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NYILATKOZAT

Alulirott ingatlan értékbecsl6k kijelentjiik, hogy a
Budapest VII. keriilet, Erzsébet krt. 19. szam
(helyrajzi szam: 33685/0/A/5)

alatti utcai bejarati tzlethelyiség piaci-forgalmi értékének meghatarozéasara vonatkozoé
ingatlan szakért6i dokumentaciét a Megbizo adatszolgaltatasara épitve, helyszini
szemrevételezéses vizsgalatok alapjan, a szakmaban ismert és elfogadott modszerek
alkalmazasaval, legjobb szakmai tudasunk szerint készitettik el.

A feladat elvégzéséhez szikséges képességekkel, tapasztalatokkal, szakmai képzettséggel,
szakértelemmel és jogosultsaggal rendelkezink. Az  értékre vonatkozoan kifejtett
megallapitasaink nincsenek kitéve érzések, befolyas, személyes érdek vagy hianyos
hozzaértés hatasainak.

Az értékbecslés készitése soran figyelembe vettiik a hatélyos jogszabalyokban, valamint a
megbizasi szerz6désben foglaltakat. A megbizés teljesitése soran tudomasunkra jutott
informaciokat, adatokat, tzleti vagy egyéb titkokat bizalmasan kezeljiik, azokat nem
hozzuk harmadik fél tudomasara.

Kijelentjik tovabba, hogy jelen értékelési dokumentdciot elfogulatlanul,  kiils6
korilményektsl nem zavartatva készitettiik el, az értékelés targyat képezd ingatlannal és az !
érintett felekkel kapcsolatban sem a multban, sem jelenleg érdekeltségiink nem all fenn, i
dijazasunk nincs osszefliggésben a megallapitott értékkel.

Budapest, 2012. marcius 20.

7 ) PMIK 151 )
4 V\ (Jf u ‘2"}5 (V) \'ﬁ 2 . I'_:i“ ){\-_\(a g

Muszely Péter Ruzsinszki Zsolt
okl. épitémémaok okl. ingatlanvagyon
okl. ingatlan értékbecslé értékel és kozvetitd

Satori Sandor

okl. szerkezetépits- és gazdasagimérnok
okl. igazsagiigyi szakmérnok és szakértd
okl. ingatlan szakért& / ESSEC / EUFIM
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOG!I VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY
(OSSZEFOGLALO ADATLAP)

Az ingatlan adatai:
Budapest VII. kertilet,

Az ingatlan cime
Erzsébet krt. 19.

Helyrajzi szam 33685/0/A/5
Az ingatlan tipusa utcai bejaratl izlethelyiség
Alapterilet 1537 m?

2938/10000

Eszmei hanyad
Helyiség m(iszaki allapota
Bérl6 neve

feltjitando

Az értékbecslés adatai: < Z 5
G 0 x g L o -1 23
Ertékbecslés célja piaci-forgalmi érték meghatarozasal = < 38

= :
Helyszini szemle idépontja : 2012. februar 03. E > ? SE
. 5 . R . O =
Az értékbecslés fordulonapja 2012. marcius 20. =SX023& 325
Az értékbecslés érvényessége Az értékbecslés 6 honapig érvénygfg. t_:;* < = £
. o = X o}
Megallapitott fajlagos érték 163 956,- Ft/m? 39 - y
= o o)
< = L =
A vizsgalt ingatlan megallapitott piaci-forgalmi értéke kerekitve: f_;_’—‘: = [;:;
~N e

252 000 000,- Ft, < S 2 ‘

= 3

azaz kettészazotvenkettomillio forint.

Az egyes ingatlanrészek értéke a kivetkezéképpen alakul (teriiletardnyos megosztas):
322 m? 52 800 000,- Ft
199 200 000,- Ft

Rossmann
Korabbi butorbolt 1215 m2

(%)1(80@ o 4G

Megjegyzés:
o A megallapitott érték az ingatlan igény-, per- és tehermentes allapotara vonatkozik.

o A megéllapitott érték 4ltalanos forgalmi adét (AFA) nem tartalmaz.

o A bérlgi beruhdzasok értéke nem keriil figyelembe vételre.

Bud arcius 20.

Muszely Péter Satori Sandor g N\ Ruzsinszki Zsolt

okl. épitdmérnsk okl. szerkezetépitd- és gazdasagimérnok . =\ okl ingatlanvagyon

okl. ingatlan értékbecslé okl. igazsagiigyi szakmérnok és szakéntd =] értékeld és kozvetitd
okl. ingatlan szakért& / ESSEC / EURIM ; ,
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

A BUDAPEST Vil. KERULET,
ERZSEBET KRT. 19. SZAM
(HELYRAJZI SZAM: 33685/0/A/5)
ALATTI UTCAI BEJARATU UZLETHELYISEG
PIACI-FORGALMI ERTEKENEK
MEGHATAROZASAROL

1./ A MEGBIZAS — A SZAKERTO! FELADAT

Az ERZSEBETVAROS! ONKORMANYZATI VAGYONKEZELO ZRT. (1071 Budapest VL.
keriilet, Damjanich utca 12. szém) megbizést adott a SATORI® FS TARSA MERNOK]
IRODA KFT. (1039 Budapest lll.keriilet, Széchenyi utca 4. szam} szamara. A Megbizas
szerint meg kell hatdrozni a

Budapest VII. kerilet, Erzsébet krt. 19. szam
(helyrajzi szam: 33685/0/A/5)
alatti utcai bejaratua tziethelyiség
piaci-forgaimi értékét. A feladat elvégzésére a SATORI® ES TARSA MERNOKI IRODA KFT.
szakertéi csoportot hozott létre, amelynek tagjai: il
e Satori Sandor okl. szerkezetépilé- és gazdasagimérnok,
okl. igazsdgligyi szakmérnok és szakért§, okl. ingatlan
szakérté / ESSEC / EUFIM, a Szakértéi Team vezetdje;
o Muszely Péter okl. épitémémaok, okl. ingatlan értékbecsld;

e Ruzsinszki Zsolt okl. ingatlanvagyon értékeld és kozvetitd.

