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NYILATKOZAT

Alulirott ingatlan értékbecslSk kijelentjiik, hogy a
Budapest VII. keriilet, Damjanich utca 44.
(33480/0/A/1 helyrajzi szam)

alatti utcai bejaratd foldszinti tizlethelyiség piaci-forgalmi értékének meghatarozésara
vonatkozé ingatlan szakért6i dokumentéciét a Megbizé adatszolgéltatéséra épitve,
helyszini szemrevételezéses vizsgalatok alapjan, a szakmaban ismert és elfogadott
médszerek alkalmazasaval, legjobb szakmai tudasunk szerint kész/tettiik el.

A feladat elvégzéséhez sziikséges képességekkel, tapasztalatokkal, szakmai képzettséggel,
szakértelemmel és jogosultsaggal rendelkeziink. Az értékre vonatkozdan  kifejtett
megdllapitésaink nincsenek kitéve érzések, befolyéds, személyes érdek vagy hianyos
hozzé&értés hatasainak.

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

Kijelentjuk ~tovabba, hogy jelen értékelési dokumentacist elfogulatlanul,  kiilsé
kérilményektSl nem zavartatva készitettik el, az értékelés targyat képezd ingatlannal és az
erintett felekkel kapcsolatban sem a multban, sem jelenleg érdekeltségiink nem &ll fenn,
dijazasunk nincs dsszefliggésben a megallapitott értékkel.

Budapest, 2018. méarcius 06.
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Muszely Péter Ruzsinszki Zsolt
okl. épitémérnok ingatlanvagyon-értékeld

ingatlanvagyon-értékeld

igazsagligyi szakérté Ruzsinszki Zsolt

A @ ingatlanvagyon-értékeld
\Q\k\ﬂ \&D‘k PMIK 2101/2011.
Satori Sandor
okl. szerkezetépit6- és gazdasagimérnok

okl. igazsagiigyi szakmérnok és szakérts
okl. ingatlan szakért / ESSEC / EUFIM

SATORI ES TARSA MERNURI ikGws
008292 nyivantartasi szamon

az IRMIKSZFO/174212010. hatérozaltal bejegyzett
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ERTEKELESI BIZONYITVANY
(OSSZEFOGLALO ADATLAP)

Az ingatlan adatai:

Az ingatlan cime Budapest VII. ker., Damjanich utca 44.
Helyrajzi szam 33480/0/A/1

Az ingatlan tipusa : utcai bejaratt foldszinti tizlethelyiség
Alapteriilet : 100 m2

Eszmei hianyad ; 219/10000

Albetét miszaki allapota j6 (eredetileg: feltjitand)

Bérlé neve Csanéd Vendéglatd Kit.

Az értékbecslés adatai:

piaci-forgalmi érték meghatarozasa
2018. marcius 01.
2018. maércius 06.

Ertékbecslés célja
Helyszini szemle id8pontja
Az értékbecslés forduldnapja

Az értékbecslés érvényessége
Megallapitott fajlagos érték
Megallapitott fajlagos érték

6 hénap
171 000,- Ft/m? (eredeti llapot)
224 000,- Ft/m? (meglévé allapot)

A vizsgélt ingatlan megallapitott piaci-forgalmi értéke kerekitve:
17 100 000,- Ft,

azaz tizenhétmillio-egyszazezer forint.
22 400 000,- Ft,

azaz huszonkettémillié-négyszazezer forint.

Eredeti allapot:
Meglévé allapot:

Megjegyzés:
e A megdllapitott érték az ingatlan igény-, per- és tehermentes allapotara vonatkozik.
o A megallapitott érték altalanos forgalmi adét (AFA) nem tartalmaz.

e Tekintettel arra, hogy az elmdlt id&szakban bérl6i raforditassal értéknovels
beruhdzasok torténtek, igy az ingatlan értéke meghatarozasra keriil az ,eredeti”,
bérl8i beruhazasok elétti allapot és a meglévé éllapot figyelembe vételével is.
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Sétori Sandor Ruzsinszki Zsolt
okl. szerkezetépits- és gazdasagimémok ingatlanvagyon-értékel&
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Muszely Peter
okl. épitémérnsk

ingatlanvagyon-értékel
igazsagiigyi szakérts v. Ruzsinszki Zsoii

atlanvagyon-értékelé

!

5/PMIK 2101/2011.

'|:J‘

t ||
2z iRW!KSZFOHTéerﬂiO heta:uza%al t?jggyze (2
IGAZSAGUGY! SZAKER i
beruhazas, ber ruhazas \ebonyollte. aipgfgazdassg epltéssmw\‘ o
s %sgéwéﬁim tngattmnskmws

e ﬂ::rtbe-z?ﬂlf{:m (statika) ezaktoriietaken
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO!I VELEMENY
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1./ A MEGBIZAS — A SZAKERTOI FELADAT

Az ERZSEBETVAROSI INGATLANGAZDALKODASI NONPROFIT 7RT. (1071 Budapest
VII. keriilet, Damjanich utca 12. szém) megbizést adott a SATORI® £S TARSA MERNOKI
IRODA KFT. (1039 Budapest IIl. keriilet, Széchenyi utca 4. szdm) szdméara. A Megbizas
szerint meg kell hatarozni a

Budapest VII. keriilet, Damjanich utca 44.
(33480/0/A/1 helyrajzi szam)
alatti utcai bejaratu féldszinti Uzlethelyiség

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

o Satori Séndor okl. szerkezetépits- és gazdasagimérnok,
okl. igazsagiigyi szakmérnok és szakért§, okl. ingatlan
szakértd / ESSEC / EUFIM, a Szakért&i Team vezetdje;

° Muszely Péter okl. épitémérnok, igazsagligyi ingatlan-
forgalmi szakérts, ingatlanvagyon-értékels / EUFIM;

° Ruzsinszki Zsolt ingatlanvagyon-értékels;

° Sdtori Orsolya okl. épitészmérak, ingatlanvagyon-értékels /
EUFIM.

