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NYILATKOZAT

Alulirott ingatlan értékbecslék kijelentjik, hogy a
Budapest VII. kertilet, Karoly krt. 3/C foldszint U-2.
(34225/0/A/2 helyrajzi szam)

alatti utcai bejaratd foldszinti Uzlethelyiség piaci-forgalmi értékének meghatarozasara
vonatkoz6 ingatlan szakértéi dokumentaciot a Megbizé adatszolgdltatasara épitve,
helyszini szemrevételezéses vizsgalatok alapjan, a szakmdban ismert és elfogadott
modszerek alkalmazasaval, legjobb szakmai tudasunk szerint készitettik el.

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

Az értékbecslés készitése soran figyelembe vettik a hatdlyos jogszabalyokban, valamint a
meghizasi szerzGdésben foglaltakat. A megbizas teljesitése soran tudomdasunkra jutott
informéciokat, adatokat, tzleti vagy egyéb titkokat bizalmasan kezeljiik, azokat nem
hozzuk harmadik fél tudomaséra.

Kijelentjtk tovabba, hogy jelen értékelési dokumentaciot elfogulatlanul,  kiilsd
korttményektsl nem zavartatva készitettiik el, az értékelés targyat képezd ingatlannal és az
érintett felekkel kapcsolatban sem a multban, sem jelenleg érdekeltségiink nem all fenn,
dijazasunk nincs dsszefliggésben a megallapitott értékkel.

Budapest, 2017. jalius 07.

Muszely Péter Ruzsinszki Zsolt
okl. épitémérnok ingatlanvagyon-értékeld
ingatlanvagyon-értékeld
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan adatai:

(OSSZEFOGLALO ADATLAP)

Az ingatlan cime : Budapest VII. ker., Kéaroly krt. 3/C fsz. U-2.
Helyrajzi szam : 34225/0/A/2
Az ingatlan tipusa : utcai bejarat(l foldszinti Uzlethelyiség
Alapterdlet : 47 m2
Eszmei hanyad : 62/10000
Albetét miszaki allapota : megfelel&
Bérl6 neve Nagy lldiké
Az értékbecslés adatai:
Ertékbecslés célja : piaci-forgalmi érték meghatarozasa
Helyszini szemle id6pontja : 2017. junius 29.
Az értékbecslés fordulénapja 2017. jalius 07.
Az értékbecslés érvényessége 6 hénap
Megéllapitott fajlagos érték : 421 277,- Ft/m?

A vizsgalt ingatlan megallapitott piaci-forgalmi értéke kerekitve:

Megjegyzés:

19 800 000,- Ft,

azaz tizenkilencmillié-nyolcszazezer forint.

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

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

Budapest, 2017. juli

Muszely Péter

okl. épitémérmdak
ingatlanvagyon-értékel s
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI! VELEMENY

A BUDAPEST VII. KERULET,
KAROLY KRT. 3/C FOLDSZINT U-2.
(34225/0/A/2 HELYRAJZI SZAM)
ALATTI UTCAI BEJARATU FOLDSZINTI UZLETHELYISEG
PIACI-FORGALMI ERTEKENEK
MEGHATAROZASAROL

1./ A MEGBIZAS — A SZAKERTOI FELADAT

Az ERZSEBETVAROS! INGATLANGAZDALKODASI NONPROFIT ZRT. (1071 Budapest
VH. keriilet, Damjanich utca 12. szam) megbizéast adott a SATORI® ES TARSA MERNOKI
IRODA KFT. (1039 Budapest Ill. keriilet, Széchenyi utca 4. szam) szdmara. A Megbizas
szerint meg kell hatarozni a

Budapest VII. keriilet, Karoly krt. 3/C féldszint U-2.
(34225/0/A/2 helyrajzi szam)
alatti utcai bejaratu foldszinti Gzlethelyiség

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

o Satori Sandor okl. szerkezetépité- és gazdasagimérnok,
okl. igazsagigyi szakmérntk és szakérts, okl. ingatlan
szakért / ESSEC / EUFIM, a Szakért6i Team vezetbje;

o Muszely Péter okl. épitémérnok, igazsagligyi ingatlan-
forgalmi szakénd, ingatlanvagyon-értékels / EUFIM;

o Ruzsinszki Zsolt ingatlanvagyon-értékels;
¢ Satori Orsolya okl. épitészmérnok, ingatlan értékbecsld / EUFIM;
s Szabd Krisztina épitészmérnck, ingatlan értékbecsld,

A Szakérti Team tagjai szakmdjukban megfelel6 iskolai végzetiséggel, kell6 szakmai
jartassaggal és szakmai ismerettel rendelkeznek, hasonlo Ggyekben megfelel6 szakéndi
referenciakkal birnak. Ingatlanforgalmi szakértdi véleményiiket a kivetkezékben adjak meg:

) . KESZITETTE: 5
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2./ JOGSZABALYI HATTER