A Szakéréi Team tagjai szakmajukban megfeleld iskolai végrettséggel, kell6 szakmai
jartassaggal és szakmai ismerettel rendelkesznek, hasonlé Ggyekben megfelels szakértd:
referenciakkal birnak. Ingatlanforgalmi szakéndi véleményket a kdvetkez&kben adjak meg:

KESZITETTE:
SATORI® £S TARSA MERNOKE IRODA KFT
009292 NYILVANTARTASI SZAMON BEJEGYZETT ICAZSAGUGYE SZAKERTE




ENGATLANFORGCGALME SZAKERTO!L VELEMENY

2./ JOGSZABALY! HATTER

Az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatarozasanal a kovetkez$ jogszabalykeretek és
szakmai iranymutatasok kerlltek figyelembe vételre:

o 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet a termé&foldnek nem mindsiild ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozd maodszertani elvekrél,

e 54/1997. (VIL.1.) FM rendelet a term&fold hitelbiztositéki értéke meghatarozasanak
modszertani elveirdl,

o 1997. évi LXXVIII, torvény az épitett kirnyerzet alakitasarol és védelmérdl (Ftv.),

e 253/1997. (X1, 20.) Korm. rendelet az orszagos telepilésrendezési és épitési
kovetelményekré! (OTEK),

e 1993, évi LXXVIII. térvény a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokroél,

o 47/1998. (X, 15.) F6v. Kgy. rendelet a Budapesti Varosrendezési és Epitési
Keretszabdlyzatrdl (BVKSZ),

s Budapest Févaros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel&-testiiletének
27/2000. (XH. 23.) szamu dnkormanyzati rendelete az Onkormanyzat tulajdonéban
lévé lakasok és nem lakas céljara szolgals helyiségek elidegenitésének feltételeirdl,

o MAISZ (Magyar Ingatlanszdvetség) szakmai ajanlasai,

o TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) az Eurdpai Gazdasagi
Kézosség tagallamaiban mikodd Vagyonériekel6k Szervezetének ,Alldeszkoz
Friekelési Utmutato”-ja alapjan dsszeallitott EVS-2009 értékelési iranyelvek,

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

e 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 arat jelenti, amely dsszegért egy vagyontdrgyban vald
érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzédés keretében az értékelés idépontjaban
varhatoan eladhato, feltételezve, hogy:

[sb)

) az eladd hajlandd az eladasra,

o

az adésvételi targyalasok lebonyolitasdra ésszerien hossz( idd all rendelkezésre,
a targyalas idétartama alatt az érték nem viltozik,

9]

o

) a vagyontargy meghirdetése és értékesitése kelié nyilvanossaggal torténik,
)

@)

az atlagostdl eltérd, specialis ajaniatot nem vesznek figyelembe.

, KESZITETTE: 6
SATORI® £S5 TARSA MERNOKI 1RODA KFT
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO!D vIiLEMENY

A piaci-forgalmi érték egy etképzelt, atlagos ar, a lehetséges, adott idépontbeli drak varhatd
aricke. Az ar dsszeg, amelyréi nagy valoszinlséggel allithatd, hogy ezen vételarat t6bben
is megfizetnék az adott ingatlanért, vagyis az a hatarérték, ahol a kindlati és keresleti oldal
értékitélete egybeesik. Fz az idealizalt ar a legjobb kizelités arra az Gsszegre, amennyiért ~
valésagos piaci kornyezetben — a vagyontargy elkelhetne.

Az ingatlanok forgalmi értékét alapvetden harom dolog hatarozza meg:

e ahely, atagabb és sz{ikebb értelemben vett foldrajzi kbrnyezet,
e amiszaki paraméterek,

e valamint a kbzgazdasagi kbrmyezet, a kereslet és a kinalat viszonya.

3.2./ A PIACI-FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASANAK MODSZERFE

A piaci-forgalmi érték meghatarozasara tobb mddszer all rendelkezésre:
a) Piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer
b)  Hozamszamitason alapuld médszer

) Koltségszamitason alapuld médszer

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés mar megtoriént, konkrét és
ismert  adasvételi  Ugyletek arainak a  vizsgalt esetre vald  kiterjesztésével,
Osszehasonlitdsaval torténik. Az Osszehasonlité vizsgédlatokat egy olyan, ingatlanokat
tartaimazé  alaphalmazban kell elvégezni, amely féldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatianéhoz hasonlo, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.
Csak azonos érték-formakat szabad dsszehasonlitani, vagy a kiilonb6zé érték-formak kazet
korrekcios tényezSket kell alkalmazni. Az osszehasonlité adatok és a vizsgélt ingatlan
kozotti kapesolat erdsitésére értékmodosité tényezéket kell alkalmazni. Ertékmodesito
tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényerd vehetd fel, amely az
dsszehasonlitd adatok alaphalmazan belil valtortat az értéken. A piaci dsszehasonlitd
adatok elemzésén alapuléd mddszer 16 {épései:

» a piaci kbmyezet tanulmanyozdsa, dsszehasonlité adatok beszerzése;
e Jsszehasonlitasra atkalmas ingatlanok kivalasztasa;

¢ fajlagos drak meghatarozasa;

o Osszehasonlitasi szempontok kijeldlése, elemzése;

e értekmodositd tényezsk meghatarozasa;

s korrigalt fajlagos arak szamitasa;

ror

e vigs6 érték szamitdsa az atlagos fajlagos ar és az ingatlan mérete szorzataként.