A Szakért6i Team tagjai szakmajukban megfelel§ iskolai végzettséggel, kell§ szakmai
jartassaggal és szakmai ismerettel rendelkeznek, hasonlé ugyekben megfelel§ szakértéi
referencidkkal birnak. Ingatlanforgalmi szakértsi véleményiiket a kévetkezSkben adjak meg:

KESZITETTE: 5
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JOGSZABALYI HATTER

Az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatérozasandl a kévetkezd jogszabilykeretek és
szakmai irdnymutatasok keriiltek figyelembe vételre:

Bl

3.1/

25/1997. (VIILL1) PM rendelet a terméféldnek nem minGsilé  ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozaséra vonatkozé médszertani elvekrél,

1997. évi LXXVIIL. torvény az épitett kornyezet alakitasarél és védelmérd| (Etv.),

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

1993. évi LXXVII. torvény a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokral,

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

Budapest Févaros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkorményzata Képvisel§-testiiletének
27/2000. (XII. 23.) szamG 6nkorményzati rendelete az Onkorméanyzat tulajdonaban
lévé lakasok és nem lakas céljara szolgéld helyiségek elidegenitésének feltételeirdl,
Budapest Févaros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata KépviselS-testiiletének
4/2004. (Il. 23.) szamd ©nkormanyzati rendelete Budapest, VII. keriilet
Erzsébetvaros Keriileti Véarosrendezési és Epitési Szabalyzatarol,

MAISZ (Magyar Ingatlanszovetség) szakmai ajanlésai,

TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) az Eurépai Gazdasagi
Kozosség tagallamaiban miikodd VagyonértékelSk Szervezetének ,Alléeszkdz
Ertékelési Utmutato”-ja alapjan 6sszeéllitott EVS értékelési iranyelvek,

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

Kereskedelmi illetve jelzdlogbankok ajanlasai.

AZ ERTEKMEGHATAROZAS ALAPELVEI

FOGALMI MAGYARAZATOK

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

A piaci-forgalmi érték azt az arat jelenti, amely 8sszegért egy vagyontirgyban valé
érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzGdés keretében az értékelés idSpontjaban
varhatéan eladhatd, feltételezve, hogy:

sY)

b
)
d)
e)

)
)

az eladé hajlandé az eladésra,

az adasvételi targyaldsok lebonyolitasara ésszer(ien hosszt idé all rendelkezésre,
a targyalds id6tartama alatt az érték nem valtozik,

a vagyontargy meghirdetése és értékesitése kells nyilvanossaggal torténik,

az étlagostol eltérd, specialis ajanlatot nem vesznek figyelembe.

KESZITETTE; 6
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A piaci-forgalmi érték egy elképzelt, tlagos ér, a lehetséges, adott idépontbeli drak varhatd
értéke. Az az Osszeg, amelyrSl nagy valésziniiséggel éllithatd, hogy ezen vételarat tébben
is megfizetnék az adott ingatlanért, vagyis az a hatarérték, ahol a kinalati és keresleti oldal
értékitélete egybeesik. Ez az idealizélt ar a legjobb kézelités arra az 6sszegre, amennyiért —
valésagos piaci kornyezetben — a vagyontargy elkelhetne.

Az ingatlanok forgalmi értékét alapvetSen harom dolog hatérozza meg:
o ahely, atagabb és sz(ikebb értelemben vett féldrajzi kornyezet,
e amuszaki paraméterek,

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

3.2./ A PIACI-FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASANAK MODSZEREI

A piaci-forgalmi érték meghatarozasara tébb médszer all rendelkezésre:
a) Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer
b) Hozamszamitason alapulé médszer

c) Koltségszamitason alapulé médszer
Piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi  ligyletek drainak a vizsgélt esetre valé kiterjesztésével,
Gsszehasonlitésaval torténik. Az Gsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat
tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely féldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonl6, és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.
Csak azonos érték-formakat szabad dsszehasonlitani, vagy a kiilénb6z6 érték-formak kozott
korrekciés tényezéket kell alkalmazni. Az &sszehasonlité adatok és a vizsgalt ingatlan
kozotti kapcsolat er@sitésére értékmddositd tényezéket kell alkalmazni. Ertékmédositd
tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolydsolé tényezé vehetS fel, amely az
Gsszehasonlité adatok alaphalmazan beliil valtoztat az értéken. A piaci 6sszehasonlité

adatok elemzésén alapulé modszer {8 1épései:
e apiaci kérnyezet tanulmanyozasa, §sszehasonlité adatok beszerzése;
o Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa;
o fajlagos arak meghatarozasa;
e Osszehasonlitasi szempontok kijelolése, elemzése;
e értékmddositéd tényezdk meghatarozasa;
e korrigdlt fajlagos arak szamitasa;

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

) KESZITETTE: 7
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Hozamszamitason alapulé értékelés

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriil6 kiadasok kiilénbségébdl (tiszta jévedelmek) vezeti le az
ertéket. Az érték megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi,
mint a belble szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke. Ez az értékforma a vallalkozisok
elterjedésével jut nagy szerephez, az ingatlannak azokat az adottsdgait kell értékelni,
amelyek funkcionalisan, kozlekedési és kornyezeti szempontbdl, kdzmivesitettségi
szinvonaltol fliggden alkalmassa teszik vallalkozasi tevékenység folytatasara, vagy e célra
tortend bérbeadasra. Jévedelemtermels ingatlanok (iroda, iizlet) esetén alkalmazzak. A
hozamszémitds |épései:

* az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése;
o ajovébeli bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként;
* jovébeli pénzfolyamok feldllitasa hasznélati médonként;

* atbkésitési kamatldb meghatirozasa;

* apénzfolyamok jelenértékének meghatarozésa;

4

* alegmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitison alapulé érték.

Koltség alapu értékelés

7z

A koltség alapa értékelés Iényege, hogy az ingatlan Ujra-eléallitasi koltségébsl le kell vonni
az id6 mdlasa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez tartozé
foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevéshé a tényleges piaci viszonyokat.
Forgalomképtelen ingatlanok (pl. iskola, kérhaz), épités alatt |évé vagy kérosodott
létesitmények esetén alkalmazhato, illetve mas médszerek ellenGrzésére.

A médszer {5 lépései:
o az Ures telek értékének meghatarozasa piaci dsszehasonlité modszerrel;
o afelépitmény Gjraépitési vagy pétlasi koltségének meghatdrozésa;
e avulasok szamitésa;

® a vegsd érték meghatarozasa a felépitmény Gjra-el&allitasi koltségébdl az avuldsok
levonasaval és a telekértékkel valé 6sszegzésével.