Az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatdrozasanal a kovetkezd jogszabdlykeretek és
szakmai irdnymutatasok keriiltek figyelembe vételre:

e 25/1997. (VII.1.) PM rendelet a terméfoldnek nem mindsiilé  ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatirozasara vonatkozéd maédszertani elvekrél,

» 1997. évi LXXVIIL. térvény az épftett kdrnyezet alakitasard! és védelmérsl (Etv.),

e 253/1997. (XI. 20.) Korm. rendelet az orszagos telepiilésrendezési és épitési
kévetelményekrél (OTEK),

e 1993, évi LXXVIH. torvény a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrdl,

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

¢ Budapest Févaros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel&-testiiletének
27/2000. (XI1. 23.) szamU dnkormanyzati rendelete az Onkormanyzat tulajdonaban
lév6 lakasok és nem lakas céljara szolgal6 helyiségek elidegenitésének feltételeirdl,

» Budapest Févaros VI, kerlilet Erzsébetvaros Onkormanyzata KépviselS-testitletének
4/2004. (. 23.) szamu o6nkormanyzati rendelete Budapest, VII. keriilet
Erzsébetvéros Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzatard|,

o MAISZ (Magyar Ingatlanszévetség) szakmai ajanlasai,

o TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) az Eurdpai Gazdasagi
Kozbsség tagallamaiban miksdd Vagyonértékeldk Szervezetének ,Alleszkoz
Ertékelési Utmutatd”-ja alapjan dsszedllitott EVS értékelési iranyelvek,

e RICS Frtékbecsiési Szabvanyok 2008, 6. kiadas (Red Book),

o 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 éniék azt az arat jelenti, amely 6sszegért egy vagyontargyban vald
érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerz8dés keretében az értékelés idSpontjaban
varhatéan eladhato, feltételezve, hogy:

2

) az eladd hajlandé az eladasra,

o

) az adasvételi targyaldsok lebonyolitasara ésszerlien hossza id6 all rendelkezésre,

e

a targyalas id&tartama alatt az érték nem valtozik,

o

)
) avagyontargy meghirdetése és értékesitése kell6 nyilvanossaggal térténik,
)

D

az atlagostdl eltérs, specialis ajanlatot nem vesznek figyelembe.
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A piaci-forgalmi érték egy elképzelt, atlagos ér, a lehetséges, adott idépontbeli drak varhaté
értéke. Az az dsszeg, amelyrél nagy valészindiséggel allithats, hogy ezen vételarat tébben
is megfizetnék az adott ingatlanért, vagyis az a hatarérték, ahol a kinalati és keresleti oldal
értekitélete egybeesik. Bz az idealizalt ar a legjobb kozelités arra az Osszegre, amennyiért —
valdsagos piaci kdmyezetben — a vagyontargy elkelhetne.
Az ingatlanok forgalmi érékét atapvetSen harom dolog hatarozza meg;

¢ ahely, a tdgabhb és s7{ikebb értelemben vett foldraj7i kirnyezet,

s amiszaki paraméterek,

e valamint a kbzgazdasagi kérnyezet, a kereslet és a kinélat viszonya,

3.2./ A PIACI-FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASANAK MODSZEREI

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

c) Koltségszamitason alapulé médszer
Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés mar megtdrtént, konkrét és
ismert adasvételi Ggyletek arainak a  vizsgdlt esetre wvald  kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik. Az osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat
tartalmaz¢é alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal.
Csak azonos érték-formakat szabad 6sszehasonlitani, vagy a killonb6z8 érték-formak kozott
korrekcios tényezSket kell alkalmazni, Az 6sszehasonlité adatok és a vizsgdlt ingatlan
kozétti kapcsolat ersitésére értékmaédositd tényezdket kell alkalmazni. Ertékmaodositd
tényezdként csak olyan jelents, értéket befolydsold tényezd vehetS fel, amely az
dsszehasonlité adatok alaphalmazan belil valtoztat az értéken. A piaci dsszehasonlité

adatok elemzésén alapulé médszer 6 1épései:
e a piaci kornyezet tanulmanyozdasa, dsszehasonlitd adatok beszerzése;
o Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztésa;
s fajlagos drak meghatarozisa;
» Osszehasonlitasi szempontok kijeldlése, elemzése;
e értékmodosito tényez8k meghatarozasa;
s korrigalt fajlagos arak szamitasa;

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

) KESZITETTE: 7
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Hozamszamitason alapul6 értékelés

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeril§ kiaddsok kiilénbségébd! (tiszta jovedelmek) vezeti le az
értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi,
mint a belSle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke. Ez az értékforma a véllalkozasok
elterjedésével jut nagy szerephez, az ingatlannak azokat az adottsagait kell értékelni,
amelyek funkciondlisan, kozlekedési és kdmyezeti szempontbdl, kézmiivesitettség
szinvonaltél flggSen alkalmassa teszik véllalkozasi tevékenység folytatdsara, vagy e célra
torténd bérbeadésra. Jovedelemtermeld ingatlanok (iroda, Uzlet) esetén alkalmazzak. A
hozamszamitas [épései:

