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NYILATKOZAT

Alulfrott ingatlan értékbecsIék kijelentjiik, hogy a
Budapest VII. keriilet, Erzsébet korit 24, szam
(helyrajzi szam: 34366/0/A/1)

alatti utcai bejaratt Uzlethelyiség piaci-forgalmi értékének meghatirozasara vonatkozé
ingatlan szakértéi dokumentaciot a Megbizéd adatszolgaltatisara épitve, helyszini
szemrevételezéses vizsgalatok alapjan, a szakméban ismert és elfogadott modszerek
alkalmazasaval, legjobb szakmai tudasunk szerint készitettik el.

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

Az értékbecslés készitése soran figyelembe vettiik a hatalyos jogszabélyokban, valamint a
meghizdsi szerzédésben foglaltakat. A megbizas teljesitése soran tudomasunkra jutott

informaciokat, adatokat, tzleti vagy egyéb titkokat bizalmasan kezeljiik, azokat nem
hozzuk harmadik fél tudomasara.

Kijelentjlik tovabba, hogy jelen értékelési dokumentaciot elfogulatlanul, kiilsé
korilményektSl nem zavartatva készitettiik el, az értékelés targyat képezé ingatlannal és az
érintett felekkel kapcsolatban sem a miltban, sem jelenleg érdekeltségiink nem all fenn,
dijazasunk nincs osszefliggésben a megallapitott értékkel.

Budapest, 2013. januar 11.
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ERTEKELESI BIZONYITVANY
(GSSZEFOGLALO ADATLAP)

Az ingatlan adatai:

Az ingatlan cime : Budapest VII. keriilet, Erzsébet korat 24.

Helyrajzi szam - 34366/0/A/1

Az ingatlan tipusa : utcai bejarata tizlethelyiség

Alaptertilet - 1916 m?

Eszmei hanyad : 4730/10000

Helyiség mszaki allapota E jo

Bérlé neve ; SPAR Magyarorszag Kereskedelmi Kft.
Az értékbecslés adatai:

Ertékbecslés célja : piaci-forgalmi érték meghatarozasa

Helyszini szemle idépontja : 2013. januar 09.

Az értékbecslés forduldénapja 2013. januar 11.

Az értékbecslés érvényessége Az értékbecslés 6 hénapig érvényes.

Megallapitott fajlagos érték - 210 647, Ft/m?

A vizsgalt ingatlan megéllapitott piaci-forgalmi értéke kerekitve:
403 600 000,- Ft,

azaz négyszazharommillio-hatszazezer forint.

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

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

Budapest, 2013. januar 11.
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INGATLANFORGAILMI SZAKERTO! VELEMENY

A BUDAPEST VIi. KERULET,
ERZSEBET KORUT 24. SZAM
(HELYRAJZ1 SZAM: 34366/0/A/1)
ALATTI UTCAI BEJARATU UZLETHELYISEG
PIACI-FORGALMI ERTEKENEK
MEGHATAROZASAROL

1./ A MEGBIZAS - A SZAKERTOI FELADAT

Az ERZSEBETVAROSI ONKORMANYZATI VAGYONKEZELO ZRT. (1071 Budapest VIL
kertilet, Damjanich utca 12. szam) megbizast adott a SATORI® ES TARSA MERNOKI
IRODA KFT. {1039 Budapest Hl.keriilet, Széchenyi utca 4. szam) szamara. A Meghizas
szerint meg kell hatarozni a

Budapest VII. keriilet, Erzsébet korat 24. szam
(helyrajzi szam: 34366/0/A/1)
alatti utcai bejaratda tizlethelyiség

piaci-forgalmi értékét. A feladat elvégzésére a SATORI® ES TARSA MERNOKI IRODA KFT.
szakértéi csoportot hozott létre, amelynek tagjai:
e Satori Sandor okl. szerkezetepit6- és gazdasagimerndsk,
okl. igazsdgiigyi szakmérnok és szakértd, okl. ingatlan
szakértd / ESSEC / EUFIM, a Szakértéi Team vezetdje;
s Muszely Péter okl. épitémérndk, okl. ingatlan értékbecslé;
o Ruzsinszki Zsolt okl. ingatlanvagyon értékeld és kozvetits.