) KESZITETTE: 5
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Hozamszamitason alapuld értékelés

A hozamszamitason alapuld érntékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az erzek
megszerzese érdekében felmerlil6 kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
értéket. Az érték megéllapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi,
mint a bel6le szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke. bz az értékforma a vallalkozasok
elterjedésével jut nagy szerephez, az ingatlannak azokat az adottsagait kell értékelni,
amelyek funkcionalisan, kozlekedési és kémyezeti szempontbol, kozmvesitettségi
szinvonaltol figgben alkalmassa teszik vallalkozasi tevékenység folytatasara, vagy e célra
torténd bérbeadasra. Jovedelemtermeld ingatlanok (iroda, zlet) esetén alkalmazzak. A
hozamszamitas Iépései:

e az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése;

e ajovibeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként;

e jovébeli pénzfolyamok felallitasa hasznéalati modonként;

s a tokésitési kamatlab meghatdrozasa;
o apénzfolyamok jelenériékének meghatarozasa;

e alegmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték.

Koltség alapu értékelés

2r 2

A koltség alapt értékelés lényege, hogy az ingatlan Ujra-eléallitasi kéltségébsl le kell vonni
az id6 mulasa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményhez tartozé
foldtertilet ériékét. £7 a modszer fejezi ki legkevéshé a tényleges piaci viszonyokat.
Forgalomképtelen ingatlanok (pl. iskola, kérhaz), épités alatt 1évé vagy kdrosodott
létesitmények esetén alkalmarhatd, illetve mas modszerek ellendrzésére.

A modszer {6 |épései:

¢ az Ures telek értékének meghatarozasa piaci dsszehasonlité madszerrel;
o afelépitmeény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa;
e avulasok szamitasa;

e a vegsG érnék meghatarozasa a felépitmény djra-elGallitasi koltségébdl az avuldsok
levonasaval és a telekértékkel vald dsszegzésével.

) KESZITETTE:
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4./ AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

Jelen ingatlanforgalmi értékbecslés helyszini szemrevételezéses modszerrel készily,
amire el8zetes egyeztetés utan 2012, februar 03-an kerdilt sor. A helyszini szemle soran
a sz6ban forgd ingatlan részletesen bejarasra kerilt, Az ingatlanrdl digitalis technikaval
fanyképfelvételek késziiltek, melyek egy része jelen szakértdi vélemény mellékletében
becsatolasra kertilt.

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

Az értékbecslés sordn a piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld modszer és a
hozamszamitason alapuld mdodszer kertl alkalmazédsra., Az dsszehasonlitdé adatok
nyilvanos adatbazisokbdl szarmaznak, melyek részben az Interneten is fellelheték. A
kindlati adatok a piaci torvényszerliségek és a korabbiakban megtortént konkrét aralkuk
tapasztalatai szerint kerlltek korrigaiasra, csokkentésre,

5./ MEGJEGYZESEK, FELTETELEZESEK, KORLATOZASOK

e Jelen ingatlanforgalmi szakéndi vélemény kizardlag a vizsgalt ingatlan piaci-
forgalmi értékének meghatarozasara készilt, ettdl eltérd egyéb célra nem
hasznalhato fel;

o A megbizd az altala szolgéltatott adatok hitelességéért felelsséggel tartozik;

o Az ingatlan értéke véaltozatlan funkcid, illetve rendeltetés figyelembevételével keriilt
meghatarozasra;

* A helyszini szemle kizdrdlag szemrevételezés Gtjan tortént, igy az ingatlan rejtett
hibdiért az értékbecs|d felelGsséget nem vallal;

o Az értékbecs|é nem villal felel@sséget olyan — késGbb jelentkezd — gazdasagi, s
fizikai  tényezékért, amelyek az  értékbecslésben  meghatarozott
befolyasolhatjak;

¢ Az érickelést végza személy nem nyilvanit véleményt jogi tigyekben:;

° Az ingatlan Ures {(bek&ltdzhets), szabadpiaci (nyiltpiaci), tehermentes &llapotban
kertil értékelésre:

° Az enékbecsld feltételezi, hogy a tulajdonjog eladhatd, nem terheli semmilyen
jelzélog vagy egyéb kotelezettség:

o Az ériékbecslésben értékelt elsédleges jog a tehermentes tulajdonjog;

e Az értékbecs|d a tulajdonjog definicidjat a kovetkezdnek tekinti:

»Abszollt tulajdonjog, melyet semmilyen mas érdekeltség, vagy t6ke

nem terhel, csak az allami kisajatitasi jog, elkobzas, rendérségi hataskor
és az ado6zas korlatozhatja.”
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6./ AZ ERTEKELENDO INGATLAN ISMERTETESE

6.1./ AZ INGATLAN KERULETEN BELULI ELHELYEZKEDESE
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6.2./ AZ INGATLAN KORNYEZETE

A keriilet legfébb adatai

A vizsgdlt ingatlan Budapest VII. keriiletében, Erzsébetvarosban talalhat6. A VII. keriilet a
févaros legkisebb keriilete, alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget kétszerese (2,1 km2),
és ugyanitt a legkisebb a zold feliiletek aranya, mindossze a teljes keriilet 1%-a, 22.000 m2.
Lakosainak szamat tekintve — megkézelitGleg 80.000 f& — viszont a nagyobb budapesti
keriiletek k6zé tartozik, és ugyanide sorolhaté az itt 1évé lakasok szama alapjan is (kb.
40.000 lakas). Mai napig a févaros legs(ir(ibben lakott teriilete.
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A keriilet elhelyezkedése, hatarai

A keriilet beékel6dik a Belvaros és a kiilvarosok ,harmadik” Ovezete kézé. Délnyugati
szomszédja az V. keriilet, itt a Karoly kordt hatarolja, északnyugati hatara a Kirdly utca és
annak folytatasa, a Vérosligeti fasor — ez utébbi kézos a VI. keriilettel. Eszakkeleti hatarat
nagyrészt a XIV. keriilethez tartoz6 Varosliget és az Istvanmez6hoz tartoz6 varosrész alkotja,
hatara a Dozsa Gyorgy at, mig délkeleti oldalat a Keleti palyaudvar (melynek teriilete mar a
VIII. keriilet része), valamint a Rakéczi Gt, Thokoly Gt és a Verseny utca zarja le.