* az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése;

¢ ajov6beli bevételek és kiadasok becslése hasznélati médonként;

* jovébeli pénzfolyamok felallitisa hasznalati médonként;

s atSkésitési kamatlab meghatarozasa;

» apénzfolyamok jelenértékének meghatirozasa;

* alegmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitdson alapulé érték.
Koltség alapa értékelés

A koltség alapt értékelés lényege, hogy az ingatlan Gjra-elGallitasi kéltségébs! le kell vonni
az id6 malasa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményhez tartozé
foldterilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.
Forgalomképtelen ingatlanok (pl. iskola, kérhaz), épités alatt 1évé vagy kérosodott
létesitmények esetén alkalmazhatd, illetve mas médszerek ellendrzésére.

A mébdszer 6 1épései:
* az Ures telek értékének meghatarozasa piaci dsszehasonlité modszerrel;
* afelépitmény Ujraépitési vagy pétlasi koltségének meghatarozasa;
e avulasok szadmitasa;

* a végsl érték meghatdrozésa a felépitmény djra-el6allitési koltségébdl az avulasok
levondsaval és a telekértékkel vald dsszegzésével.

KESZITETTE: 8
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4./ AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

Jelen ingatlanforgalmi értékbecslés helyszini szemrevételezéses mddszerrel késziilt,
amire el6zetes egyeztetés utan 2017. junius 29-én keriilt sor. A helyszini szemle sordn
a szoban forgd ingatlan részletesen bejarasra keriilt. Az ingatianrol digitalis technikaval
fényképfelvételek késziiltek, melyek egy része jelen szakértSi vélemény mellékletében
becsatoldsra kerdlt.

Az értékelési munka sordn az ingatlanra vonatkozé mdszaki-jogi iratanyag beszerzése,
attekintése megtdrtént. Tisztadzatlan probléma, megvalaszolatian kérdés nem maradt.

Az értékbecslés soran a piaci osszehasonlité moddszer és a hozamszamitas kerdl
alkalmazasra. Az 8sszehasonlité adatok nyilvanos adatbazisokbd! szarmaznak, melyek
az Interneten is fellelhetSk. A kinalati adatok a piaci térvényszer(ségek és a
kordbbiakban megtortént konkrét dralkuk tapasztalatai szerint keriiltek korrigaldsra,
csokkentésre.

5./ MEGJEGYZESEK, FELTETELEZESEK, KORLATOZASOK

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

e A megbizé az altala szolgaltatott adatok hitelességéért feleldsséggel tartozik;

* Az ingatlan értéke valtozatlan funkcié, illetve rendeltetés figyelembevételével kerilt
meghatarozasra;

¢ A helyszini szemle kizarélag szemrevételezés Gtjan tortént, igy az ingatlan rejtett
hibaiért az értékbecslé felelGsséget nem vallal;

o Az értékbecslé nem vallal felel6sséget olyan — késébb jelentkezé — gazdasagi, vagy
fizikai tényezékért, amelyek az értékbecslésben meghatarozott értéket
befolyasolhatjak;

o Az értékelést végzd személy nem nyilvanit véleményt jogi tgyekben;

o Az ingatlan Ures (bekoltozhetd), szabadpiaci {nyiltpiaci), tehermentes allapotban
kertl értékelésre;

» Az értékbecsld feltételezi, hogy a tulajdonjog eladhaté, nem terheli semmilyen
jelzalog vagy egyéb kotelezettség;

o Az értékbecslésben értékelt elsédleges jog a tehermentes tulajdonjog;
e Az értékbecsld a tulajdonjog definicidjat a kovetkez6nek tekinti:

LAbszol(t tulajdonjog, melyet semmilyen mas érdekeltség, vagy téke
nem terhel, csak az allami kisajatitasi jog, eltkobzas, rend6rségi hataskor
és az adbdzas korlatozhatja.”
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6./ AZ ERTEKFILENDO INGATLAN ISMERTETESE

6.1./ AZ INGATLAN KERULETEN BELULI ELHELYEZKEDESE

o

-
).dv

6.2./ AZ INGATLAN KORNYEZEFTE
A kertilet legf6bb adatai

A vizsgalt ingatlan Budapest VII. keriiletében, Erzsébetvarosban talalhaté. A Vil. keriilet a
f6évaros legkisebb keriilete, alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget kétszerese (2,1 km?),
€s ugyanitt a legkisebb a zold feltletek aranya, mindossze a teljes kertlet 1%-a, 22.000 mz2.
Lakosainak szamat tekintve — megkozelitGleg 80.000 f6 — viszont a nagyobb budapesti
keriiletek kozé tartozik, és ugyanide sorolhaté az itt [évé lakasok szama alapjan is (kb.
40.000 lakés). Mai napig a févaros legs(irGbben lakott teriilete.