A Szakértéi Team tagjai szakmdjukban megfeleld iskolai végzettséggel, kelld szakmai
jartassaggal és szakmai ismerette! rendelkeznek, hasonld lgyekben megfelel§ szakérdi
referencidkkal birnak. Ingatlanforgalmi szakéndi vélemeényiiket a kovetkezkben adjdk meg:

KESZITETTLE:
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2./ JOGSZABALY! HATTER

Az ingatlan piaci-forgalmi ériékének meghatarozasanal a kovetkezé jogszabdlykeretek és
szakmai irdnymutatasok kerdltek figyelembe vételre:

o 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet a terméféldnek nem minésilé ingatlanok
hitetbiztositéki értékének meghatirozasara vonatkozo modszertani elvekyél,

o 54/1997. (VIIL1.) FM rendelet a term&fsld hitelbiztositéki értéke meghatarozasanak
moédszertani elveirdl,

e 1997. évi LXXVIIL t6rvény az épitett kdrnyezet alakitasardl és védelmérsl (Ftv.),

e 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet az orszagos telepiilésrendezési és épitési
kdvetelményekré! (OTEK),

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

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

e Budapest Févaros VI, keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képviselé-testiiletének
27/2000. (XII. 23.} szdmU dnkormanyzati rendelete az Onkormanyzat tulajdondban
lévé lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeird,

o MAISZ (Magyar Ingatlanszévetség) szakmai ajanlasai,

s TEGOVA (The furopean Group of Valuers' Associations) az Furdpai Gazdasagi
Kozosség tagallamaiban mikods Vagyonértékeldk Szervezetének ,Alldeszkodz
Ertékelési Utmutatd”-ja alapjan sszedllitott EVS-2009 értékelési iranyelvek,

s RICS Ertékbecslési Szabvanyok 2008, 6. kiadas (Red Book},

e Kereskedelmi illetve jelzdlogbankok 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 drat jelenti, amely dsszegért egy vagyontargyban valé
¢rdekeltség méltanyosan, maganjogi szerz6dés keretében az értékelés idSpontjaban
varnatoan eladhato, feltételezve, hogy:

a} az eladd hajlandé az eladéasra,

o

az adasvételi targyalasok lebonyolitaséra ésszerlien hossz( id6 all rendelkezésre,

g

a targyalas id6tartama alatt az érték nem viltozik,

o

)
) avagyontargy meghirdetése és értékesitése kelté nyilvanossaggal toriénik,
)

e) az atlagostol eltérd, specialis ajanlatot nem vesznek figyelembe,

KESZITETTE:
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A piaci-forgalmi érték egy elképzelt, atlagos ar, a lehetséges, adott idépontbeli arak varhatd
értéke. Az az Gsszeg, amelyrdl nagy valdszinlséggel allithatd, hogy ezen vételarat tobben
is megfizetnék az adott ingatlanért, vagyis az a hatarérték, ahol a kinalati és keresleti oldal
értékitélete egybeesik. £z az idealizalt 4r a legjobb kozelités arra az dsszegre, amennyiért -
valosagos piaci kdryezetben — a vagyontargy elkelhetne.
Az ingatlanok forgalmi értékét alapveten harom dolog hatarozza meg:

¢ ahely, atagabb és sz{ikebb értelemben vett foldrajzi kornyezet,

e amiszaki paraméterek,

e valamint a kozgazdasagi kormyezet, a kereslet és a kindlat viszonya.

3.2./ A PIACI-FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASANAK MODSZERE}

A piaci-forgalmi érték meghatdrozasara tébb modszer all rendelkezésre:
a) Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer
b)  Hozamszamitason alapuld madszer

) Koltségszamitason alapuléd médszer

Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulo ériékelés

A piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi lgyletek drainak a vizsgalt esetre valé  kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik. Az bsszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat
tartalmazo  alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.
Csak azonos énték-formakat szabad dsszehasonlitani, vagy a kiillénbozé érték-formak kozott
korrekcids tényezdket kell alkalmazni. Az osszehasonlitd adatok és a vizsgalt ingatlan
kozotti kapcsolat erésitésére értékmaodositd tényezéket kell alkalmazni. Ertékmédosito
tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd vehetd fel, amely az
Osszehasonlité adatok alaphalmazéan belil véltoztat az értéken. A piaci 8sszehasoniité
adatok elemzésén alapulé maédszer 6 lépése:

e apiaci kdmyezet tanulmanyozasa, dsszehasonlité adatok beszerzése:
e Osszehasoniitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa;

e fajlagos arak meghatarozasa;

» Jdsszehasoniitasi szempontok kijelolése, elemzése;

e értékmodositd tényez6k meghatarozasa;

e korrigalt fajlagos arak szamitasa;