A keriilet megkozelithet6sége

Megkozelitésében legnagyobb szerepet a Rakoczi Ut alatt kozleked6 kelet-nyugati (piros)
metrovonal jatssza, annak ellenére, hogy a keriilet hataran fut. Felette a 2 x 3 savos Gt Budapest
legforgalmasabb iitGere, ahol a Pest és Buda 6sszekapcsolasaban nagy szerepet jatszé 7-es és
173-as buszok kozlekednek. A Rakoczi Gt és a Nagykort talalkozasaban alakult ki a févaros
egyik legismertebb kozlekedési csomoépontja, a Blaha Lujza tér. Bar a Keleti pélyaudvar
teriilete hivatalosan a VII. keriilethez tartozik, ennek ellenére az Erzsébetvaros
megkozelitésében is fontos szerepe van. A keriileten athalad a Nagykordat, melynek ezt a
szakaszat Erzsébet koratnak hivjak. A megkozelitésben kiemelt szerepet jatszik az itt
kozlekedd 4-es és 6-0s villamosvonal. Ezeken kiviil villamosok csak a keriilet hataran, a
Kiskoraton jarnak (47, 49). A kertilet belsé kozlekedését elsésorban trolibuszok biztositjak.
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Infrastrukturalis ellatottsag

A keriilet infrastrukturélis ellatottsaga belvarosi helyzeténél fogva j6. Szamos kulturdlis,
oktatdsi, egészségiigyi, szocialis intézmény, illetve kereskedelmi, szolgaltats, idegenforgalmi és
szorakoztatd létesitmény talalhaté a keriiletben, vagy a kdzvetlen szomszédsagaban.
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6.3./ AZ INGATLANNYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT

Az ingatlannyilvantartas szerinti &llapotot a tulajdoni lap tartalmazza. A tulajdoni lap elején
talalhatok a folyamatban lévé bejegyzések, a széljegyek. Az 1. rész tartalmazza az ingatlan
alapadatait, azaz megnevezését, terilletét 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 soran a Meghizd rendelkezésre bocsdtotta az ingatlan tulajdoni lapjat.

ﬁBudapest VII. keriilet, Belteriilet 33685/0/A/5 helyrajzi szam

A tulajdoni lap kelte: 2009. marcius 03.

Széljegy

A tulajdoni tapon széljegy nem szerepel.

I. rész — Alapadatok

Megnevezés / Miivelési ag Terilet Eszmei hanvad
tzlethelyiség 1537 m? 2 938/10 000
Tarsashaz - Az alapité okirat szerint hozzéitartozd mellékhelyiségek.

Il. rész — Az ingatlan tulajdonosa

Tulajdonos Cim Tul. hanyad

Budapest Févaros VI ker. Erzsébetvaros Onkormanyzata
1073 Budapest, Erzsébet krt. 6. 1/1

Il rész — Jogok és tények

A tulajdoni lap HI. része bejegyzést nem tartalmaz.

6.4./ AZ EPULET ALTALANOS ISMERTETESE

A vizsgalt ingatlan Budapest VII. kerlletében, Erzsébetvarosban, a Erzsébet kordton, a
Wesselényi utca és a Barcsay utca kozétti szakaszon, a Barcsay utca sarkan helyezkedik el,
Az ingatlan el6tti kdzterlilet rendezett, kiépitett szilard burkolatd Gttesttel és jardaval
rendelkezik. Az ingatlan gépkocsival joI megkdzelithetd. Az Erzsébet kot forgalma erés, a
mellékutcak forgalma kézepes. Az ingatlan kézelében a parkolasi lehetbség koztertileten
biztositott, parkolni az épiilet elétt és mellett, fizetds dvezethen lehet. Az ingatlan kézelében
szamos BKV jérat kozlekedik, melyek megalloja kozvetlen elérhetd: 4-6-os villamos, 74-es
trolibusz, valamint néhany perces sétara valé tavolsaghan a 73-as, 173-as, 173E jel{i buszok.
Az értekelendd Uzlethelyiség egy pince + foldszint + 4 emeletes, hagyomanyos
szerkezet(, zartsort beépitést, zart belss udvaros, fuggdfolyosds épliletben taldthats. Az
¢plilet a szazadforduld kérnyékén, 1897-ben épllt, Kauser Jozsef tervei alapjan, eklektikus
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stifusban, kora 114 év. MGemléki védettségrdl nincs informacio. Az épiilet az Frrsébet
kordatrol kozelithet meg, de van bejarata a Barcsay utcabdl is. A foldszinten és az elsd
emeleten az utcardl nyild  Uzlethelyiségek talalhatok. Az épiletben kb. 25 lakés
helyezkedik el, melyeket az udvarrdl, a belsé lépcséhazbdl illetve a fuggéfolyosokrdl lehet
megkozeliteni. A hdromszég oromzatl rizalitokkal tagolt saroktornyos épiilet fsldszintjén
nyflt meg a 20. szazad elején az orszag elsd autdkereskedése (majd lakberendezési aruhaz
lett), ma az tzlet terliletének nagyobb része hasznalaton kivil van.

6.5./ AZ EPULET FOBB SZERKEZETE!