) ) KESZITETTE: 8
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4./ AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

Jelen ingatlanforgalmi értékbecslés helyszini szemrevételezéses médszerrel késziilt,
amire el6zetes egyeztetés utdn 2018. marcius 01-jén keriilt sor. A helyszini szemle
soran a szoban forgé ingatlan részletesen bejarasra keriilt. Az ingatlanrél digitélis
technikéval fényképfelvételek késziiltek, melyek egy része jelen szakértdi vélemény
mellékletében becsatolésra keriilt.

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

Az értékbecslés soran a piaci 6sszehasonlité moédszer és a hozamszamitas kerdil
alkalmazésra. Az 6sszehasonlité adatok nyilvénos adatbazisokbol szarmaznak, melyek
az Interneten is fellelhet6k. A kinalati adatok a piaci toérvényszeriségek és a
kordbbiakban megtortént konkrét 4aralkuk tapasztalatai szerint keriiltek korrigélasra,
csokkentésre.

5./ MEGJEGYZESEK, FELTETELEZESEK, KORLATOZASOK

e Jelen ingatlanforgalmi szakértSi vélemény kizarélag a vizsgalt ingatlan piaci-
forgalmi értékének meghatarozasdra késziilt, ettSl eltéré egyéb célra nem
hasznalhaté fel;

e A megbizé az éltala szolgéltatott adatok hitelességéért felelGsséggel tartozik;

* Az ingatlan értéke valtozatlan funkcio, illetve rendeltetés figyelembevételével keriilt
meghatarozasra;

e A helyszini szemle kizarélag szemrevételezés Gtjan tortént, igy az ingatlan rejtett
hibdiért az értékbecsls felelGsséget nem vallal;

* Az értékbecslé nem villal felel6sséget olyan — késébb jelentkezé — gazdaségi, vagy
fizikai ~ tényez6kért, amelyek az értékbecslésben meghatarozott  értéket
befolyasolhatjak;

o Az értékelést végz6 személy nem nyilvanit véleményt jogi iigyekben:

° Az ingatlan ires (bekoltozhetd), szabadpiaci (nyiltpiaci), tehermentes &llapotban
kertil értékelésre;

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

* Az értékbecslésben értékelt elsédleges jog a tehermentes tulajdonjog;
* Az értékbecsl6 a tulajdonjog definiciojat a kovetkezének tekinti:

»Abszollt tulajdonjog, melyet semmilyen mas érdekeltség, vagy téke

------

és az adozas korlatozhatja.”
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6./ AZ ERTEKELEND® INGATLAN ISMERTETESE

6.1./ AZ INGATLAN KERULETEN BELULI ELHELYEZKEDESE

)

ol g

6.2./ AZ INGATLAN KORNYEZETE
A keriilet legfébb adatai

A vizsgalt ingatlan Budapest VII. keriiletében, Erzsébetvarosban talalhaté. A VI keriilet a
févaros legkisebb keriilete, alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget kétszerese (2,1 km2),
és ugyanitt a legkisebb a z6ld feliiletek aranya, minddssze a teljes keriilet 1%-a, 22.000 mz.
Lakosainak szamat tekintve — megkozelitéleg 80.000 f6 — viszont a nagyobb budapesti
kertiletek kézé tartozik, és ugyanide sorolhaté az itt lévé lakasok szama alapjan is (kb.
40.000 lakas). Mai napig a févaros legstir(ibben lakott teriilete.

A keriilet elhelyezkedése, hatarai

A keriilet beékel6dik a Belvaros és a kiilvarosok +armadik” évezete kozé. Délnyugati
szomszédja az V. keriilet, itt a Karoly koért hatérolja, északnyugati hatéra a Kirdly utca és
annak folytatdsa, a Vdrosligeti fasor — ez utébbi kézés a VI. keriilettel. Eszakkeleti hatarat
nagyreszt a XIV. keriilethez tartozé Varosliget és az Istvanmez8héz tartozo varosrész alkotja,
hatéra a Dézsa Gyérgy (it, mig délkeleti oldalat a Keleti palyaudvar (melynek teriilete mar a
VIII. kerlilet része), valamint a Rakéczi at, Thokoly Gt és a Verseny utca zarja le.
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A keriilet megkézelithetGsége, kézlekedése

Megkézelitésében legnagyobb szerepet a Rakéczi Gt alatt kézlekedd kelet-nyugati (piros)
metrévonal jatssza, annak ellenére, hogy a kerlilet hatdran fut. Felette a 2 x 3 savos Gt Budapest
legforgalmasabb iitSere, ahol a Pest és Buda Osszekapcsoldsaban nagy szerepet jatszé 7-es és
173-as buszok kézlekednek. A Rakéczi (it és a Nagykor(t taldlkozasaban alakult ki a févéros
egyik legismertebb kézlekedési csomopontja, a Blaha Lujza tér. Bar a Keleti palyaudvar
terilete hivatalosan a VIII. keriilethez tartozik, ennek ellenére az FErzsébetvaros
megkozelitésében is fontos szerepe van. A keriileten athalad a Nagykordt, melynek ezt a
szakaszat Erzsébet kordtnak hivjdk. A megkdzelitésben kiemelt szerepet jatszik az itt
kozlekeds 4-es és 6-0s villamosvonal. Ezeken kiviil villamosok csak a keriilet hataran, a
Kiskoriton jarnak (47, 49). A keriilet belss kozlekedését elsésorban trolibuszok biztositjak.
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Infrastrukturalis ellatottsag

A kertlet infrastrukturdlis ellatottsaga belvarosi helyzeténél fogva j6. Szamos kulturalis,
oktatdsi, egészségligyi, szocialis intézmény, illetve kereskedelmi, szolgdltato, idegenforgalmi és
szorakoztat létesitmény talalhat6 a keriiletben, vagy a kézvetlen szomszédsagaban.
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6.3./ AZ INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT

Az ingatlan-nyilvantartds szerinti &llapotot a tulajdoni lap tartalmazza. A tulajdoni lap
elején taldlhatok a folyamatban 16vé bejegyzések, a széljegyek. Az |. rész tartalmazza az
ingatlan alapadatait, azaz megnevezését, teriiletét sth. A Il. részben keriilnek feltiintetésre
az ingatlan tulajdonosai. A Ill. rész a bejegyzett jogokat és tényeket tartalmazza (pl.

jelzélogjog, épitési tilalom, szolgalmak stb.).

A szakért6i munka sordn a Megbizé rendelkezésre bocsatotta az ingatlan tulajdoni lapjat.