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

KESZITETTE:
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Hozamszamitason alapuid értékelés

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasok kilonbségéhdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
értéket. Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz ériéke annyi,
mint a bel6le szdrmazé tiszta jovedelmek jelenértéke. Ez az értékforma a vallalkozasok
elterjedésével jut nagy szerephez, az ingatlannak azokat az adottsagait kell értékelni,
amelyek funkciondlisan, kozlekedési és koémyezeti szempontbdl, kozmiivesitettségi
szinvonaltdl fuggden alkalmassa teszik vallalkozasi tevékenység folytatasara, vagy e célra
torténd bérbeadasra. Jovedelemtermeld ingatlanok (iroda, {zlet) esetén alkalmazzak. A
hozamszamitas lépései:

e az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése;
s a jovObeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként;
e jovobeli pénzfolyamok feldllitasa hasznélati mddonként;

e atSkésitési kamatiah meghatarozasa;

s a pénzfolyamok jelenértékének meghatarordsa;

e alegmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték.

Koltség alapi értékelés

A koltség alapt értékelés lényege, hogy az ingatlan Gjra-elallitasi koltségébdl le kell vonni
az id6 mualasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez tartozd
foldtertlet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.
Forgalomképtelen ingatlanok (pl. iskola, kérhaz), épités alatt 1évé vagy karosodott
létesitmények esetén alkalmazhato, illetve mas modszerek ellendrzésére.

A modszer f§ lépései:

e az (res telek értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlitd médszerrel;
e afelépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa;
e avulasok szamitdsa;

e a veégss értek meghatarozasa a felépitmény Gjra-elGallitasi koltségébdl az avulasok
levonasaval és a telekértékkel vald 6sszegzésével.

KESZITETTE:
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4./ AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

jelen ingatlanforgalmi értékbecsiés helyszini szemrevételezéses mddszerrel készilt,
amire el&zetes egyeztetés utan 2013, januar 09-én kertlt sor. A helyszini szemle soran
a széban forgo ingatlan részletesen bejarasra kerilt. Az ingatlanrdl digitalis technikéaval
fényképfelvételek készlltek, melyek egy része jelen szakértéi vélemény mellékletében
hecsatolasra kerilt.

Az értékelési munka soran az ingatlanra vonatkozo miszaki-jogi iratanvag beszerzése,
sttekintése megtortént, Tisztazatlan probléma, megvalaszolatlan kérdés nem maradt.

Az értékbecslés sordn a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé maodszer és a
hozamszamitason alapuld modszer kerll alkalmazdasra. Az 6sszehasonlité  adatok
nyifvanos adatbazisokbol szadrmaznak, melyek részben az Interneten is fellelhetdk. A
kinalati adatok a piaci torvényszeriiségek és a korabbiakban megtortént konkrét aralkuk
tapasztalatai szerint kertltek korrigalasra, csékkentésre.

5./ MEGJEGYZESEK, FELTETELEZESEK, KORLATOZASOK

e Jelen ingatlanforgalmi szakértdi vélemény kizardlag a vizsgalt ingatlan piaci-
forgalmi értékének meghatarozasara készilt, ettél eltérd egyéb célra nem
hasznalhat6 fel;

o A meghizd az altala szolgaltatott adatok hitelességéért felelésséggel tartozik;

e Az ingatlan értéke valtozatlan funkcio, illetve rendeltetés figyelembevételével keriilt
meghatarozasra:

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

o Az ériekbecsld nem vallal felelGsséget olyan -~ késébb jelentkezd — gazdasagi, vagy
fizikai tényezdkért, amelyek az értékbecsléshen meghatirozott  éréket
befolyasolhatjak;

e Az értékelést végz§ személy nem nyilvanit véleménvyt jogi Ugyekben;,

© Az ingatlan Ures (bhekoltozhets), szabadpiaci (nyiltpiaci), tehermentes allapotban
kerll értékelésre;

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

s Az értékbecslésben értékelt elsédieges jog a tehermentes tulajdonjog;
* Az értékbecsld a tulajdonjog definiciojat a kévetkezének tekinti:

LAbszollt tulajdonjog, melyet semmilyen mas érdekeltség, vagy t6ke
nem terhel, csak az allami kisajatitasi jog, elkobzas, rendérségi hataskor
¢s az adézas korlatozhatja.”
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6./ AZ ERTEKELENDO INGATLAN ISMERTETESE