Alapozas
Az épllet alapozésa vélhetben vegyes szerkezetd savalap.
Falak, fodémek

A felmend teherhordd falak és a valaszfalak egyarant hagyomanyos falazott tomor
téglaszerkezetliek. A fodémek gerendds rendszeriiek.

Lépcsd, fiiggofolyoso
A lépcsS készerkeret(, a korlat fémbdl késziilt.

Tetészerkezet
Az épllet magastetds. A tet§ alakja dsszetett nyeregtetd, szerkezete hagyomanyos fa
fedélszék, héjalasa keramia cserép.

Homlokzat

A homlokzat foldszinti és els6é emeleti része mészkével, tovabbi emeletek
homlokzata disztéglas vakolattal készilt, kvaderes kialakitasu. Az épiilet épitészeti
megjelenédse igényes, torténelmi stilusy.
Nyilaszarok
Az épllet lakérészének kapuja fabél késziilt, az ablakok szintén faszerkezetlek, mig
az {izletrész homlokzati nyflaszaroi fém szerkezetlek.
Badogos szerkezetek

Az ereszcsatorndk, vapak, parkanyok és egyéb badogos szerkezetek horganylemezbé
készultek,

6.6./ KOZMUVEK, GEPESZET, ELEKTROMOS HALOZAT

Vizellatas : kozmiihalozatrdl biztositott

Szennyvizelveretés : kozesatornara kétve

Csapadékviz elvezetés :  kézcsatornara kdtve

Gazellatés : kozmiihalozatrdl biztositott

Elektromos aram 1 kozmihalozatrd! biztositott

Kommunikacio : kabeltévé és telefon kdzm(ihalézatrédl biztositott
Kaputelefon 1 épuleten beliil kiépitve
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6.7.] AZ EPULET MUSZAKI ALLAPOTA

Statikai problémakra utalé repedések nem tapasztalhatok. Az épiilet vizszigetelése
eldregedett, funkciojat mar nem tudja betolteni. Emiatt a pincében és a felmend falakon
vizesedések tapasztalhatok. A homlokzati vakolat megfeleld mindség(, |6 allapotd. A tetd
allapota kordnak megfelels. Az éplletgépészet avult, altalanos fellilvizsgalata, javitasa
indokolt, A meglévé haldzatok a funkcidjukat be tudjak télteni, az lizemeltetés e
tekintetben biztositott. Az épiletrél Gsszességében rogzithets, hogy kordnak megfelels
altalanos mUszaki allapotbhan van, feltjitasa némely részeken indokolt.

6.8./ AZ ERTEKELENDO HELYISEGCSOPORT BEMUTATASA

Az értékelés targyat képezd Uzlethelyiség ar épiilet pincéjének egy kisehb részén, a
foldszintjén és az 1. emelet egyrészén helyerkedik el. Megkézeliteni az Erzsébet korit és a
Barcsay utca fel6l lehet. Az értékelendd lzlethelyiség 1537 m2 terlilete ma két részbd! All:
egy hasznalaton kivil levd volt lakberendezési aruhdzbél (1215 m2) valamint egy
Rossmann {izletbdl (322 m2). Az dresen all6 lakberendezési aruhaz pilléres kialakitasanak
kdszonhetéen nagy belsé térrel rendelkezik, igy az elvalaszto falak az igényeknek és
funkcidnak megfeleléen jol alakithaték. A Rossmann  (zletet a sajat  arculatidnak
megfeleléen &talakitottak, egybefliggé eladéteriilet, raktérrész és személyzetet ellatd
helyiségek kertltek kialakitasra. Az Uzlethelyiség féldszinti és emeleti ablakai is az utcara
nyilnak. A benapozds jénak tekinthet6 a nagy méretli ablakoknak koszénhetden. Az
Gzlethelyiség homlokzati nyilaszaréi egyszer(i livegezés(, fémszerkezet ablakok és ajték.
A belsé ajtok faszerkezetliek. A padozat burkolata kerdmia és parketta + padldszényeg, az
oldalfalak festettek, a vizes blokkok csempérettek. A burkolatok és feliiletképzések a
Rossmannban Ojszerliek, a masik részben kopottak, elhasznalddottak.

A jelenlegi két (zlethelyiség rész kiilon fiitéssel és melegviz ellatdssal rendelkezik. A
hasznalaton kivGl lévs volt lakberendezési aruhaz flitését gazkazan, a melegvize’l'!{é:t"" |
gazlzem( «cirkd bizlositia. A Rossmann lzlet fGtését 6nalld gaziizem( cirlk
melegvizellatasat villanybojler biztositja. A két tizletrésznek kiilon gazordja, villanydraja és

vizérdja van. Az Uziethelyiség miszaki allapota a hasznalaton kivili volt lakberendezési
aruhaz részén gyenge, tobb helyen rossz allapotu, felGjitast igényel, a Rossmann zletrészé

a beérls altal felGjitott. (Az értékbecslés sordn a bérsi beruhazasok nem  keriilnek

figyelembe vételre.)
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7 1./ PIACH OSSZEHASONLITO MODSZER

Az ingatlan értékének meghatarozasa soran e

8szdr a piaci gsszehasonlito médszer keri!

alkalmarasra. Az dsszehasonlitd adatok nyilvanos adatbazisokbdl szarmaznak, melyek
részben az Interneten is fellelhet6k. A kindlati adatok a piaci térvényszerliségek és a
kordbbiakban megtértént konkrét aralkuk tapasztalatai szerint keriilnek korrigalasra.

