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SZAKVELEMENY

INGATLAN:
Budapest VII. keriilet Klauzal utca 13. foldszint U1-

U2.

2018. 07. 20.

Készitette:
TECHNOPLUS Koérnyezetvédelmi Technologiai Fejleszté Kft
8372 Cserszegtomaj, Dr. Vajkai Aurél utca 46.
Tobias Zoltan Dudas Laszlo Gonda-Nagy Tamas

tgyvezetd ingatlanforgalmi értékbecslé ingatlankozvetitd és értékels



INGATLAN OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA

Cime: Budapest,Klauzil utca 13. féldszint U1-U2.
Helyrajzi szam: 34417/0/A/1. 34417/0/A/2

Ingatlan tipusa irodahelyiség, tizlethelyiség

Ertékelés tipusa: piaci-forgalmi érték meghatarozasa
Ertékelt jog: tulajdonjog

Jelenlegi késziiltsége 100%

Ertékelés hatarnapia: 2018.07.20.

Ertékelés érvényessége: 2018.09.31.

Ertékelés eredménye:

Piaci adatok Osszehasonlitasan alapuld forgalmi érték: 53.200.000 Ft

Osszesitett érték kerekitve: 53.200.000 Ft
azaz 6tvenharommillio-kettGszazezer forint.

Budapest, 2018. julius 20.




Alapadatok

Megbiz6 neve: EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt.

Az értékelés tipusa:  Piaci érték meghatarozasa

Ingatlan nyilviantartisi adatok:

Helyrajzi szam: 34417/0/A/1, 34417/0/A/2
Tulajdoni lap kelte: 2018.07.10.
I rész

Terilet megnevezése | irodahelyiség, izlethelyiség

Terllete: 150, 20 m2

I1. rész

Tulajdoni hanyadok: |[1/1

Jogosult neve: név: VIL Keriileti Onkormanyzat

tul.arany: 1/1

cim: 1073 Budapest VII. ker. Erzsébet korut 6.

Az épiilet dltalinos jellemzdi:

Epités modja: 20. sz. eleje, belséudvaros, 5 emeletes lakohaz
Alapozas: Alapincézett, tarolokkal

Szigetelés: nincs kiilsé hészigetelés

Flggdleges teherhordo szerkezet: | hagyomanyos tégla falazat

Tet6 formaja: nyeregtetd padlassal

Tet6szerkezet fedése keramia tetGcserép

Epiilet kiilsG burkolata vakolat

Epiilet épitési éve 1928

Epiilet allapota kozepes allapotu

Szerkezeti hibak nem lathat6

Nyilaszarok allapota fa, illetve ;miianyag szerkezetl tivegezett
Fiités jellemz6en gaz fités

Helyiségek:

- Az értékelt épiiletben talalhaté helyiségek elhelyezkedését a mellékletben elhelyezett
alaprajzok tartalmazzak.

Kozmiivek:

Viz Vezetékes, fogyasztasa egyedileg mérheté.
villany Van, fogyasztasa egyedileg mérheté.

gaz Van, fogyasztasa egyedileg mérhetd.




Az ingatlan:

Belmagassag 3,6 m
Tajolasa Kelet
Foldszinti tizlethelyiség 20 m2
Foldszinti irodahelyiség 89 m2
Pinceszinti helyiség 61 m2




Szakvélemény

Szakértdi szemle

A rendelkezésiinkre bocsatott, tulajdoni lap attanulmanyozasa utan 2018. jalius 30-an helyszini
szakért6i szemle kertlt megtartasra az ingatlanon, az értékeléshez sziikséges paraméterek

rogzitése és ellendrzése céljabol.

Helyszini szemlén részt vevé személyek: Csongradi Katalin, Gonda-Nagy Tamas ingatlan értékel6

és kozvetitd

A szakért6i szemle soran:
- megtortént az épilet és benne az ingatlan bejarasa, a miszaki allapot szemrevételezése,
- a rendelkezésre bocsatott dokumentumok szerinti alaprajzi méreteket ellenériztik és
felmérési adatlapon régzitettiik az ingatlan és az éptlet f6bb jellemzabit,
- vizsgaltuk az ingatlan és a tarsashazi épilet kozvetlen kérnyezetét,

- fényképfelvételek késztltek, melyeket a melléklet tartalmaz.

Modszertan

Az értékelés modszere:

Az értékbecslést piaci adatok Osszehasonlitasanak elve alapjan kertlt elkészitésre, a vonatkozo
jogszabaly (25/1997. (VIIL 1.) PM rendelet) és iranyelveknek rendelkezése szerint.
A piaci, forgalmi érték azt az értéket mutatja, amekkora 6sszegért az adott idészakban az ingatlant

kell6en nagy valosziniséggel lehet értékesiteni.

A piaci paros 0sszehasonlité mdodszer bemutatasa:

- alaphalmaz kivalasztasa: az Osszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat
tartalmaz6 alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanokéhoz hasonlé, és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgat

ingatlannal.

- Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése: az
elemzés soran az értékelénekaz Gsszehasonlitas alapjaul szolgal6 ismérveket alaposan meg
kell ismernie és ezeket egyenként és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz
hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat szabad 6sszehasonlitani a
kilonbo6z6 értékformak és jogok kozott korrekcids tényezdket kell alkalmazni.

- fajlagos érték meghatarozasa: az Osszehasonlité ingatlanokvételaira osztva a

négyzetméterrel.

- értékmoddosité tényez6k elemzése: a vizsgalt ingatlan értékének pontosabb
meghatarozasa értékmodosité tényezSk figyelembevételével torténik. Az értékmodositd
tényez6k koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
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muszaki szempontok
épitészeti szempontok
hasznalati szempontok
telekadottsagok
infrastruktara
kornyezeti szempontok

© 0O O O O O O

jogi szempontok

- fajlagos alapérték modositasa, szamitasa: az értékmodositd tényezok értékmodositd
hatasat, szamszerlen meg kell hatarozni. Az érték modosité tényezék alapjan kell
moédositani a fajlagos alapértéket, majd az Osszehasonlité ingatlanok moédositott fajlagos
értékeinek szamtani atlagaként kapjuk meg az értékelendé ingatlan fajlagos értékét.

- végsd érték, forgalmi érték szamitasa: a fajlagos alapérték, értékmodositisa utan
kialakuld fajlagos érték és az ingatlan fajlagos értékébdl szamitott forgalmi értck.

A piaci, forgalmi érték megallapitisa soran az alabbi feltételezés felvétele volt

sziikséges:

- Komoly szandéku vevéi hajlandésag vagy elégséges id6 és kell6 hatékonysaggal kifejtett
marketing munka potencialis vevé felkutatasara, (ez id6 alatt az ingatlanpiacon jelent6s
valtozasok nem kovetkeznek be),

Az értékelés fontosabb szempontjai:

- tertleti elhelyezkedés, nagysag, méret és alak,

- kornyezet, megkozelithet8ség, parkolasi lehet6ség,

- infrastruktara,

- jelenlegi hasznositas és hasznosithatosag,

- azadott tertilet egyéb jellemzdi,

- az épulet épitésének ideje, épitési elbirasoknak valé megfelelés,

- egyéb védettségek és korlatozasok,

- allapota, sztikséges feltjitasok, karbantartottsaga, utolsé felujitas ideje és annak mélysége,

- kozmuvesitettsége

Ingatlan jogi rendezettsége:
A rendelkezéstnkre allé6 dokumentumok (tulajdoni lap) alapjan az ingatlan beazonosithato.

Az ingatlan természetbeni elhelyezkedése:
Megegyezik a tulajdoni lapon feltintetettel.

Az ingatlan kérnyezete:
Budapest VII. kertlet,Klauzal utcaban helyezkedik az értékelendd ingatlan.
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A Klauzal utca a Dob utcat koti 6ssze a Rakécezi tttal. Epiiletei jellemzéen az 1800-as évek
végén, 1900-as években épultek. A févaros egyik legsiribben lakott teriiletén fekszik. A
mindennapi bevasarlas lehet6sége biztositott a kozelben talalhato kisebb, nagyobb élelmiszer
kereskedelmi boltokban. Jol ellatott tertileten fekszik. A kérnyezd utcak forgalma csekély. A
kozelben to6bb BKYV jarat megallohelye is megtalalhaté néhany perces sétaval. Az értékelendd
ingatlanunk egy a 1900-as évek elején 1928-ben épilt foldszint plusz 6t emeletes lakoépiilet
foldszintjén ¢és a pinceszinten helyezkedik el. Az éptlet alapozasa feltehet6en vegyes
szerkezetd savalap. Falazata hagyomanyos tomoér téglabol épult. A fodém gerendas
szerkezetl. A tetd, fa szerkezetli nyeregtetd, mely keramia fedést kapott. Az ereszcsatorna
lathatéan j6 allapotban van, viz elvezetésre alkalmas. A kiils6 homlokzat kozepes allapotban
van, burkolata vakolattal tortént. Az utcafronti valamint a belsé udvari homlokzat egységes.
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Az ingatlan allapota:

Uzlethelyiség, miihely tere:
- Burkolatok: jellemz&en keramia burkolat.
- Fal/mennyezet: vakolt,festett

- Nyilaszarék: fa, korszert

Gépészet:

- Szaniterek, kézepes allapotiaak

- Melegviz, kombi gazkazan allitja el6

- Ftés: kombi gazkazan biztositja

- Tuzhely: van, gaztizhely

- Kapcsolok, csatlakozok: kézepes allapotaak

- Egyéb beépitett berendezések: A vendéglatotér allmennyezettel van ellatva

Kézmavek:

- Villamos hal6zat: elektromos kabelek cseréje indokolt
- Viz hal6zat: karbantartott

- Szennyviz elvezetés

- Gazvezetékek: karbantartott

- lift van

Szerkezeti hibak:
Diagnosztikai vizsgalatot nem végeztem. Az épiilet miszaki allapota karbantartott.

Sziikséges felujitasok:
Az ingatlan energetikai felujitasa sziikséges. Jelenlegi allapotat tekintve kozepes allapotban

van.