6.1./ AZ INGATLAN KERULETEN BELULI ELHELYEZKEDESE

6.2./ AZ INGATLAN KORNYEZETE

A keriilet legi6bb adatai

A vizsgalt ingatlan Budapest VII. kertiletében, Erzsébetvarosban taldlhato. A VII. kerillet a
févaros legkisebb keriilete, alig valamivel nagyobb, mint a Véarosliget kétszerese (2,1 km?),
és ugyanitt a legkisebb a z6ld feliiletek aranya, minddssze a teljes keriifet 1%-a, 22.000 m2.
Lakosainak szamét tekintve — megkézelitéleg 80.000 6 — viszont a nagyobb budapesti
keriiletek kozé tartozik, és ugyanide sorolhatd az it 1évé lakdsok szadma alapjan is (kb.
40.000 lakas). Mai napig a févaros legs(iribben lakott teriilete.
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A keriifet elhelyezkedése, hatarai

A kertilet beékelsdik a Belvéaros és a kilvarosok ,harmadik” ovezete kozé. Délnyugati
szomszédja az V. kertlet, itt a Kéroly kordt hatdrolja, északnyugati hatdra a Kirdly utca és
annak folytatasa, a Varosligeti fasor — ez utébbi kézos a V. keriilettel, Eszakkeleti hatarat
nagyrészt a XIV. kerlilethez tartozé Vérosliget és az Istvanmez6hoz tartozo véarosrész alkotja,
hatdra a Doézsa Gyorgy ut, mig délkeleti oldalat a Keleti palyaudvar {melynek teriilete mar a
VIl keriilet része), valamint a Rakoéczi t, Thokoly Gt és a Verseny utca zarja le.

A keriilet megkozelithetdsége

Megkozelitésében legnagyobb szerepet a Rakoczi Gt alatt koziekedd kelet-nyugati (piros)
metrévonal jatssza, annak ellenére, hogy a kertilet hataran fut. Felette a 2 x 3 sdvos Ot Budapest
legforgalmasabb Utbere, ahol a Pest és Buda dsszekapcsolasaban nagy srerepet jatszd 7-es 6s
173-as buszok kozlekednek. A Rékoczi at és a Nagykorit talatkozasaban alakult ki a févaros
egyik legismertebb kozlekedési csomopontia, a Blaha Lujza tér. Bar a Keleti palyaudvar
terlilete  hivatalosan a  VIN.  kerilethez tartozik, ennek ellenére az Erzsébetvaros
megkorelitésében is fontos szerepe van. A kerlleten athalad a Nagykorat, melynek ezt a
szakaszat Erzsébet kordinak hivjak. A megkozelitéshen kiemelt szerepet jatszik az itt
kozlekeds 4-es és G-os villamosvonal. Ezeken kivil villamosok csak a kerllet hataran, a
Kiskoruton jarnak (47, 49). A kerlilet belsé kozlekedését elsésorban trolibuszok biztositjak.

Infrastrukturalis ellatottsag

A kerllet infrastrukturalis elfdtottsaga belvarosi helyzeténél fogva jo. Szamos kulturalis,
oktatasi, egészségligyi, szocialis intézmény, illetve kereskedelmi, szolgaltatd, idegenforgalmi és
szorakoztato létesitmény tallhato a keriiletben, vagy a kozvetlen szomszédsagaban.

—
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6.3.) AZ INGATLANNYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT

Az ingatlannyilvantartas szerinti ailapotot a tulajdont lap tartalmazza. A tulajdoni lap elején
talalhatok a folyamatban lévé bejegyzések, a széljegyek. Az 1. rész tartalmazza az ingatian
alapadatait, azaz megnevezését, teriletét stb. A Il részben keriilnek feltlintetésre az
ingatlan tulajdonosai. A Ill. rész a bejegyzett jogokat és tényeket tartalmazza (pl.
jelzélogjog, épitési tilalom, szolgalmak stb.).

A szakértdi munka soran a Meghizo rendetkezésre bocsatotta az ingatlan tufajdoni lapjat.

A tulajdoni lap kelte: 2012. december 19,

Széljegy

A tulajdoni lapon széliegy nem szerepel.

I. rész ~ Alapadatok

Megnevezés / Miivelési ag Teriilet Eszmei hanyad
raktar 1916 m? 4 730/10 000
Tarsashaz - Az alapito okirat szerint hozzéatartozd mellékhelyiségek.