A kerilet elhelyezkedése, hatarai

A kerillet beékelédik a Belvaros és a kiilvarosok ,harmadik” évezete kézé. Délnyugati
szomszédja az V. keriilet, itt a Karoly kérat hatérolja, északnyugati hatara a Kiraly utca és
annak folytatdsa, a Varosligeti fasor — ez utobbi kdzés a VI. keriilettel. Eszakkeleti hatarat
nagyreszt a XIV. kertilethez tartozé Vérosliget és az Istvanmezdhoz tartozé varosrész alkotja,
hatara a Dozsa Gybrgy Gt, mig délkeleti oldalat a Keleti palyaudvar (melynek teriilete mar a
VIII. kertilet része), valamint a Rékoczi Gt, Thokély at és a Verseny utca zarja le.

. . KESZITETTE: 10
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A keriilet megkézelithetdsége, kbzlekedése

Megkozelltésében legnagyobb szerepet a Rakoczi t alatt kozlekedd keletnyugati (piros)
metrévonal jatssza, annak ellenére, hogy a keriilet hatéran fut. Felette a 2 x 3 savos ¢t Budapest
legforgalmasabb (tdere, ahol a Pest és Buda dsszekapcsolasaban nagy szerepet jatszé 7-es és
173-as buszok kozlekednek. A Rakdczi Gt és a Nagykorat talalkozésaban alakult ki a fSvaros
egyik legismertebb kozlekedési csomépontja, a Blaha Lujza tér. Bar a Keleti palyaudvar
terlilete hivatalosan a VIHI. keriilethez tartozik, ennek ellenére az Erzsébetvaros
megkozelitésében is fontos szerepe van. A kerlileten dthalad a Nagykérdt, melynek ezt a
szakaszat Erzsébet korutnak hiviak. A megkozelitésben kiemelt szerepet jatszik az itt
kozleked6 4-es és 6-0os villamosvonal. Ezeken kiviil villamosok csak a keriilet hataran, a
Kisk&riton jarnak (47, 49). A keriilet belsé kozlekedését elsdsorban trolibuszok biztositjak.

Infrastrukturalis elldtottsag

A keriilet infrastrukturdlis elldtottsdga belvarosi helyzeténél fogva j6. Szamos kulturalis,
oktatasi, egészségligyi, szocialis intézmény, illetve kereskedelmi, szolgaltats, idegenforgalmi és
szorakoztato létesitmény taldlhato a keriiletben, vagy a kbzvetlen szomszédsagaban.

’KESZI'TE'TTE: 11
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6.3/ AZ INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT

Az ingatlan-nyilvantartds szerinti allapotot a tulajdoni lap tartalmazza. A tulajdoni lap
elején talalhatok a folyamatban 16v8 bejegyzések, a széljegyek. Az I. rész tartalmazza az
ingatlan alapadatait, azaz megnevezését, teriiletét sth. A 1. részben keriilnek feltiintetésre
as ingatlan tulajdonosai. A Ill. rész a bejegyzett jogokat és tényeket tartalmazza (pl.
jelzalogjog, épitési tilalom, szolgalmak stb.).

A szakértdi munka sordn a Megbizé rendelkezésre bocsatotta az ingatlan tulajdoni lapjéat.

Budapest VII. keriilet, Belteriilet 34225/0/A/2 helyrajzi szam
A tulajdoni lap kelte: 2017. majus 29.

Széljegy
A tulajdoni lapon széljegy nem szerepel.
I. rész — Alapadatok

Megnevezés Terillet Eszmei hanyad
izlethelyiség 47 m? 62/10000

Tarsashaz - Az alapité okirat szerint hozzatartozé mellékhelyiségek.

Il. rész — Az ingatlan tulajdonosa

Tulajdonos Cim Tul. hdnyad
Budapest Févaros VII. ker. Erzsébetvdros Onkorményzata
1073 Budapest, Erzsébet krt. 6. 1/1

I, rész — Jogok és tények

A tulajdoni lap 111, része bejegyzést nem tartalmaz.

6.4./ AZ EPULET KORNYEZETE

Telepiilésrész Bels6-Erzsébetvaros

Ethelyezkedés Karaly kordton, a Kéroly kérdt és a Dob utca sarkan
Ingatlan el6tti kozteriilet rendezett, kiépitett szilard burkolata Gttest és jarda
Megkdzelithetfség gépkocsival és gyalogosan is jél megkézelithets

Epiilet elétti gépkocsi forgalom | eréss

Parkolds épiilet eldtt, fizets dvezetben
Témegkéizlekedés az ingatlan kéizelében szdmos BKV jarat kizlekedik
Kozvetlen kirnyezat dontGen lakaépiletek, (izletek
KESZITETTE: 12
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6.5./ AZ EPULFT ALTALANOS ADATAI