Budapest VILI. keriilet, Belteriilet 33480/0/A/1 helyrajzi szédm

A tulajdoni lap kelte: 2018. februar 20.
Széljegy

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

Megnevezés Teriilet Eszmei hanyad
raktar 100 m2 219/10000

Tarsashaz - Az alapité okirat szerint hozzéatartozé mellékhelyiségek.

Il. rész — Az ingatlan tulajdonosa

Tulajdonos Cim Tul. hanyad
Budapest Févaros VII. ker. Erzsébetvaros Onkormanyzata
1073 Budapest, Erzsébet krt. 6. 11

ll. rész — Jogok és tények

A tulajdoni lap Ill. része bejegyzést nem tartalmaz.
6.4./ AZ EPULET KORNYEZETE
Telepiilésrész Klsé-Erzsébetvaros
Elhelyezkedés Damjanich utcéban, a Murdnyi utca és Dézsa Gydrgy Gt kézotti

szakaszon
Ingatlan elGiti kézteriilet rendezett, kiépitett szilard burkolatu Gttest és jarda
Megkozelithet6ség gépkocsival és gyalogosan is j6| megkézelitheté
Epilet el6tti gépkocsi forgalom | ergs
Parkolas éplilet elétt, fizet6s dvezetben
Tomegkozlekedés az ingatlan koézelében szamos BKV jarat kizlekedik
Kozvetlen kérnyezet dontéen lakoépiiletek, tizletek
KESZITETTE: 12
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6.5./ AZ EPULET ALTALANOS ADATAI

Epiilet beépitettsége

zartsort

Eplilet szerkezete

hagyomanyos, falazott

Epiilet jellege

zart belss udvaros, flggéfolyosés

Szintek szama

pince + féldszint + 4 emelet

Tet8szint

tres padlastér

Epités ideje / épiilet kora

1900-as évek eleje

Mdiemléki védettség

nincs réla informécié

Epiiletben lévé lakdsok szdma

kb. 60 db

Uzlethelyiség az épiiletben

van, féldszinten

Lakdsok megkozelithetsége

udvarrdl, a belss Iépcséhazbél illetve a fuggsfolyosokrol

Lift az épiiletben

van

6.6./ AZ EPULET SZERKEZETE

Alapozas vélhetGen vegyes szerkezet(i savalap
Falazat hagyomanyos falazott témar téglaszerkezet
Fodémek pince felett téglaboltozat, kiszbensd fodém gerendds, a zaréfodém

fafédém

Lépcsé, korlat

készerkezet( lépcsd fém korlattal

Fliggbfolyosd

vasbeton lemez

Tet8szerkezet

hagyomanyos fa fedélszék

Tet6 alakja

dsszetett nyeregtetd

Tet6 héjalasa

kerdmia cserép

Utcai homlokzat

vakolt, diszitett

Udvari homlokzat

vakolt, egyszer( kialakitasy

Epitészeti megjelenés

igényes kialakitasu

Homlokzati nyilaszarék

fém szerkezet(i kapu, egyszerii livegezés(i, kapcsolt gerébtokos,
faszerkezet(i ablakok
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6.7./ KOZMUVEK, GEPESZET

Vizellatas

kézmdhalozatrdl biztositott

Szennyvizelvezetés

kozcsatorndra kdtve

Csapadékviz elvezetés

kzcsatornara kotve

Gazellatas

k6zmiihal6zatrdl biztositott

Elektromos &ram

kdzmihalézatrél biztositott

Fltés, melegvizellatas

nincs kdzponti rendszer, a lakdsok egyedi ellatasiak

Kommunikacié

kdbeltévé, telefon és internet kzmGhalézatré! biztositott

Kaputelefon

éplileten belul kiépitve

6.8./ AZ EPULET MUSZAKI ALLAPOTA

Statikai hibak

Statikai problémadkra utalé repedések nem tapasztalhatdk.

Vizszigetelési hibak

A pincében és a felmend falakon kismértéki vizesedések tapasztalhatdk.

Homlokzat allapota

A homlokzatok j6 allapotuak.

Fuigg6folyosdk allapota

A fuggéfolyosok j6 allapottak.

Tet6 allapota

A tet6 j6 dllapoti. Bedzasokrdl nincs informéacic.

Nyilaszarok allapota

A nyildszarok vegyes allapotdak.

Energetikai allapot

Az épiilet jelen kor energetikai igényeit nem elégiti ki.

Gépészet allapota

Az épliletgépészeti halbzatok megfelels 4l lapotiak.

Muszaki allapot értékelése

Az épiilet j6 miiszaki 4llapotd, részleges feltijitast igényel.

Figyelembe vett mdszaki 4llapot

jo

6.9./ AZ ALBETET BEMUTATASA

Elhelyezkedés

féldszint

Megkozelithetdség

utcarol

Funkcié

vendéglat6

Alaprajzi leiras

Az albetét bejarata az iizlettérbe nyilik, innen nyilik a konyha és a
kozlekedd. A konyhabdl kézelithets meg a raktar helyiség. A
kozlekeddn 4t érhets el a vizsblokkok. A konyhdbdl lépcsén keresztiil
kdzelithet6 meg a pinceszinti raktarhelyiség,

Kil4tas utcai
Benapozas atlagos
Kérnyezeti zajhatas zajos

Bejarati ajt6

fém szerkezet(i

Belsé ajték

faszerkezet(i

Ablakok

fémszerkezet( tivegportdl, egyszer(i livegezéssel

Nyildszardk allapota

kopottak, vetemedettek

Padozatburkolatok

kerdmia, m(ks, PVC

Oldalfalak

festettek, csempézettek, lambérigzott
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MR
Burk. és feliiletképz. &llapota

megfelelGek

Ftés nincs

Kazan esetén héleads -

Melegviz villanybojler

Szell6zés éttermi elszivéberendezés
Hdtés nincs

Gazéra van

Villanyéra van

Vizéra van

Gépészeti rendszer 4llapota megfelel

Karbantartottsig

megfelelGen karbantartott

Tapasztalhat6 hibak

pinceszint falazata er8sen vizesedik, dohos

Bérlsi beruhazas

alaprajzi 4talakitds, vizesblokkok teljes korl kiépitése, szaniterek
beépitése, elektromos vezetékek cseréje, viz- és csatornahalézat teljes
feldjitisa, gdzhdlozat részleges feltjitdsa, elszivoberendezés felszerelése,
nyilaszarék feltjitasa (csiszol4s, mazolds), melegvizellatas kiépitése -
villanybojler felszerelése, burkolas (csempe +padldlap), lambériazés,
festés

