ingatlan 1 2 3 4 5
keriilet VI keriifet VIl keriidet VL kerislet VII. kerlijet VI, keriilet VL keriifet
- pthelyezkedés | Damijanich utca | Damianich u. Damjanich u. Darnjanich v § Péterfy Sandor u. Istvdn u.
lapteriilet [m2] 21 103 60 88 30 40
 fords - ingatlan.com ingatian.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
ingatlan &ra - 26 800 000 25 000 000 24816 000 8 500 600 10 500 000
adat datuma - 2016 2016 2016 2016 2016
fajlagos 4r - 260 194 416 667 282 000 283333 262 500
Médosité tényezGk
kindlati &r - -5% 5% 5% 5% -5%
i hasonlé hasonlé hasonlé rosszabb rosszabb
: pthelyezkedés -
0% 0% 0% 3% 3%
dpilet miszaki ” jo jé j6 atlagos atlagos
Allapota ! 0% 0% 0% 5% 5%
' dpiileten belili o 6ldszint foldszint foldszint féldszint foldszint
. foldszint
elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
nines nincs nincs nincs aincs
kift nem relevins
0% 0% 0% 0% 0%
o . utcarol utcardl utcard! utcdrdl utcdrol
megkozelités utcardl
0% 0% 0% 0% 0%
slbetét miszaki feldiftands jo feldijitatt jé megfeleld i6
dllapota : 0% 20% 0% 5% 0%
it elektromos cirkd gdzkazan | cirkd gazkazan | cirké gizkazan | cirké gizkazan gazkonvektor
hésugdrzé -10% -10% -10% ~10% 5%
y tizlet tizlet uzlet tizlet izlet
funkcid lizlet
0% 0% 0% 0% 0%
alapteriileti nagyobb nagyobb nagyobb nagyobb nagyochb
eltérés 8% 4% 7% 1% 2%
kisebb rep., - - - - .
falazati vizes., i
vakolatlev., 5%, 5% -5% 5% 5%
salétrom.
dsszesen - -22% -36% -23% -16% -15%
korr. tényezé - 0,78 0,64 0,77 0,84 0,85
mod. fajl. ar - 202 951 266 667 217 140 238000 223125

A piaci dsszehasonlitd médszer alapjan az ingatlan értéke a kévetkezd:

21 m2 x 229 577,- F/m? =

4821117, Ft
kerekitve
4 800 000,- Ft

SATORI® ES TARSA MERNOK!
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2./ HOZAMSZAMITAS

Bérleti 6sszehasonlitd adatok
clat/ szempont | vizsgalt ingatlan 1 2 3 4 5
keriitet VL. kerilet VL. keriilet Vil kerlilet VI keriilet VH, keridet VI keriilet
glhelvezkedés | Damjanich utca fsbvan u. Damjanich u. Damjanich u. Damjanich w. Damjanich u.
lapteriilet [m?] 21 42 14 85 93 85
foreds - ingatlan.com ingatfan.com ingatian.com ingatian.com ingatlan.com
Wing. hérleti dija - 89060 47 825 229500 223200 211 140
adlat ddtuma - 2016 2016 2016 2016 2016
fajfagos bérl. dif - 2119 3416 2700 2 400 2484
Médositd tényez bk
kindlat ar - 5% -5% 5% 5% -5%
Ihelyerkedés i rosszabb hasonld hasonld hasonlo hasonlé
3% 0% 0% 0% 0%
Anilet miszaki y atlagos atlagos atlagos atlagos dtlagos
dltapota 2 5% 5% 5% 5% 5%
ép.ﬁleten belali fhdsaint féldszint foldszint foldszint folelszint foldszint
Ihelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
. A nincs nines nincs nincs nincs
fift nem relevans
0% 0% 0% 0% 0%
:_ megkozelités WteArdl Ltcardt utcardl utcarol utcardt utcarél
e 0% 0% 0% 0% 0%
albetét miiszaki feltjitands jo jo jo jo j6
dllapota 10% -10% -10% -10% 10%
) hazkozpont hazkézponti hazkozponti hazkozponti
flités elgktro’mo’s gazkonvektor kazépn kazépn kazépn kaza’f:x
hésugirzo 5% -10% 10% 10% 10%
. . {izlet tzlet tizlet tizlet tizlet
funkcio iizlet
0% 0% 0% 0% 0%
alapteriileti nagyobb kisebb nagyobb nagyobb nagyobb
eitérés 2% -1% 6% 7% 6%
- kisebl rep., - - - - -
flazati vizes., i
- vakolatlev,, 5% 5% -5% -5% -5%
salétrom,
 tisszesen - -15% -26% -19% -18% 19%
21 m2 x 2099, FYm2/héd = 44 079,- Ft/ho
kerekitve
44 000,- Ft/hé
KESZITETTE: i7
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Fajlagos menny. Osszeg
21 m?
Maximalisan elérhets bérleti dijbevétel 44 000 Ft/hé 528 000 Ft
Kihasznaltsag (mikadési-, beszedési veszteség figyelembe vételével) 90 %
wvezhetd éves bérleti dijbevétel 475 200 Ft
tulajdonos fenntartisi kiliségei (tervezhetd bevétel %-a) 1,5 % 7128 Ft
Menedzselési koltségek (tervezhets bevétel %-a) 3,0 % 14 256 Ft
AUjitasi koltségalap 1 000 Ft/m?/év 21000 Ft
véh koltségek, pl. biztositds, ingatlanado 1 000 Ft/m2/év 21000 Ft
Kiad4s, koltség dsszesen 63 384 Ft
szta jovedelem (NOI} 411816 Ft
késitési rita 8,0 %
{ikésitett érték 5 147 700 Ft
z ingatlan hozadéki értéke kerekitve 5 100 000 Ft

7.3/ AZ INGATLAN PIACI-FORGALMI ERTEKE

7 értékbecslés sordn a piaci Gsszehasonlitdé moédszer és a hozamszamitas kerllt
ilkalmazédsra. Az ingatlan piaci-forgalmi értéke a kilonbézE modszerek soran
neghatarozott értékek silyozott atlagaként keriif meghatdrozasra.