Fpiilet beépl’tétrsége Zarsord

Epiilet szerkezete hagyomanyos, falazott

Epilet jellege zart belsé udvaros, fliggdfolyosas

Szintek szama pince + foldszint + félemelet + 5 emelet
Tetdszint tres padlastér

Epités ideje / épiilet kora 1900-as évek eleje

Mdemléki védettség nincs réla informdcid

Epiletben 16v6 lakasok szdma | kb. 25 db

Uzlethelyiség az épiiletben van, féldszinten

Lakdsok megkézelithetBsége udvarrdl, a belsé lépesdhdzbal illetve a fuggsfolyosdkrél
Lift az épiiletben van

6.6./ AZ FPULET SZERKEZETE

Alapozas vélhetden vegyes szerkezet( savalap

Falazat hagyomanyos falazott tomér téglaszerkezet

Fodémek pince felett téglaboltozat, kézbensé fodém gerendas, a zaréfédém
fafodém

LépcsS, korlat kszerkezet( lépecssd fém korlattal

Fuggbiolyoso kSkonzotokon fekve kélemezek

Tetdszerkezet hagyomdanyos fa fedélszék

Tet alakja dsszetett nyeregtetd

Tetd héjalisa keramia cserép, helyenként bidoglemezfedés

Utcai homlokzat vakolt, részben kvaderes kialakitasa

Udvari homlokzat vakolt, egyszer(i kialakitasu

Epftészeti megjelends igényes kialakitasd

Homlokzati nyilaszarok fa szerkezet( kapu, egyszeril iivegezés(, kapcsolt gerébtokos,
faszerkezeti: ablakok
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6.7./ KOZMUVEK, GEPESZET

Vizellatas

kdzmiihalézatrél biztositott

Szennyvizelvezetés

kozesatornara kétve

Csapadékviz elvezetés

kézcsatornara ktve

Gézeflatas

kézmGhalbzatrdh biztositott

Elektromos dram

kézmihalozatrol biztositott

Ftés, melegvizellatas

hazkozponti kazan

Kommunikacio

kabeltévé, telefon és internet kézmihaldzatrél biztositott

Kaputelefon

éptleten beltl kiépitve

6.8./ AZ EPULET MUSZAKI ALLAPOTA

Statikai hibak

Statikai problémakra utalé repedések nem tapasztalhaték.

Vizszigetelési hibak

Vizesedés nem tapasztalhatd.

Homlokzat dHapota

A homlokzatok jé llapotgak.

Fiigg&folyosdk dHlapota

A fuggdfolyosck jo allapotiak.

TetS allapota

Atetd jb aflapotd. Bedzdsokedl nincs informacio.

Nyilaszarék llapota

A nyflaszardk jo dllapotdak.

Energetikai allapot

Az épiilet jelen kor energetikai igényeit nem elégiti ki.

Gépészet allapota

Az épiiletgépészeti halozatok j6 allapottak.

Miszaki &llapot értékelése

Az épllet karbantartott, kordhoz képest j6 miszaki allapotd.

Figyelembe vett miszaki allapot

6

6.9/ AZ ALBETET BEMUTATASA

Eihelyezkedés foldszint
MegkozelithetGség utcarol
Funkcid tizlet

Alaprajzi leiras

Az albetét bejarata az Ulzlettérbe nyilik, innen nyilik az eldtér. Az
elétérbol érhets el a WC, és a zuhanyzd helyiség, illetve innen vezet egy
lépcsé a galéridra, ami 6ltézéként funkcional.

Kilatas utcai
Benapozis jo
Kérnyezeti zajhatés zajos

Bejarati ajto

faszerkezetl, hészigeteld tivegezés(i

Bels6 ajték

faszerkezet(l

Ablakok

faszerkezet(l, hészigetelésii ivegezésii portal

Nyilaszardk allapota

jok

Padozatburkolatok

keramia, PVC

Oldalfalak

festeitek, tapétazottak, csempézetiek

Burk. és feliiletképz. dllapota

megfelelGek

SATORI® £S5 TARSA MERNOKI
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Ftés hdzkézponti kazan
Kazén esetén hdleadd lapradidgtor
Melegviz villanybojler
SzeliBzés természetes
Hités nincs

Gazora van

Villanyéra van

Vizéra van

Gépészeti rendszer allapota jo
Karbantartottsag jol karbantartott
Tapasztalhat6 hibak kisebb repedések
Bérl&i beruhdzas -

Miiszaki aHapot megfelel§

Egyéb megjegyzés -

Helyiséglista:

Megnevezés alapteriilet padozat oldalfal
uzlettér 26,48 m? keramia tapétazots + festett
elGtér 5,26 m?2 keramia festett
zuhanyzd 1,26 m? keramia csempe + festett
WC 0,77 mz2 kerdamia csempe -+ festett
galéria 13,56 m2 PVC festett
dsszesen 47,33 m?