Osszehasonlité adatok
Adat / szempant | vizsgalt ingatlan 1 2 3 4 5
keriiet VI kertilet VI kerlilet VII. keriilet Vi, kertilet VI kertilet VL kertilet
utca Erzsébet kit Lovolde tér Naggi;ﬁ;'lulon Wesselényl ulca | Wesselényi ulca Aldicfa ulca
alaptertilet [m?] 1537 630 550 446 446 487
fords ingatlan.com ingattan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
ingatlan ara - 13% 000 000 110 000 000 96 000 000 120 000 000 124 000 000
adat datuma - 2012, 2012. 2012, 2012, 2012
fajlagos ar - 220 635 200000 215 247 269 058 264 887
Modosito tényezdk
kindlati ar - 5% 5% 5% 5% 5%
kertleten belili rosszably rosszabh rosszabh rosszabb rosszably
elhelyezkedés 3% 3% 5% 5% 3%
épiilet miszaki , dtlagos atlagos Stlagos atlagos i6
allapota tlagos 0% 0% 0% 0% -3%
éplileten beliili o foldszint foldszint {oldszint foldszint foldszint
. foldszint
elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
bejarat Ctcai ufcai utcai utcai ulcai utcai
0% 0% 0% 0% 0%
helyiségcsoport e i0 o o felajitott felGjitott
sk llapeta | _1e101zndo 0% 0% % T ST
Y ) egyedi epyedi egyedi egyed: eRY
fites egyedi o o o 0% %Y/
alapteriieti kisebb kisablby kisebhb kiselsh kisebh ™
eltérés i 5% 5% 5% -5% 5%
funkeid izt lizlet liztel lizlet iizlet {izlet
0% 0% 0% 0% 0%
dsszesen - -17% ~17% ~15% -18% -23%
korr. tényezs - 0,83 0,83 0,85 0,82 0,77
mod. fajl, ar - 183 127 166 GO0 182 960 220 628 203 963

A piaci 6sszehasonlité modszer alapjan az ingatlan értéke a kévetkezs:

1537 m? x 191 336,- FtYm? = 294 083 432,- Ft

kerakitve

294 100 000,- Ft
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7.9.] HOZAMSZAMITAS

A hozamszamitas soran az ingatlan bérbeadasi lehet&ségeinek figyelembevételével keril
meghatarozésra az ingatlan értéke. A figyelembe vehetd bérleti dij az ingatlan
kornyezetében lévé bérbeadott illetve bérbeadasra kinalt ingatlanok adatai alapjan alakul.

Bérieti 0sszehasonlitéo adatok
Adat f szempont | vizsgalt ingatlan 1 2 3 4 5
kartlet VI keriilet VII. keriilet VI kerilet VI, keriilet VH, keriiiet VI keriilet
utca Erzsébet ki, Nydr utca Kirdly utca Kiraly wica Dohény utca Dokdny utca
alaptertlet im?] 1537 124 410 100 193 80
forras - ingatlan.com ingattan.com ingatian.com ingatlan.com ingathan.com
ingatlan dra - 250000 950 GO0 218 700 450G 000 120 600
adat datuma - 2012, 2012, 2012, 2012, 2012
fajl. bérlei di - 2016 2317 2167 2332 1500
Modosito tényezok
kindlati ar - 5% 5% 5% 5% 5%
kerlleten belili rosszabb hasonld hasonlé rosszabh rgsszabh
elhelyezkedés ) 5% 0% 0% 3% 3%
siilet midiszaldi . atlagos atlagos jo fo) i6
Lp ll!iﬁa%ﬁﬁ « dtlagos 052, 00{/; ; % ; % i %
éptiteten bel i o foilelszint foidszint Bldszint fBldszint fldszing
elhelyerkedés fBldszint 0% 0% 0% 0% 0%
bedrat tcal Lcai utcai utcal utcai udvari
0% 0% 0% 0% 3%
fCits egyed; egyedi egyedi egyedi egyedi egyedi
0% 0% 0% 0% 0%
alapterileti kisebl kisebb kisebb kisebb kisebtby
cltérés ) -15% -10% 15% -15%
funiciés izlol tizlet tizlet zlet {izlet
0% 0% 0% 0%
dsszesen - ~25% 20% -33% ~30%
korr. tényezd - 0,75 0,8 0,67 0,7
mad. fajl. dij - 1512 1854 1465 1632

Az Bsszehasonlitd adatok alapjan a figyelembe veheté havi bérleti dij a kévetkezé:

1537 m2x 1512,-Ft/m2 = 2323 944,- Ft
kerekitve
2 320 000,- Ft
Megjegyzés:
A”Megbx’zétél kapott szdébeli informéaciok alapjan az 1215 m2es korabbi {igen rossz
m,USzaki allapotban lévé) lakberendezési lzletet 2.000.000,-Ft/hd dsszegért probaltik
bérbeadni (sikertelendl).
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Az ingatlan adottsagait, jelenlegi hasznositasat és bérbeadasi lehetéségeit megvizsgalva, a
jovébeni hasznok és az ezek megszerzése érdekében felmeriilé kiadasok figyelembe
vételével — feltételezve, hogy a bérleti dijak inflacio kovetSek — az ingatlan hozadéki értéke
a kovetkezdk szerint hatarozhaté meg:

Megnevezés Fajlagos menny. Osszeg
Teljes alapteriilet - 1537 m?

Maximalisan elérhetd bérleti lebeveteI | 2320000 Ft/hé 27 840 000 Ft
| Kihasznaltsag (m(ikodési-, beszedési veszteség figyelembe vételével) 90 %

Tervezhetd éves bérleti dijbevétel 25 056 000 Ft
A tulajdonos fenntartasi kéltségei (tervezhet6 bevétel %-a) 2,0 % 501 120 Ft
Menedzselési koltségek (tervezhetd bevétel %-a) il 2,0 % ! 501 120 Ft
Felujitasi koltségalap - | 1000 FYm?év | 1537000 Ft
Egyéb koltségek, pl. biztositas, ingatlanado | 1000 Ft/m?év | 1537000 Ft
Kiadas, koltség dsszesen ' | 4076240 Ft
Tiszta jovedelem (NOI) | 20 979 760 Ft
Tékésitési rata - jelzaloghanki ajanlasok alapjan 10,0 % |

Tokésitett érték f 209 797 600 Ft
Az ingatlan hozadéki értéke kerekitve ! 209 800 000 Ft

7.3.] AZ INGATLAN PIACI-FORGALMI ERTEKE

Az értékbecslés sordn a piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé médszer és a
hozamszamitason alapulé modszer kertlt alkalmazasra. Az ingatlan piaci-forgalmi
értéke a kiilonb6zé moédszerek sordn meghatarozott értékek sulyozott atlagaként kerdil
meghatarozasra.