I1. rész — Az ingatlan tulajdonosa

Tulajdonos Cim Tul. hanvad
Budapest Févéaros VII. ker. Erzsébetvaros Onkormanyzata
1073 Budapest, Erzsébet krt. 6. 1/1

I, rész — Jogok és tények

A tulajdoni lap L része bejegyzést nem tartalmaz.

6.4./ AZ EPULET ALTALANOS ISMERTETESE

A vizsgalt ingatlan Budapest VI kertletében, Erzsébetvarosban, a Erzsébet kérdton, a
Wesselényi utca és a Dohany utca kozotti szakaszon helyezkedik el. Az ingatlan el6tti
kozteriilet rendezett, kiépitett szilard burkolatt Gttesttel és jardaval rendelkezik, Az ingatlan
gépkocsival jol megkozelithetd, A korut forgalma erés. Az ingatlan kozelében a parkolasi
lehet8ség kozteriileten biztositott, parkolni az épiilet elétt, fizetds dvezetben lehet. Az
ingatlan kézelében szamos BKYV jarat kéziekedik, melyek megalldja néhany perces sétéval
elérhets: 4-6-os villamos, 70-es, 74-es, 78-as trolibusz. Emlitést érdemel, hogy az ingatlan
az Erzsébet kordton taldlhaté, mely Erzsébetvaros 6 kozlekedési atvonala, egyben
kiskereskedelmi z6naja a két oldalan sorakozé tizletek, vendéglato-ipari egységek révén.
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Az értékelendd iroda egy pince + foldszint + 3 emeletes, hagyomanyos szerkezet(i,
zartsortt beépitésdl, zart belsé udvaros, flggsfolyosds épiiletben talalhaté. Az épiilet a
szazadfordulé kéryékén épiilt, kora hozzavetdlegesen 100 év. Mdemléki védettségré
nincs informacio. Az éplitet kapuja az Erzsébert koritrdl nyilik. A foldszinten utcarél nyild
zlethelyiségek is taldlhatok. Az épuletben kb, 30 lakas helyezkedik el, melyeket a belsd
lépcséhazbol illetve a fuggdfolyosokrdl lehet megkozeliteni. Az épiiletben lift is taldlhato.

6.5./ AZ EPULET FOBB SZERKEZETEI

Alapozas
Az éplilet alapozasa vélhetGen vegyes szerkezet( savalap.
Falak, fodémek

A felmend teherhordé falak és a vélaszfalak egyarant hagyomanyos falazott tomor
téglaszerkeretlek. A fodémek gerendas rendszeriek.

i épcso, fuggofolyoso
A lépcsd kdszerkezetl, a korlat fémbé! készilt.
Tetdszerkezet

Az épllet magastetds. A tet6 alakja Gsszetett nyeregtet, szerkezete hagyomanyos fa
fedélszék, héjaldsa kerdmia cserép.

Homlokzat

A kilsé homlokzat k&- és téglaburkolatos, a bels§ homlokzat vakolt. Az épiilet
épitészeti megjelenése igényes, torténelmi stflusa.

Nyilaszarok

Az éplilet kapuja fabol késziilt, az ablakok szintén faszerkezetiek.

Badogos szerkezetek

Az ereszcsatorndk, vapak, parkanyok és egyéb badogos szerkezetek horganyzott
fémlemezbdl késziiltek.

6.6./ KOZMUVEK, GEPESZET, ELEKTROMOS HALOZAT

Vizellatas : k6zmGhalézatrodl biztositott

Szennyvizelvezetés : kozcsatornara kotve

Csapadékviz elvezetés @ kodzesatornara kétve

Gazellatas o kézmihalozatrol biztositott

Elektromos &ram o kormhaldzatrol biztositott

Fltés, melegvizellatds @ nincs kdzponti rendszer, a lakdsok egyedi ellatastak
Kommunikacio : kabeltévé és telefon kozm(ihalézatrol biztositott
Kaputelefon . éplleten belll kiépitve