Az értékbecslés soran az ingatlan-nyilvantartds szerinti alapterilet keriil figyelembe vételre.
Alapteriileti felmérésre nem kertlt sor.
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7./ AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

7.1./ PIACI OSSZEHASONLITO MODSZER

Osszehasonlité adatok
Adat/ szempont | vizsgdlt ingatlan 1 2 3 4 5
keriilet Vil keridet VIl keriilet VII. keriilet VI, keriilet VI keriilet VI keriilet
elhelyezkedés Karoly krt. Sipu, Kertész u. Kertész u. Erzsébet krt. Dohény u.
alapteriilet fm?] 47 60 36 41 48 42
forras - ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
ingatlan dra - 25000 000 16 500 GO0 22 200000 22 490 000 23300000
adat datuma - 2017 2017 M7z 2017 2017
fajlagos ar - 416 667 458 333 541 463 468 542 554 762
Moédosité tényezdk
kindlati ar - -5% 5% -5% -5% -5%
) rosszabb rosszabb rosszabb hasonta rosszabb
elhelyezkedés -
3% 5% 5% 0% 3%
éplilet miszaki " atlagos atlagos atlagos o atlagos
allapota ) 5% 5% 5% 0% 5%
éplileten beluli o foldszint foldszint foldszint fdldszint foldszint
X foldszint
elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
] n.a. n.a. n.a. van nincs
fift nem relevans
0% 0% 0% 0% 0%
o . utcardl utcardl| utcard| udvarrdl UtCardl
megkodzelités utcarol
0% 0% 0% 10% 0%
albetét miiszaki . o feldjitott feldjitott j6 feldjitott
. megfeleld
allapota 5% -15% 15% 5% -15%
(it hazkdzponti cirkd gazkazdn | gazkonvektor | cirkd gizkazan | cirké gazkazan | cirké gazkazan
(ités
kazan 0% 5% 0% 0% 0%
. . iizlet iizlet iizlet lizlet iizlet
funkcio Gzlet
0% 0% 0% 0% 0%
afapterileti nagyobb kisebb kisebb hasonlo kisebb
eltérés 2% -2% -1% 0% -1%
kisebky i - - - - -
repedések 1% 1% 1% 1% 1%
dsszesen . 1% 8% 12% 1% -14%
korr, tényezd - 0,99 0,92 0,88 0,99 0,86
mad. fajl. & - 412 500 421 666 476 487 463 857 477 095

£

Az egyes eltér6 jellegli ingatlanrészek fajlagos értéke korrekcios tényezdkkel kertil
figyelembe vételre. Igy az ingatlan értéke a piaci osszehasonlité modszer alapjan a

kévetkezd:
4)
foldszint 34 1,00 450 321 15310914
galéria 13 0,70 315 225 4097 921
Osszesen 19 408 835
kerekitve 19 400 000
) ) KESZITETTE 16
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7.2/ HOZAMSZ AMITAS

Bérleti tdsszehasonlitd adatok

Adat/ szempont | vizsgélt ingatian 1 2 3 4 5
keriilet VI, keriilet V. keritlet VL. keriilet VI keriilet VII. kertilet V. keriijet
elhelyezkedés Karoly krt. Erzsébet krt. Kiraly u. Kirdly u, Dob utca Wesselényi .
alapteriilet [m2] 47 29 52 40 37 33
forras - ingatlan.com ingatlan.com ingattan.com ingatfan.com ingatlan.com
ing. bérleti dija - 108 000 180 000 160 000 115000 125 000
adat datuma - 207 2017 2017 2017 2017
fajlagos bérl, di; ~ 3724 3 462 4 0600 3108 3788
Mébdosité tényezbk
kinalati ar - 5% -5% ~5% -5% 5%
) hasonlé rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb
ethelyerkedés -
0% 1% 1% 5% 3%
épilet miszaki ” dtlagos gyenge gyenge gyenge gyenge
allapota ) 5% 7% 7% 7% 7%
épiileten belijli T fldszint foldszint foldszint foldszint foldszint
fsldszint
ethelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
. . n.a. n.a. van na n.a.
fift nem relevans
0% 0% 0% 0% 0%
o L udvarrél utcardl utcardl utcarsl utcarsl
megkozelités Utcardl
10% 0% 0% 0% 0%
albetét mdszaki . feltjitott feldijitott feldijitott i6 felgjitott
. megfeleld
aflapota 15% -15% -15% -5% -15%
o hazkézponti cirkéd gizkazan nings cirkd gazkazin | gazkonvektor infrapanel +elekt
fiités karin FOMos
Az 0% 10% 0% 5% 7%
y . lizlet tzlet {izlet tizlet {izlet
funkcio tizlet
0% 0% 0% 0% 0%
alapteriieti kisebb hasonlo kisebb kisebb kisebb
eltérés -3% 0% -1% -2% 3%
kisebb A - - - - -
repedések 1% 1% 1% 1% 1%
Osszesen - -9% 3% -14% 4% -7%
korr. tényez6 - 0,91 0,97 0,86 1,04 0,93
maod. fajl. b. dij - 3389 3358 3 440 3232 3523

atlagfajl.