Miszaki allapot (eredetileg)

felGjftand

Mszaki allapot (jelenleg)

j6

Egyéb megjegyzés

Az értékbecslés sordn az ingatlannyilvantartas szerinti funkcié "raktar" és
alapteriilet keriilt figyelmbe vételre, mivel az ingatlanon alaprajzi és funkict
érintd 4talakitasok torténtek, A jelenlegi kialakitas el6tt mar kezdetleges
lizlethelyiség volt, de &tmindsités nem tortént, igy a funkcié figyelembevételénél
a raktdr és az uzlet kozétti allapot keriilt figyelembe vételre. A pince jelenleg
teljesen hasznalaton kiviili, meglévé megkbzelithetGsége is erGsen korlatozott,
mely értékcsokkentd tényezs az értékelés soran a pinceszinti helyiség fajlagos
értékének szdmitdsa soran alkalmazott korrekciés tényezGjének megallapitisaban

keriilt figyelembe vételre. _‘

Helyiséglista:
Szint Megnevezés alapteriilet padozat oldalfal
foldszint étterem 21,71 m? keramia lambéria + festett
foldszint konyha 21,85 m2 mikd, kerdmia, PVC csempe + festett
foldszint raktar 0,90 m? keramia csempe + festett
foldszint kozlekeds 4,12 m? kerdmia csempe + festett
foldszint férfi WC 0,76 m2 kerdmia csempe + festett
foldszint néi WC 0,90 m?2 keramia csempe + festett
pinceszint raktar 49,00 m2 féldes vakolatlan

Osszesen 99,24 m? ]

A foldszinti alapteriilet eltér a nyilvantartas szerinti
atalakitas (vélaszfalak beépitése és elbontasa) tértént

nyilvantartas szerinti

alapteriilet keriilt figyelembe vételre, azaz foldszint 51

alaptertilettél, mivel tobb alaprajzi
- Az értékbecslés sordn az ingatlan-

pinceszint 49 m?, minddsszesen a vizsgalt albetét alapteriilete100 m2

Tekintettel arra, hogy az elmdlt idGszakban bérlsi raforditassal ért
torténtek, igy az ingatlan értéke meghatdrozasra keriil az

elétti allapot és a meglévé allapot figyelembe vételével is.

m? és a

éknoéveld beruhdzasok
«eredeti”, bérl6i beruhazasok
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7./ INGATLANPIACI ELEMZES

Az ingatlanpiacra maig a vélsagot kvetd fellendiilés jellemz6. A vilagvalsag 2010 koriil
Magyarorszégra is begy(ir(izétt, ami az ingatlandrak jelentds csokkenését idézte els. A
mélypont 2013-ban volt, az azéta eltelt idészak alatt az arak lassabb, majd egyre gyorsabb
szinte ugrasszer(i névekedésnek indultak. Az arak névekedése tehst 2013 ota folyamatos,
ez a tendencia azonban nem linearis. A lakasok atlagara és az eladasra kertilt ingatlanok
szama leggyorsabban a 2014 és 2016 kézotti id6szakban novekedett. Kiillénésen igaz ez
Budapest belsé kerileteire, igy az VII. keriiletre is. A kozelmdltban tapasztalhaté
folyamatos emelkedés 2017-ben sem allt meg, csupdn kissé lassulébb tendenciat mutat.

Valamennyi hazai (MNB, FHB, GKI-MGYOSZ) és nemzetkozi ingatlanpiaci elemzés és
jelentés aldtdmasztja, hogy a budapesti lakéasarak szarnyalasa még nem ért véget, azok
varhat6 stagnélasara, kisebb mérték( emelkedésére szamitanak. A lakdsarak véltozasat, az
elmdlt id6szak novekedését vizualisan jol szemlélteti az FHB lakésarindex, mely a
lakéingatlanok eladasi aranak atlagos mérGszama. Az FHB lakasarindex az ingatlan-
szakért6i gyakorlatban elterjedt és »szabvanyként” elfogadott mutaté. A mutaté mind
idGintervallumaban, mind adatmingségében, mind médszertani megalapozottsagaban
kiemelkedik a magyar lakaspiaci adatok k&ziil. A Magyar Nemzeti Bank, az RICS
nemzetkdzi szervezete (The Royal Institution of Chartered Surveyors), az IMF, a European
Mortgage Federation és az Eurépai Bizottsag is kiemelt lakaspiaci mutatdként emliti.,

FHB Index 1998-t61 2017 02-ig {2000=100) QFHB

seme 1B Lakeds drindex
a8 Lakeds arindex fogy asalsi drindenszel deflslya

S0 iGeT

1998 1599 2000 2001 2007 2003 2004 2005 2006 2067 605 200 2010 810 2012 2003 2004 IMIS 200 047

A goOrbe latvanyosan szemlélteti a 2008-as vilagvalsag hatasat, és a 2013 kornyéki
mélypontot és az azéta megindult latvanyos dremelkedést. 2017-ben a névekedés kissé
megtorpant, a gorbe meredeksége csokkent, de a drégulas folyamata még nem allt meg.

Mindezek miatt kijelenthets, hogy az ingatlanpiacon a valsagot koévets fellendiilés 6ta
folyamatos dragulés figyelhets meg. A dragulds mértéke az elmult egy évben csékkent
ugyan, de stagnélé piacrél még nem beszélhetiink.