KESZITETTE; :
SATORI® S TARSA MERNOKI IRODA KFT ) 3
009292 NYILVANTARTAS) SZAMON BEJECYZETT ICGAZSAGUGY! SZAKERTO




INGATLANFORGCALMIE SZAKERTOI viELEMENY

7 | AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

- 1./ PIACI OSSZEHASONLITO MODSZER

Osszehasonlito adatok

adat / szempont | vizsgalt ingatlan 1 2 3 4 5
keriilet Vi keriilet VL kertilet VII. keriilet VI, kerlilet VI, keriilet VAL kerfilet
utca Erzsébet kordt Wesselényi Rakaczi Rottenbiller Kiraly Akdcta
alaptertiiet [m?] 1916 446 1299 300 527 126
forras - ingatlan.com ingatlan.com ingatian.com ingatlan.com ingatlan.com
ingatlan ara - 130 000 000 320 000000 77960 000 180 000 006 34 990 000
adat datuma - 2011. 2011, 200 1. 2071, 2011,
fajlagos ar - 291 480 246 343 239 667 341 5506 277698
Modositd tényezdk
kindlati &r - -5% -5% -5% -5% -5%
keriiteten bel{li rosszabh rosszabhb rosszabb rosszabl rosszabb
elhelyerkedés i 5% 5% 5% 5% 5%
épi'j]re{ miiszaki itlagos jo dtlagos Allagos jo ‘jé
altapota - 3% 0% 0% -3% 3%
épideten beluli ialdezing foldszint foidszint foldsrint faldszint foldszint
elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
. , utca utcai utcai utcal Lrcal
bejdrat uical 0% 0% 0% 0% 0%
helyiségcsoport ., fel Gjitoft megfelelé feldjitott feltjftoit feldjitolt
miiszaki allapota 1 5% 5% -5% 5% 5%
- . kézponti kozpaonti kizponti kozponti kizponti
fltés egvedi 3% 3% 3% 3% 3%
alapteriileti kisebhb kisebl kisebh kisebb kisehb
eltérés ) -3% 1% 3% -3% 5%
funkeid _ lizlet lizlet tizlet tzlet tizlet
0% 0% 0% 0%
Osszesen - ~14% 1% -11% -14%
korr. tényez6 - 0,86 1,01 0,89 0,86
mod. fagl, ar - 250 673 248 806 213 304 293 738

atlaghar. ool o e

Az egyes eltérd jellegl ingatlanrészek fajlagos értéke korrekcios tényezékkel kertil
figyelembe vételre. Igy az ingatlan értéke a piaci dsszehasonlitd maddszer alapjan a
kovetkezé:

| foldszint 247 957 247 461 086 247 500 000
pince 173 570 159 337 168 159 300 000
dsszesen - 406 800 000

’ KESZITETTE: -
SATORI® ES TARSA MERNOKI IRODA KFT 15
009292 NYILVANTARTASI SZAMON BEJEGYZETT ICAZSAGUCY! SZAKERTO




INGATLANIEFORGAL M

SZAKERT O

VELE

MENY

2. HOZAMSZAMITAS

A hozamszamitas sordn az ingatlan bérbeadasi iehetéségeinek figyelembevételével kerdl
meghatérozasra az ingatlan értéke. A figyelembe vehetS bérleti dij az ingatlan
kisrnyezetéhen [évé bérbeadott illetve bérbeaddsra kindlt ingatlanok adatai alapjan atakul.

Bérleti osszehasonlito adatok
Adat/ szempont | vizsgalt ingatlan 1 2 3 4 5
keriilet V. keriilet V. kerlilel VI keriilel Vil keriilet Vi, keriilet VI, keriet
ulca Erzsébet kot Kiraly Kirdly Rakécri Rékdezt Erzséhet korat
alapteriilet [m?] 1916 45 42 340 200 275
forrds ingatlan.com ingatlan.com ingatian.com ingatlan.com ingatlan.com
ingatlan &ra 130 GOC 150 000 1 000 000 700 000 989 80O
adat datuma - 2011 2011, 2011, 2011. 2011.
fajl. bérleti dij - 2 889 3571 2941 3 500 3599
Modosito tényezok
kindlati ar - 5% 5% -5% 5% 5%
keriieten bl rosszabb rosszabhb hasonld hasonta hasonld
elhelyezkedés ) 3% 3% 0% 0% 0%
soiilet miiszaki ) 6 atlagos j6 jo [s)
Lpu;?;a?sn] ‘ dtlagos ;/ 0:/1 ;/ ;/ ~:;%
apileten beliili foldszint foldszint foldszint foldszint pince
elhelyeriedss foldszint 0% 0% 0% 0% 59
bejérat utca utcai utcai Ltcai utcai Hcai
0% 0% 0% 0% 0%
helyiségesoport . jo i6 feltjitott fetjitott felGjitott
mszaki allapota 10 0% 0% 5o A 59
fGités cyed egyedi egyedi készponti kozponti ktS%pOnti
0% 0% -3% -3% -3%
alapteriileti kisebb kisebb kisehb kisebh kisebb
eltérés ) -15% -15% -10% 0% “10%. .
funkeic et tizlet tiztet tzlet firlat uz!el S
0% 0% 0% 0% 0%
dsszesen . -20% 7% “26% -26% DY
korr, @nyez6 - 0,8 0,83 0,74 0,74 0,79
maod. fajl. dij - 2311 2964 2176 2590
DT R R r—— o . —