Az bsszehasonlit6 adatok alapjan a figyelembe vehetS havi bérleti dij a kovetkez&:

£opr s

Az egyes eltéré jellegl ingatlanrészek fajlagos bérleti dija korrekcids tényezdkkel kerdil
figyelembe vételre. Igy a figyelembe vehets havi bérleti dij a kévetkezé:

foldszint 34 1,00 3388 115192

galéria 13 0,70 2372 30 831

Osszesen 146 023

kerekitve 146 000
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Az ingatlan adottsagait, jelenlegi hasznositasat és bérbeadési lehetdségeit megvizsgalva, a
jovGbeni hasznok és az ezek megszerzése érdekében felmeriilé kiadasok figyelembe
vételével — feltételezve, hogy a bérleti dijak inflacié kévetéek — az ingatlan hozadéki értéke
a kovetkez8k szerint hatarozhatd meg:

Megnevezés Fajlagos menny. Osszeg
Alapteriiet 47 m?

Maximdlisan elérhetd bérleti dijbevétel 146 000 Ft/ho 1 752 000 Ft
Kihasznaltsag (m(ikodési-, beszedési veszteség figyelembe vételével) 90 %

TervezhetS éves bérleti dijbevétel 1576 800 Ft
A tulajdonos fenntartasi kltsége (tervezhetd bevétel %-a) 1,5 % 23 652 Ft
Menedzselési kiltségek (tervezhetd bevéte! %-a) 3,0 % 47 304 Ft
Feltjitasi koltségalap 1 000 Ft/m2/év 47 000 Ft
Egyéb koltségek, pl. biztositss, ingatlanadé 1 000 Ft/m?/év 47 000 Ft
Kiadas, koltség dsszesen 164 956 Ft
Tiszta jévedelem (NOI) 1411 844 Ft
Tékésitési rata 7,0 %

Tokésitett érték 20169 200 Ft
Az ingatlan hozadéki értéke kerekitve 20 200 000 Ft

7.3./ AZ INGATLAN PIACI-FORGALMI ERTEKE

Az értékbecslés soran a piaci Osszehasonlitdé modszer és a hozamszamitas keriilt
alkalmazasra. Az ingatlan piaci-forgalmi értéke a kilénbdz8 modszerek soran
meghatérozott értékek stlyozott dtlagaként kerlil meghatarozasra.

Médszer Osszeg Saly Erték

Piaci 6sszehasonlité modszer 19 400 000,- Ft 50% 9 700 000,- Ft
Hozamszamitas 20 200 000,- Ft 50% 10 100 000,- Ft
Osszesen 19 800 000,- Ft

A piaci viszonyok alapos tanulmanyozasa utan, a kereslet-kindlat viszonyanak
felmérését kévetben az ingatlan piaci-forgalmi értéke — az ingatlan elhelyezkedését, az
épulet  szerkezetét, altalanos  mdlszaki  allapotat,  épitészeti  szinvonaldt,
karbantartottsagdt, bérbeaddsi és hasznositasi lehet&ségeit, az értékcsokkents és
értekndveld tényezdket valamint az egyéb kozgazdasagi kornyezettdl fuggs ,piaci”
tényezdéket is figyelembe véve — tehat kerekitve a kovetkez:

19 800 000,- Ft,

azaz tizenkilencmillié-nyolcszazezer forint.

KESZITETTE: 18
SATORI® ES TARSA MERNOKI IRODA KFT
009292 NYILVANTARTASI SZAMON BEJEGYZETT IGAZSAGUGYI SZAKERTO




INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

8./ OSSZEFOGLALAS

Az ingatlan értékének meghatarozasa sordn a piaci 8sszehasonlité modszer és a
hozamszamités keriilt alkalmazésra. A vonatkozd okmanyok és a piaci viszonyok alapos
tanulméanyozasa utan, az ingatlan érlékél belolyasold dsszes tényezd és koriilmény
megismerése, mérlegelése és figyelembe vétele szerint, a helyszini bejaras tapasztalatai
és az értékelési szamitas alapjan a
Budapest VII. keriilet, Karoly krt. 3/C féldszint U-2.
(34225/0/A/2 helyrajzi szam)
alatti utcai bejarata foldszinti tzlethelyiség megéllapitott piaci-forgalmi értéke:
19 800 000,- Ft,

azaz tizenkilencmillié-nyolcszazezer forint.

Budapest, 2017. jilius 07.