Megjegyzends tovabba, hogy hasonlé tendenciat mutatnak a bérleti dijak, valamint a nem
lakas célt helyiségek (irodak, tizletek, vendéglato egységek) piaca is. A drégulés itt sem 4llt
meg, csak lelassult.
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8./ AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

8.1./ EREDETI ALLAPOT — PIACI OSSZEHASONLITO MODSZER

Osszehasonlité adatok

Az egyes eltér6 jelleg(
figyelembe vételre.

s rr

Adat/ szempont | vizsgalt ingatlan 1 2 3 4 5
keriilet VII. keriilet VII. keriilet VII. keriilet VII. kertilet VII. keriilet VIL. keriilet
elhelyezkedés | Damjanich utca Damjanich u. Rottenbiller u. Damjanich u. Nefelejcs u. Verseny u.
alapteriilet [m?] 100 100 55 101 51 37
forras - ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
ingatlan &ra - 41 000 000 34 900 000 35900 000 13 700 000 7 300 000
adat datuma - 2018 2018 2018 2018 2018
fajlagos ar - 410 000 634 545 355 446 268 627 197 297
Moédosité tényezGk
kindlati ar - -5% -5% -5% -5% -5%
elhelyezkedés ) hasonlé rosszabb hasonlo rosszabb rosszabb
0% 2% 0% 3% 5%
épiilet miszaki iy j6 Gjépités(i j6 atlagos atlagos
dllapota P 0% 12% 0% 5% 5%
épiileten beliili Sldszint szuterén foldszint szuterén szuterén pince
elhelyezkedés 10% 0% 10% 10% 20%
; . n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
i hem relevins 0% 0% 0% 0% 0%
megktzelités — utcardl utcardl utcardl utcarol utcardl
0% 0% 0% 0% 0%
albetét miszaki v feldjitott Gjszerd j6 megfelels feltjitando
g feltjitandd
dllapota -25% -25% -15% -10% 0%
ks nincs cirkd gdzkazan hazt;zé;:}ontl cirké gazkazan n.a. nincs
-5% -10% -10% 0% 0%
P— raktér (Uzlet) tzlet vendéglatd iizlet iizlet raktar
-3% -8% -3% -3% 2%
alapterdileti hasonlé kisebb hasonlé kisebh kisebb
eltérés 0% 4% 0% -5% -6%
dsszesen - -28% -62% -23% -5% 21%
korr. tényezé - 0,72 0,38 0,77 0,95 1,21
mad. fajl. ar 295 200 241127 273 693 255 196 238 729

ingatlanrészek fajlagos értéke korrekcios tényezdkkel keriil

Igy az ingatlan értéke a piaci @sszehasonlité médszer alapjan a

kovetkez8:
| Megnevez&s iR Alaptertlet | Korrteny. o Korr.fajl. 4r 1)
* foldszint | 1,00 260 789 13 300 239
pince 49 0,30 78 237 3833 598
Osszesen 17 133 837
L kerekitve 17 100 000
KESZITETTE: 17
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8.2./ EREDETI ALLAPOT — HOZAMSZAMITAS

Bérleti 6sszehasonlité adatok

Adat/ szempont | vizsgalt ingatlan 1 2 3 4 5
kerilet VII. keriilet VII. kertilet VII. keriilet VII. keriilet VII. keriilet VII. keriilet
elhelyezkedés | Damjanich utca Dézsaﬂ(tlyérgy Damijanich u. | Dembinszky u. | Damjanich u. Rottenbiller u.
alapteriilet [m?2] 100 200 85 42 53 54
forras - ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
ing. bérleti dija - 400 000 229 500 145 000 200 000 220 000
adat datuma - 2018 2018 2018 2018 2018
fajlagos bérl. dij - 2000 2700 3452 3774 4074
Médositd tényez6k
kinalati ar - -5% -5% -5% -5% -5%
elhelyezkedés ) jobb hasonlé rosszabb hasonlo rosszabb
-2% 0% 2% 0% 2%
épiilet mQszaki . atlagos j6 jé jo jo
allapota o 5% 0% 0% 0% 0%
épiileten beliili ldszint pince foldszint foldszint foldszint foldszint
elhelyezkedés 20% 0% 0% 0% 0%
I S n.a. n.a, n.a. n.a. n.a.
0% 0% 0% 0% 0%
megkiszelités — utcarol utcardl utcarél utcdral utcardl
0% 0% 0% 0% 0%
albetét miiszaki - . megfelel 6 j6 felGjitott fel Gjitott jo
felGjitandd
dllapota -10% -15% -25% -25% -15%
s nines cirké gazkazan hazli(:dzzép; ont cirké gizkazan g ;?(L?;f;é;; n.a.
-10% -10% -10% -5% 0%

. o lizlet uzlet tizlet lizlet tizlet
funkcié raktar (lizlet) ey 3% % 3% Ty
alapteriileti nagyobb kisebb kisebb kisebb kisebb
eltérés 10% 1% 6% 5% 4%
Gsszesen - 5% -34% -47% 43% -25%
korr. tényezd - 1,05 0,66 0,53 0,57 0,75
méd. fajl. b. dij - 2100 1782 1 83(1_ 2151 _L 3 056

Az egyes eltérg jellegl ingatlanrészek fajlagos bérleti dija korrekciés tényezskkel keriil
figyelembe vételre. igy a figyelembe vehets havi bérleti dij a kovetkezé:

&

foldszint 51 1,00

2184 111 384

pince 49 0,30 655 32105

dsszesen 143 489

kerekitve 143 000
KESZITETTE: 18
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Az ingatlan adottsagait, jelenlegi hasznositasat és bérbeaddsi lehetSségeit megvizsgalva, a
jovBbeni hasznok és az ezek megszerzése érdekében felmeriil6 kiaddsok figyelembe
vételével — feltételezve, hogy a bérleti dijak inflacié kovetsek — az ingatlan hozadéki értéke
a kovetkezdk szerint hatarozhat meg:

Megnevezés Fajlagos menny. Osszeg
Alapteriilet 100 m?
Maximélisan elérhet bérleti dijbevétel 143 000 Ft/ho 1716 000 Ft
Kihasznaltsag (makodési-, beszedési veszteség figyelembe vételével) 90 %
Tervezhet6 éves bérleti dijbevétel 1 544 400 Ft
A tulajdonos fenntartasi kéltségei (tervezhet6 bevétel %-a) 1,5 % 23 166 Ft
Menedzselési kiltségek (tervezhets bevétel %-a) 3,0 % 46 332 Ft
Feltjitasi kéltségalap 1 000 Ft/m2/év 100 000 Ft
Egyéb koltségek, pl. biztositas, ingatlanadé 1 000 Ft/m2/év 100 000 Ft
Kiadds, koltség Gsszesen 269 498 Ft
Tiszta jovedelem (NOI) 1274902 Ft
T6késftési rata 7,5 %
Tékésitett érték 16998 693 Ft
Az ingatlan hozadéki értéke kerekitve 17 000 000 Ft
KESZITETTE: 19
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8.3/ MEGLEVO ALLAPOT - PIACI OOSSZEHASONLITO MODSZER