Az egyes eltérd jellegl ingatlanrészek fajlagos bérleti dija korrekcids tényezékkel kerl

figyelembe vételre. igy a figyelembe vehetd havi bérleti dij a kévetkezd:

Megnevezés lapteriile Korr.tény. Korr.faj
_foldszint 998 1,00 2577
pince 918 0,70 1 804 1655 980
| dsszesen 1916 4227 826 4 230 000
T KESZITETTE:
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Az ingatlan adotisagait, jelentegi hasznositdsat és bérbeadasi iehetdségeit megvizsgalva, a
jovBbeni hasznok és az ezek megszerzése érdekében felmeriilé kiadasok figyelembe
vételével ~ feltételezve, hogy a bérleti dijak inflacio kdvetbek — az ingatlan hozadéki értéke

a kivetkezdk szerint hatdrozhatd meg:

Megnevezés Fajlagos menny, Osszeg

Teljes alapterilet ) 1916 m?
Maximatisan elérhet bérleti dijbevétel 4230000 Fi/hé

50 760 000 Ft

K|hasznahsag (miikdidési-, beszedést vesziaség figyelembe vételédvel) 90 %

Tervezhetd éves bérleti dijbevétel 45 684 000 Ft

A tulajdonos fenntartasi kiltségei (ﬁi’;:rryezhei'(’i bavétel %-a} 1,5 % 685 260 It
Menedzselési koltségek (tervezhets bevétel %-a) 2,0 % 913680 Fr
Foltjitasi koltségalap 1200 FYm?év - 2299 200 Ft

1 000 Ft/m#/év 1916 000 It
5 814 140

39 869 860 Ft

Eéyéb kiiliségek, pl. biztositas, ingatlanado

Kiadas, koliség Osszesen

Tiszta jovedelem {(NOI) -
Télkdsitési rata - jelzdlogbanki ajanlasok alapjan : 10,0 %

© 398 698 600 Ft
© 398 700 000 Fi

Tokésitett érték

Az ingatlan hozadéki értéke kerekitve

7.3./ AZ INGATLAN PIACI-FORGALMI ERTEKE

Az értékbecslés soran a piaci osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld mddszer és a
hozamszamitason alapulé modszer keriit alkalmazasra. Az ingatlan piaci-forgalmi
értéke a kiildnbdz6 madszerek sordn meghatarozott értékek sdlyozott atlagaként kerdl
meghatérozasra (piaci &sszehas.: 60%, hozamszam.: 40%). Az egyes ingatlanrészek
esetén a hozadéki érték az alaptertlet és a korrekcids tényezd szorzatanak aranyaban
oszlik meg.

" Megnevezés iaci 6sszehas. | Hozamszam. | Sulyozott atlag.
toldszint 247 500 000 242 571903 245 528 761
pince 918 159 300 000 156 128 097 158 031 239
osszesen 1916 406 800 000 398 700 000 403 560 000

A piaci viszonyok alapos tanulméanyozdasa utan, a kereslet-kindlat viszonyanak felmérését
kévetden az ingatlan piaci-forgalmi értéke - az ingatlan elhelyezkedését, az épiilet
szerkezetét, altalanos miiszaki allapotat, épitészeti szinvonalat, karbantartotisagat,
bérbeadasi és hasznositasi lehetdségeit, az értékesokkents és értéknovels tényerzéket
valamint az egyéb kozgazdasagi kornyezetts| fliggd ,piaci” tényezdket is figyelembe
véve ~ tehat kerekitve a kdvetkez6:

403 600 000,- Ft,

azaz négyszazharommillio-hatszazezer forint,
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8./ OSSZEFOGLALAS

A vonatkozé okmanyok és a piaci viszonyok alapos tanulményozasa utén, az ingatlan
srtékét befolyasold  Osszes tényez6 és korlilmény megismerése, mérlegelése és
figyelembe vétele szerint, a helyszini bejaras tapasztalatai és az értékelési szamitas
alapjan a

Budapest VII. keriilet, Erzsébet korat 24, szam
(helyrajzi szam: 34366/0/A/1)

alatti utcai bejarat tizlethelyiség megallapitott piaci-forgalmi értéke:

403 600 000,- Ft,

azaz négyszazharommillié-hatszazezer forint.