Médszer Osszeg Sdly Ertek

Piaci dsszehasonlitd médszer 4 800 000,- Ft 50% 2 400 000,- Ft
Hozamszamitds 5 100 000,- Ft 50% 2 550 000,- Ft
Osszesen 4 950 000,- ft

piaci viszonyok alapos tanulmanyozasa utan, a kereslet-kindlat viszonyanak
Imérését kovetden az ingatlan piaci-forgalmi értéke — az ingatlan elhelyezkedését, az
plilet  szerkezetét,  altalanos  mdszaki  allapotat,  épitészeti  szinvonalat,
rbantartottsagat, bérbeaddasi és hasznositasi lehetOségeit, az értékcsokkents és
téknoveld tényezbket valamint az egyéb kozgazdasagi kornyezettdl fliggd ,piaci”
nyezdket is figyelembe véve — tehat kerekitve a kovetkez6:

5 000 000,- Ft,

azaz 6tmillié forint.
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8./ OSSZEFOGLALAS

‘Az ingatlan értékének meghatarozdsa sordn a piaci deszehasonlild modszer €s a
hozamszamitas kertlt alkalmazasra. A vonatkozéd okmanyok és a placi viszonyok alapos
tanulmanyozésa utan, az ingatlan artékét befolydsold dsszes tényezd és koritmény
“megismerése, mérlegelése és figyelembe vétele szerint, a helyszini bejaras tapasztalatai
65 az értékelési szamitas alapjan a
Budapest VII. kerilet, Damjanich utca 44.
(33480/0/A/3 helyrajzi szam)
alatti utcai bejarata féldszinti iizlethelyiség megallapitott piaci-forgalmi érteke:
5 000 000,- Ft,

azaz otmiliié forint.

Budapest, 2016. augusztus 29.

b ]| |
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Muszely Péter Ruzsinszki Zsolt
okl. épitémérnok ingatlanvagyon-értékeld

ingatlanvagyon-értékeld
igazsagligyi szakeértd

5

Satori Sandor
okl. szerkezetépits- és gazdasdgimémok
okl. igazsagiigyi szakmémaok és szakérnd

ok!. ingatlan szaként6 / ESSEC / EUFIM

SATORY £5 TARSA MERNDK RODA HET
i C}’)‘S‘éjﬂ) nytviniaihd szdmon
oz IRMHETFON TAR2010, hathrozoltal bolagyzett
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iteles tulajdom lap

iros Korminyhivatala XIV. Kertiletl Hivatala
Bosmyilc tér S. 1590 Budapest, Pi 101
Nesn Biteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés s2im: ROOC004/26 1945/2016
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33480/0/3/3 helyrajzi szém
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1991, dvi KEXITL. tv. 1. §
451 tulajdonos
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Budapest, ¥II. xeo. Dampunich .- ,
alatti 1ng:;1;n RTINS
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Alulirott Févarosi Ingatlar sezeld vallulul, /1071, Bu-
tapest, Damjanich u, 48./ mint & Bucapest, vil. wer. ingailan-
nvilvdntsridsbag 641 tulajdoni lapszir s 33,460 nrsz. alatt
felvett 2.145 m® terdlsid, 8udapesy YITT kzr. Damjsnich u.
44, szdam alatii, 2 Magyar Allam tulajunndban d1ld ingstlan keze~
1638, & 3271969, {Ix.30.} korm. rendelet 2. § 72/ uzk, a./ poni-
jénak rendelkazése alagidn a fent xi rhlirr sng&r ; tdrsashdzzd
alaxitia az 1977, évi liI. tvr. ﬂiﬂlL a; £5 a dikelt miszaki
e
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4.7 Kizids tulajdon

Osztatlan kizds tulajdonban maradpabk o kBzds falx tgvy@, aldbb
felsorolt, a csatoli tervrslzokon gu 4 felmérésen alapuld méret-
klmuzatasbdﬁ megieldls épitwényrnsz&u felszereléssx g berende-
ydselk, amelyeknfl az ¢ 4] thlajdonh érvﬂ'at s o,/ pontban fel-
Grolt tulaidani nényadreszben, O3 vlanul iilott mﬁg a tulaji~
dﬂngog.
T, Telek; 2.145 m°
1T, Alapfsalak, tehsrhorcd falak, Hatérold

J1T. Kdzbensd tid hurkolast nélkiél, & zaw dq, koszoruk,
kivaltor, lépcsakarok, 3 pihenﬁk murkolattal, kémenyek,
a7 épilst szigetelésal, 8 Terasick hutkolatals

Iv. alds, fugglersszogataoims, lafolydesd-
dédsek; y
V. i, burkolat Téoosdiail v iatok, a
vakolatal, :=:.-t‘eﬂ_ vy i bdszdrdl, va-
kspubejsral; ’
viI. psfszerkezet tar-
amcy #5 geEpe zél: es
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