Az egyes eltér jellegii

figyelembe vételre. gy a

kovetkezé:

foldszint

Osszehasonlité adatok
Adat/ szempont | vizsgalt ingatlan 1 2 3 4 5
keriilet VII. keriilet VII. keriilet VII. keriilet VII. keriilet VII. keriilet VII. kerlilet
elhelyezkedés | Damjanich utca Damjanich u. Rottenbiller u. Damjanich u. Nefelejcs u. | Péterfy Sandor w.
alapteriilet [m?] 100 100 55 101 51 60
forrds - ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
ingatlan 4ra - 41 000 000 34 900 000 35 900 000 13 700 000 19 300 000
adat datuma - 2018 2018 2018 2018 2018
fajlagos &r - 410 000 634 545 355 446 268 627 321667
Médositd tényezsk
kinalati ar - -5% -5% -5% -5% -5%
elhelyezkedés i hasonlé rosszabb hasonlé rosszabb rosszabb
0% 2% 0% 3% 2%
épiilet mszaki o j6 Gjépltést 6 dtlagos i6
dllapota = 0% -12% 0% 5% 0%
épiileten belili Bildesi szuterén foldszint szuterén szuterén féldszint
elhelyezkedés Sdsint 10% 0% 10% 10% 0%
, v n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
lift nem relevans e 5 0% 0% o
megkozeltés — utcardl utcarol utcdrol utcaral utcarol
0% 0% 0% 0% 0%
albetét mszaki y felGjitott Gjszer( j6 megfelel 6 felGjitott
allapota il -10% 12% 0% 5% 10%
- . cirké gazkazan hazkszponti cirkd gazkazan n.a. cirké gazkazan
fiités nincs kazén
-5% -10% -10% 0% -10%
funkcid vendéalih tizlet vendéglatd tizlet tizlet tizlet
10% 0% 10% 10% 10%
alaptertileti hasonlé kisebb hasonlé kisebb kisebb -
eltérés i 0% -5% 0% 5% 4%
dsszesen - 0% -42% 5% 23% -17%
korr. tényezs - 1,00 0,58 1,05 1,23 0,83
- maéd. fajl. ar 410 000 368 036 373218 330411 266 984

ingatlanrészek fajlagos értéke korrekcids tényezdékkel keriil

z ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité médszer alapjan a

gnevezés |

Osszérték

349 730 17 836 230

pince 49 104 919 5141031

Osszesen 22 977 261

kerekitve 23 000 000
KESZITETTE: 20
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8.4./ MEGLEVO ALLAPOT - HOZAMSZAMITAS

Bérleti 6sszehasonlité adatok

Adat/ szempont | vizsgalt ingatlan 1 2 3 4 5
keriilet VII. keriilet VII. kerilet VII. keriilet VII. keriilet VII. keriilet VII. keriilet
elnelyezkedés | Damjanich utca Dézsau(t]yijrgy Damjanich u. | Dembinszky u. Damjanich u. Rottenbiller u.
alapteriilet [m?] 100 200 85 42 53 92
forras - ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
ing. bérleti dija - 400 000 229 500 145 000 200 000 250 000
adat datuma - 2018 2018 2018 2018 2018
fajlagos bérl. dij - 2000 2700 3452 3774 2717
Médosité tényezbk
kinalati 4r - -5% -5% -5% -5% -5%
elhelyezkedés i jobb hasonlé rosszabb hasonlé rosszabb
-2% 0% 2% 0% 2%
épulet mdszaki - atlagos jo jo i6 jo
dllapota P 5% 0% 0% 0% 0%
épiileten beliili T pince foldszint foldszint foldszint foldszint
elhelyezkedés 20% 0% 0% 0% 0%
i nem relevéns n.a. n.a. n.a, n.a. n.a.
0% 0% 0% 0% 0%
—— . utcarol utcardl utcarol utcarol utcardl
0% 0% 0% 0% 0%
albetét mszaki - megfelel& jo feldjitott feldjitott jo
dllapota il 5% 0% -10% -10% 0%
. ) cirké gazkazan hézk('jzp o cirké gazkazan padlcfies, cirké gazkazan
flités nincs kazan elektromos
-10% -10% ~10% -5% -10%
» L uzlet tizlet tzlet tzlet vendéglaté
— vengan 10% 10% 10% 10% 0%
alapterileti nagyobb kisebb kisebb kisebb hasonlé
eltérés ) 10% 2% 6% -5% 0%
Osszesen - 33% -7% -19% -15% -13%
korr. tényezé - 1,33 0,93 0,81 0,85 0,87
méd. fajl. b. dij - 2 660 2511 279 3208 2 364

Az egyes eltér§ jellegli ingatlanrészek fajlagos bérleti dfja korrekciés tényezSkkel kertil

figyelembe vételre. igy a figyelembe vehetd havi bérleti dij a kovetkezs:
| Megnevezés'

T

{lEd

T

S

Korr.tény.

| Korcajl.|

bérl. dij |

Os5

. bérl, dij.

SATORI® £S TARSA MERNOK]I IRODA KFT
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foldszint 1,00 2708 138 108

pince 49 0,30 812 39 808

Osszesen 177 916

kerekitve 178 000
KESZITETTE: 21
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Az ingatlan adottsagait, jelenlegi hasznositasat és bérbeadsi lehetSségeit megvizsgalva, a
jovébeni hasznok és az ezek megszerzése érdekében felmeriils kiadasok figyelembe
vételével - feltételezve, hogy a bérleti dijak inflaci6 kévetdek — az ingatlan hozadéki értéke
a kovetkezék szerint hatarozhat6 meg:

Megnevezés Fajlagos menny. (")sszeg
Alapteriilet 100 m2

Maximdlisan elérhet6 bérleti dijbevétel 178 000 Ft/hé 2 136 000 Ft
Kihasznaltsag (mikodési-, beszedési veszteség figyelembe vételével) 90 %

Tervezhet6 éves bérleti dijbevétel : 1922 400 Ft
A tulajdonos fenntartasi kéltségei (tervezhets bevétel %-a) 1,5 % 28 836 Ft
Menedzselési kéltségek (tervezhetd bevétel %-a) 3,0 % 57 672 Ft
Feltjitasi kéltségalap 1 000 Ft/m2/év 100 000 Ft
Egyéb koltségek, pl. biztositas, ingatlanado 1 000 Ft/m2/év 100 000 Ft
Kiadds, koltség sszesen 286 508 Ft
Tiszta jovedelem (NOI) 1635892 Ft
Tékésitési rata 7.5 %

Tékésitett érték 271 811 893 Ft
Az ingatlan hozadéki értéke kerekitve 27 800 000 Ft

8.5./ AZ INGATLAN PIACI-FORGALMI ERTEKE

Tekintettel arra, hogy az elmdlt idgszakban bérlsi réforditassal értéknoveld beruhazasok
torténtek, igy az ingatlan jelenlegi piaci-forgalmi értéke meghatarozasra keriilt az Jeredeti”,
bérléi beruhazasok elétti allapot és a meglévé allapot figyelembe vételével is.