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

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

Budapest, 2013. januar 11.
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I,

Llteldnos rendelkezdselk

;1 Tévdrosi VII. kerileti Ingatlankezeld Vdilalet / VII. ker.,

Damjanich u. 48. sz / e 32/1969. / IX. 30. / Korm, sz. ren—

delet 2. §. /2/ bekezdése mlepjdn-a hdzingetlanok elidegeni-

téze érdeliében & budepesti VII, kerileti 2515« tulesjdoni lap

és WUEEEIPEERNY 1254 m2 kiterjedési e legyer £llem tulejdow
niban és a Pdvirosi VIL. xerilleti Lnbatlunkezeio Véllaiat ke
elésdben 116, természetben Budapest, VII. CEFZSEhEy Iy i

szém elatti ingatlent- s mellékelt tervrajz alenjin,
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5 tirseshie lalkdseit és helviségeit az 1977. évi 11l. sz. tvirs,
iapitdé okirat rendelliezéseinel megfelelden
helviségeket ftermészetben megosztva a

¥5z8s hasznidlaté-

valamint a jelen
mint Sréklakisolet és
telel ég a kizds tulsjdonban maradd réss
nek jogdvel a kijeldlt elidegenitd szerv utjdn éridkesitve a
vevdk személyi tulejdondba adjm &%t azzal, hogy & mindenkord
tulejdonostdrsek egymds kozotti jogviszonydt az 1977. évi 1.
sz. tvr. és az alapitd okiratban foglaltalk, az aldbblek sze-

rint szebdlyozzik.,




5. Kilontulajdon

Természetben megoszive az egyes tulejdonostdrsek kiillon tulaj-
donédba keillrd mint tdrsashézilletdségii illetdségiik elkotdré-
sze - a kozds tulajdonban maradd vagyonrészek szﬁs birtokldss-
nek, hasznélatdnek jogdval - az egyes térsasdzorsklakdasok és
nem lekds cé€ljdra szolgald helyiségek, azok tartozékaival, fel-
szereléseivel az aldbbiask szerint

((1\.) A liagyer Allamot illeti & terven 1, szémmal jelslt, piros

" suimd korillhetérolt TRIAL Keresedelmi Vllalat pince 7 db
rektér, 2db 1ift akna, pihend, hékézpont y kezanhdz, kiz-
lekedd, lépcsdhiz, ekkn t51t8, szellszd gé€phdz, elektromos
lepesid, 61t6z6, suhanyozs, 2db WC, eldtér, 24b tolyosd,
lépesd, tdrgyald, étterem, melegité konyhe, fehér mosogetd,
fekete mosogatd, Osszesen 918,48 m2 fszt : izlettér, =1-
fogd, 2db raktdr, 5db irode, 1épcséhdz, 4db elétér, 2db
lépcsd, porta, 2db folyosd, kozlekeds, beépitett szekrény,
férfi ©ltsz8, 2db WC, 24db zuhanyozd, mosddvael, néi 51t5z6,
Osszegen 998,06 m2, 1916,54 m?2 Ssszes alapterilettel, 2db
Osszesen 28,02 m2 kirekattal, valemint e kozds tulajdonbdl

4730/1lo,000 hényad,

2./ b legyer £llemot illeti e terveken 2, szdmmal jelolt, sdrga
szinnel koriilhatdrolt I, emeleti WTK-VE Sportegyesiilet 3db
elétér, 7db irode, pénztér, ktzlekedd 2db, kdrtyaterem, 2db
elétér, WC elStérrel, mosddval, ffi mosdd elStérrel WC-vel,
pissoire, ndi mosdd elétérrel, WC, raktdr, étterem, biifé,
konyha, kamre, fiirdé helyiségekbdl Ssszesm 337,04m2 alap-
tertiletel, 2db 4,14 m2 alapteriiletii erkéllyel, valemint a
k6z6s tulejédonbd 831/lo.ooo hiényad.
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4. SZAMU MELLEKLET

A HELYSZINI SZEMLEN KESZULT
FENYKEPFELVETELEK
