Madszer Osszeg Saly Erték

Piaci dsszehasonlité modszer 294 100 000,- Ft 50% 147 050 000,- Ft
Hozamszamitas 209 800 000,- Ft 50% 104 900 000,- Ft
Osszesen 251 950 000,- Ft

A piaci viszonyok alapos tanulmanyozasa utan, a kereslet-kinalat viszonyanak
felmérését kovetden az ingatlan piaci-forgalmi értéke — az ingatlan elhelyezkedését, az
éplilet  szerkezetét, 4&ltalanos  miszaki  &llapotat,  épitészeti  szinvonalat,
karbantartottsagat, bérbeadasi és hasznositasi lehetSségeit, az értékcsokkents és
értéknoveld tényezdket valamint az egyéb kozgazdasagi kornyezettsl fiiggd ,piaci”

tényezéket is figyelembe véve — tehat kerekitve a kovetkezd:
> mm\iBA'\. dli:’WE AL

G
o 0 one T NC-p::L‘:j NPIACON OL AN VALTOIA
; .‘ . b
azaz kettészazotvenkettomillié f\%,mlﬂ ‘T AMI A “""M?}:;FB
ik i‘" 01T INGATL
A
frrtx AP ,-a.m...,} OKOLNA.

s&tori Sandor

lﬂrﬂ‘sdqug{l mum q'ﬂOlOCﬂﬂ'\l szoke~ {
KESZITETTE: ‘f
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI

VELEMENY

8./ OSSZEFOGLALAS

A vonatkozé okményok és a piaci viszonyok alapos tanulmanyozdasa utan, az ingatlan
értékét befolydsold Gsszes tényez6 és korilmény megismerése, mérlegelése és
figyelembe vétele szerint, a helyszini bejaras tapasztalatai és az értékelési szamitas

alapjan a

Budapest VII. keriilet, Erzsébet krt. 19. szam

(helyrajzi szam: 33685/0/A/5)

alatti utcai bejaratl tizlethelyiség megéllapitott piaci-forgalmi értéke: 3 E‘l
252 000 000,- Ft, g =
azaz kettészazotvenkettémillié forint. ;: ”
Az egyes ingatlanrészek értéke a kovetkezSképpen alakul (teriiletaranyos megésitas}“ )
Rossmann 322 m? 52 800 000,- Ft | £ = &
Kordbbi bitorbolt | 1215 m? 199 200 000,- Ft | < =

Megjegyzés:

LAE
=

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

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

o A Dbérl6i beruhdzasok értéke nem keriil figyelembe vételre. Tekintettel az
ingatlanpiac sajatossagaira, a tényleges bérlGi raforditasok 6sszege nem egyezik
a bérl6i beruhazasok kovetkeztében bekovetkezett értékndvekedéssel (anndl

kisebb és nagyobb is lehet).

Budapest, 2012. marcius 20.

sy A

Muszely Péter
okl. épitémémaok
okl. ingatlan értékbecslé

el

O

2 Satori Sandor
- okl. szerkezetépit6- és gazdasagimérnok
) okl. igazsagligyi szakmérnok és szakérté
okl. ingatlan szakérté / ESSEC / EUFIM

UKI,
okl, i

Ruzsinszki Zsolt
okl. ingatlanvagyon
értékeld és kozvetitd

gész(TETTE:
SATORI® ES TARSA MERNOKI IRODA KFT
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MELLEKLETEK

A BUDAPEST VIIi. KERULET,
FRZSEBET KRT. 19. SZAM
(HELYRAJZ! SZAM: 33685/0/A/5)
ALATTI UTCAI BEJARATU UZLETHELYISEG
PIACI-FORGALMI ERTEKENEK
MEGHATAROZASAROL KESZITETT
INGATLANFORGALMI
SZAKERTOI VELEMENYHEZ
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1AKAI{NT{ I*OIdiuvatah Informéciés Rendszer L. oldal, dsszesen: 1
i Aﬁznm Tvsad i Felhagantlo: I BEPHIE (m‘{'“{"“)”

-Bﬂt!npfﬁﬂ 3szimd Korreti Fildhivatal

Budngesgxr\f Rosnyak tér 5. 1590 PL:1061

Munkapéldany
sak belsé haszndlatra, lgyfélnek nem adhato!

e e e—

F—t -

—— 2009.03.03
BINAPEST VILKER,
Reliordlet 33685/0/A 8 helyrajsi szfim

[ 1070 BUDAPEST VII.HER, Eresé&bet %ozut 19, pinceszint. ajebrpye, /1.

pejegyxd hatdrosat: 79430/2/2007/07.02.15

2. belegyed hatdrorzat: 79410/2/2007/07.02,15
TArsashan
Az alapitd okirat szerint hopzdtartozd melléknelyiségek.