Muszely Péter Ruzsinszki Zsolt
okl. épitémérnok ingatlanvagyon-értékels
ingatlanvagyon-értékeld
igazsagligyi szakénté

Mrmzely Péter

éé}%kﬁﬁx§“i%%%w?¢ﬁ§ ey

Satori Sandor
okl. szerkezetépit®- és gazdasagimérnok
okl. igazsagligyi szakmémok és szakértd

okl. ingatlan szakénG / ESSEC / EUFIM
shrons 65 TARSA BEREGI WOOA KFY

GaurE myllvdnianidel wan
5 FUISEROITTAZIA0H, he\:ammig% ajagrett
1EAZSABHSY) SEARERY
fanhdde, bunviinds lbamuiiide, Gitapendantg, tplibenrenards;
Gptdepbpasiids &zisésstmaa{%g%:‘
SpitatBalie; Spiiatozaripzel gt brigkiaoatin
tnstseadarat otaiha) szaiteiioshen

) . KESZITETTE: 19
SATORI® ES TARSA MERNOKI IRODA KFT
009292 NYILVANTARTASI SZAMON BEJEGYZETT 1IGAZSAGUGY! SZAKERTO



MELLEKLETEK

A BUDAPEST VII. KERULET,
KAROLY KRT. 3/C FOLDSZINT U-2.
(34225/0/A/2 HELYRAJZI SZAM)

ALATTI UTCAI BEJARATU FOLDSZINTI UZLETHELYISEG
PIACI-FORGALMI ERTEKENEK
MEGHATAROZASAROL KESZITETT
INGATLANFORGALMI
SZAKERTOI VELEMENYHEZ



1. SZAMU MELLEKLET
AZ INGATLAN TULAJDONI LAPJA
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2. SZAMU MELLEKLET
TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT KIVONATA
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HO75. Budapest, VILker. Karoly ket 3/,

B2 NG ndddon,

Az epyes  talajdonostiesah kalon Wwhkydandba  keriilaek,  ming tirsushaztulajdont
tiledseuelk (Orokiukasok, vagy nom lakascéljara szolpald helyiseéucek) alkotorészei, o
kivetkezd épiinényrésnek:

{

LA Budapest VI ker, Qukonuanyzatol illeti a terveken AL sorszisnmal jciﬁh/
fildszin (i UZLET, mely dle ol alls 5,49 m2 (kerckitve 5 m2) alapieriletit, new Jokds \U)‘L\,
celidra szolydlo helyiscy, valamint a 56263 tulnjdonban 1&vd részckbol
7/10000-ed 1ész.,

2. A Budapest VI Ler Onkorminyzatot illeti a terveken 2. sorszanuual Joldlim ¢ @Q
fildszinti UZLIT, nely dule, elitér, zuhanyozd, WC, galéria: 61toz6b61 Allo 47,44 2 $Heh )

H -~ . P Iy 5 oy . . (Y
(kerckilve 47 m2) alaptertietdt, nem lakds célira sz0lgdlo helyisdg, valaming a [mws@@“
lulajdonbai 16v9 részekbdl ' . g

G2/10000-~¢d vész,

A Budapest VI ke, Onkormanyzalot illeli o terveken 3. sorszimmal  jelolt
(ildszinti UZLET, micly pitreetdrs: dtkesd, ndgy cldtér, hivom WC, keitd zuhanyozo,

dtemeld szivatlya héz, biarom Mied, négy kozlekeds, pincelejirs, mosdd, iz throld,

kelld folyoso, tarolo-pince lojirg, hitogephiz, liakna, koziekedd tarold, elekiromos A
kapesoldtér, sucllozdy péphdz, foldsgind: irom GuylChtér, iépesdtér, zart tertlet, 1épesd, ‘
tareld, belsd wdvay, geldrinic nyole iroda, négy raktdr, GgylEldr, hul cliér, folyoso,
elefonkdzpont, ivailir, masold, WC-zuhanyzd, lépesihiz, nyole WC, mosdo, fdlemeleti
iraddk, kettd iroda, tirgyald, négy cléiér, keltd mosdo, bat WC, kelld folyosd, ékers,

tirotd, mosdo-clOiérrel, konyha, elekiromos kapesolotérbol 4lio 246278 m2 (kerekitve

2463 m2) alapteride(a, nem lakds clljiraszolgalo helyiség, valamint a kozos tulgjdonban

§ev0 részekbol

3255/10000-ed rész, e
4 A Dudapest VH. ker. Oukotminyzatot illeti o terveken . sorszammmal  jeloll o
pinceszinti RARTAR, mely hat tarold, kozlekedd, eldtér, pincelejirobol allo 204,22 mZ( A
(kerckitve 204 1m2) alupteritetii, nem lakdgrcéljdra szolghlo helyiség, valamint o kozis
s tulajdonban 1avd részekbdl ‘
270/ 10000-¢d rész,

5. A Buddpest VL ker. Onkorméanyzalol ileti a terveken S, sorszémmal  jeloit L
[6ldszintt UZLIE, mely iroda, agyfdlér, eleldr,. kapesoldtér, teakonyha, kel(d el{ﬁlér,\._&u\ﬂl}u’ >
lrom WC-bSL Al 174,47 m2 (kerckitve 174 m2) alapteriitett, nem lakis céljara

n

s20lgald ficlyiséy, valaminga koz0s tulajdonban f¢vd részekbol

230/10000-¢d rése.




3. SZAMU MELLEKLET
ALAPRAJZ