Az ertékbecslés soran a piaci dsszehasonlité modszer és a hozamszamités keriilt
alkalmazasra. Az ingatlan piaci-forgalmi értéke a kiilonb6z6 médszerek soran
meghatarozott értékek sulyozott atlagaként keriil meghatarozasra.

Eredeti, bérl&i beruhdzasok elstti allapot:

Médszer Osszeg Saly Erték ]
Piaci dsszehasonlité médszer 17 100 000,- Ft 50% 8 550 000,- Ft
Hozamszamités 17 000 000,- Ft 50% 8 500 000,- Ft
Osszesen 17 050 000,- Ft

Tehat a piaci-forgalmi érték eredeti allapot figyelembe vételével:
17 100 000,- Ft,

azaz tizenhétmillié-egyszazezer forint.

Meglévé éllapot:

Médszer Osszeg Saly Erték

Piaci 6sszehasonlité modszer 23 000 000,- Ft 50% 11 500 000,- Ft

Hozamszamitas 21 800 000,- Ft 50% 10 900 000,- Ft

Osszesen 22 400 000,- Ft
KESZITETTE: 22
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Tehét a piaci-forgalmi érték meglévs dllapot figyelembe vételével:
22 400 000,- Ft,

azaz huszonkett6millié-négyszazezer forint,

Megjegyzések:
* Az eredeti dllapotot a helyszini szemlén latottak és hallottak alapjan rekonstrualtuk.

e A bérléi beruhdzasoknal nem keriiltek figyelembe vételre azok a raforditasok,
amelyeket a bérl6 a bérlére haruld karbantartasi, javitasi, feldjitési vagy csere
kotelezettség alapjan végzett.

® A szakért6i munka soran nem vizsgéltuk, hogy a munkalatok engedéllyel torténtek-e.

° Az eredeti és a meglévé &llapot kozotti kiilénbség nem egyezik teljes mértékben a
bérl6 altal az ingatlanra koltstt Osszeggel. Ennek t6bb oka van:

— Legf6bb oka a piac jellemz8iben keresendd. Vannak olyan esetek, amikor egy
jelent6s raforditast nem lehet érvényesiteni a vételdrban, mas esetekben pedig
kis raforditassal is lényeges értéknovekedés érhetd el.

— A hazilagos kivitelezések szamlakkal nem igazolhatok.

— A feltjitasi munkak egyes esetekben folyamatosan, évek alatt torténtek, igy egy
néhany évvel ezelétti felujitis értéke mai 4ron nem ugyanannyi, mint ami a
szamlakon szerepel.

} KESZITETTE: 23
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9./ OSSZEFOGLALAS

Az ingatlan értékének meghatarozasa sorin a piaci osszehasonlité modszer és a
hozamszamitas keriilt alkalmazasra. A vonatkozé okmanyok és a piaci viszonyok alapos
tanulmanyozasa utan, az ingatlan értékét befolyasol6 &sszes tényezé és kérilmény
megismerése, mérlegelése és figyelembe vétele szerint, a helyszini bejaras tapasztalatai
€s az értékelési szamitds alapjan a
Budapest VII. keriilet, Damjanich utca 44.
(33480/0/A/1 helyrajzi szam)
alatti utcai bejaratd foldszinti uzlethelyiség megéllapitott piaci-forgalmi értéke:
Eredeti, bérl&i beruhazasok elsti allapot figyelembe vételével:
17 100 000,- Ft,

azaz tizenhétmillié-egyszazezer forint.

Meglévé éllapot figyelembe vételével:
22 400 000,- Ft,

azaz huszonkettémillié-négyszazezer forint.

Megjegyzés:

Tekintettel arra, hogy az elmalt id&szakban bérlsi raforditéssal értéknovels beruhazasok torténtek,
igy az ingatlan értéke meghatarozasra keriil az eredeti”, bérlSi beruhdzésok el6tti allapot és a
meglévé allapot figyelembe vételével is.

Budapest, 2018. mércius 06.
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MELLEKLETEK

A BUDAPEST VII. KERULET,
DAMJANICH UTCA 44.
(33480/0/A/1 HELYRAJZI SZAM)

ALATTI UTCAI BEJARATU FOLDSZINTI UZLETHELYISEG
PIACI-FORGALMI ERTEKENEK
MEGHATAROZASAROL KESZITETT
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1. SZAMU MELLEKLET
AZ INGATLAN TULAJDONI LAPJA




Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Fviro: Korminyhivatala XV, Kertilet, Hivatala
Budapest, XIV., Bownyik tér 5. 1590 Budapest, PE 10]
Nem bhitelos tnlajdoni Iap - Teljes misolat
Megrendelés s2dm: 3000004/60266/2018
2012.02.20

BUDAPEST VII.XER.
Belterilet 33480/0/a/1 helyrajei sedm

Nem hiteles tulajdoxd lap

Oldats i1

N

1071 BUDAPEST VII.KER. Danmjanich utea 44. &psA. pinceszint. “falillvizagalat ala

LRESZ
1. Az egyéb Bnalld ingatlan adatai:
nagnavazés teriilet wzobik scima eszmed hdnyad
m2 egdez/fdl

raktAr 100 U oo 219710000
Bajegysd hatdrozat:

Téraashiz
Au alapité okirat mzerint hoszzitartoud mallékhelyindgek.

MRESZ
3. tulajdeni haayad: 1/1
bejegyzd hatirozat, érkeséei idd: d0006 /1993701 .27 .7
Jogeim: 1991, dvi KKKITX. tw. 1. § '
jogdllas: tulajdonos
aév: VII.KER, ORKORMANYZAT
cim: 1073 BUDAPEST VIT .KER. fLrzudbet korat &

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni Lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



2. SZAMU MELLEKLET

A HELYSZINI SZEMLEN KESZUILT
FENYKEPFELVETELEK