1 rész
7. nz egyeb ondlld ingatlan adatai:
Megneveses ferdlet szobhk szdima eszmed hényad - inlajdoni fowma
m:a egbse/fal
tzlethelylség 1'5'37 a0 ?CJB/'JO[)OG B aonmanvzdtl

SR

L rése

3, tulajdond hanyad: i/7
bedagyzd hat&rozas, érkexzési idd: 40006/1993.1.27.
Jogeim: 1891, &vi WMXTIZ.4v. 1 par.
Jogalléas: tulejdonos
név: VIL, KER. ONKORMANYZAT
afm: 1073 BUDAEEST VIY KER. BErzsébet kordt &

1L résx

WEM tERTALMAZ BEJEGYZEST

P e St v e A PR

Tulajdoni lap vége

https Sivewew3 takarnelhuftknel/betekinie: 51 bisz_s69aid=03072009030310142772n...

2009.03.03,

I

nld
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Buanpest, VI ket SUR S ETEB AR KORU
/volt Lenin kuthzdm alatii ingatlsn

TARSASHAZ TULAJOONT ALAPITO OKIRATA

Gt FPavarany vl ke Ingatiankezeld Véllalat, /1071, Bu-

Wi did

dapue U, Damganich v, a8, mint u Budapest, VII. ker., ingatlan-

n.itodntartdegen o 874, tulaidoni lapszam és 33.685 hrsz., alalt
(

HAT
[ f - b0

L1803 terulety, Budapest, VII. ker, ERZSERET KORUT 19,
Coaweoalatei o Magyar SVlam tulajdendban 4116 ingatlan kezell-
vieLoA ES1TERT SN 30 Yorm. rendelet 2. § /2/. bek, a./ pont-
paek rendeihezése alaplan s fent korulirt ingatlant tdrsashdz-
caoalaiitia az 1277, evi V1L tve. eldirdsal és a meliékell mG-
crak i leirdsban és tervrajzban foglaltak gzerint,

AL owdzés tulajdon

v

cotatlan khzos tulajdonban maradnak a kdzts telken lévd, alabd
voaaorolt, & csarolt tervrajzokon és 8 felmérésen alapuld mé-
rettimutataspan megjeiolt épitményrészek, felszerelések s be-
rendezésalk, amelyekbd]l sz egyes tulajdonostdrsakat a B./ pont-
co felsorols lutasdeni hdnyadreészben, osztatlanul 1lleti meg s

ioladdonion,
7
! lalal . 1803 m*

" Alapfslak., tethernorce falak, lakdselvdlasziod és hatdrold
faiar '

it Mprpensa fooémek burkelat nelkul, a zéroéfsdem, ko
bivaliol, lépcsdkarck, 8 pihendk purkolattsl, kém ;
97 Erijlet szigetelésel, 'a kozds teraszok burkolataiy

e letanserkezet, né)slds, flgooereszesatorndk, lefolydost-

[

sl ooy Al badegledéseky

Cv L omukelatok . 1dpesdhdzi vakolatok, a

Tt e 2L i
AR LR catalatai, burkolatel, nyfidszdrdoi, va-
gmrot g bazos Wacunejdrat,
o i eposangs g ténardernrkezotekkel, f
. s {
L .

Pl Myopmovir atap- 79 felszalloveretékek, azok elzdro szerel-
venyvei s kiUlbn tulaidong helyiségek, lakdsok édgvereteke-
hek hekalsdseig: s korps helyiségek vizvezetékel és beren-

dezési Ldrgyal

~




/;'({
/’Jf
o B./
e
A
S egyes tulajdonostdrsak kUldn tulajdondba kerlilnek Mint 4.
féshéztulajdoni ill@téségek - éréklakésck, Vagy nem lakge céijéra

820194816 helyiségek - alkotérészei, a kivetkezd épitményrészek.

i A Magyar Allamot llleti /4 F8vdrosi VII. keyr, Ingatlankezeia
A Vadllalat kezelésében/ a terveken piros szinnel kérﬁlhatérolt,

Lo sorszdmman Jelzett, pinceszinten levd klimagéphgs 111 mp
alapterﬁlettel, €5 a kdzds tulajdonban marads részekhsl

215/10.000-ed rész,

] A Magyar Allamot illeti /a FEvarosi VII. ker, Ingatlankezel6
e Vallalat kezeldsében/ a terveken kék szinnel kérﬁlhatérolt,
2. sorszammal jelzett, pinceszinten levs hit8géphdz 40 m2 alap-

terlilettel, &8s 4 kGz8s tulaijdonban maradd részekbhdi

77/1¢,000~ed rész,

,; A Magyar Allamot illeti /g Févdrosi vrr. ker, Ingatlankezeld
' Vallalat kezelésében/ 4 Lerveken kék szinnel kOrilhatdrolt,
3. sorszdammal jelzett, Pinceszinten lévg tdrolé (tartédzkoad)
8 m2 alapterilettel], &g @ kdzds tuladdonban maradd részekbhsi

15/10o.000-ed rész,

<, A Magyar Allamot itlleti /a Péviarosi VI, ker. Ingatlankeze}

” Vdllalat kezelésében,/ a terveken pires szinnel KSrllhatsrs
4. sorszédmmal Jelzett sUt8uzem: a pinceszinten raktdr, a f
Szinten raktdr, siitéde ég dzlet, a'félemeleten két raktdr,
lroda, (két Lépess), 8ltdgg helyiségekkel Gsszesen 255 mo alap-
teridlettel, &g g kdzds tulajdonban maraadd részekbdl ¢ .

494/10.000~ed rész

), A Magyar Allamot Llleti /a Févdrosi vrr, ker, Ingatlankezeld
Vdllalat kezeldsében/ a terveken kék szinnel kdrilhatdroit,
5. sorszdmmal Jelzett drunhgpy a pinceszinten liftgéphdz, a
féldszinten hWdrom kdzlekeds, ket eldtéyr, “14 kKidllitdtér, két
iroda, hirom raktdr,” pénztar, drudtvevs, Jlirt, mihely,
tér, Kkazdn, gepészet, két we, gazmérd, Zuhanyzd, mosdd éa SRR
X kapcsoléhelyiség, '

két e 36W h
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