A villamos, viz halézat kozepes allapotban van. A burkolatok cseréje, szaniterek cseréje

indokolt. Az iroda és tizlethelyiség kozepes muszaki allapotban van.




Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité modszerrel

Ingatlan Az 6sszehasonlitas korébe bevont ingatlanok
Ertékelendészempontok | 1072 Bp. | Kiraly utca | Dob utca | Dohany Kertész
Klauzal utca utca utca
13 foldszint.
U1-U2.
alaptertilet (m2) 170 155 210 170 180
Ajanlat ara (millio ft) 55.000.000 | 56.500.000 | 62.200.000 | 58.000.000
Ajanlat ideje 2018 2018 2018 2018
Ajanlat forrasa OTP Ip OTP Ip OTP Ip OTP Ip
Fajl. egységar (Ft/m2) 354.839 269.048 365.882 322.222
ajanlat kérulménye, ideje hasonlo hasonlo hasonlo hasonlé
elhelyezkedés hasonlé hasonlé hasonl6 hasonl6
épitési mod hagyomanyos | hasonld hasonlé hasonl6 hasonlé
komplexitas hasonl6 rosszabb hasonlo hasonlo
kozmiivek hasonlé hasonlé hasonlo hasonlo
éptletnagysag hasonlé jobb hasonlo hasonlé
megkozelithetség hasonlo hasonl6 hasonl6 hasonlé
muszaki allapot kozepes jobb rosszabb jobb jobb
funkcionalitas Uzlethelyiség | tzlethelyis | tzlethelyis | tzlethelyis | tzlethelyisé
cg cg cg g
ajanlat/eladas 1 1 1 1
elhelyezkedés 1 1 1 1
épitési mod 1 1 1 1
hasznalhatésag 0,95 1,1 0,95 0,95
kézmutvek 1 1 1 1
épuletnagysag 1 0,95 1 1
épités éve 1 1 1 1
parkolasi lehet6ség 1 1 1 1
muszaki allapot 0,95 1,05 0,95 1
Tarsashaz muszaki, 1 1 1 1
esztétikai allapota
lift 1 1 1 1
fatés 1 1 1 1
Korrekcios egységar 320.242 295.213 330.209 306.111
(Ft/m?2)
Hasonlit6 atlagar m2-re 312.944
Becsiilt piaci érték (Ft) 53.200.480

Piaci 6sszehasonlitason alapul6 értékbecslés alapjan az ingatlan értéke kerekitve:

53.200.000 Ft
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Az ingatlan értékelésének Gsszesitése:

A piaci viszonyok tanulmanyozasa, a helyszini bejaras tapasztalatai utan valamint figyelembe véve

az 6sszes befolyasol6 tényez6t és korilményt, alapos mérlegelés és értékelési szamitas alapjan az
Klauzal utca 13 foldszint U1-U2, féldhivatalban a 34417/0/A/1 illetve a 34417/0/A/2 helyrajzi
szamon nyilvantartott ingatlan megallapitott piaci értéke:

53.200.000 Ft azaz 6tvenharommillié-kettGszazezer forint

Jelen értékbecslés kizardlag az alabbi feltételek mellett érvényes:

Az ingatlan jogi helyzetének vizsgalata — beleértve az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek
vizsgalatat — nem képezte és nem is képezhette a megbizas targyat, igy ezzel kapcsolatos
adatok valosaghtségéért semmilyen felel6sséget nem vallalhatunk.

Az ingatlan tulajdoni lapjan szereplé adatokat és tényeket valoésnak tekintettik, tovabba
teltételeztitk, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen médon korlatozas ald nem
esik.

Nem vallalunk felel6sséget a piaci, gazdasagi korilményekben bekévetkezhetd esetleges
valtozasokért, igy az értékelés hatarnapja utan bekévetkezé események vagy korilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kotelezhetek jelen tanulmanyunk téritésmentes
ujrairasara.

A jelentésben szamitott értékek az értékelés hatarnapjanak megfelel6 pénziigyi
kondiciokat tikrozik.

Ertékbecslésiinkben hozzaérts, felelss, ,,a jo gazda gondossagaval eljar6” tulajdonost
feltételeztiink.

Az értékbecslésben mellékletben becsatolt dokumentumok, képek, alaprajzok kizarolag az
ingatlan bemutatasat , azonosithatosagat célozzak.

Az értékbecslés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem talalhaté olyan rejtett, nem
lathat6 vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét
befolyasolhatjak.

Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épiletfizikai,
kornyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok hasznalati
jogara vonatkozé vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk rogziteni, hogy ilyen iranya
ismeretekkel nem is rendelkeztunk. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tortént.

Jelen értékbecslés a megjeldlt célra készil és kizardlag arra hasznalhat6 fel. Barmilyen mas
felhasznalas esetén semminemd felelsséget nem vallalunk.

Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni. és nem lehet abban nyilvanosan
publikalt anyagokban hivatkozni. Tarsasagunk nem vallal felel6sséget semmiféle
kovetkezményként, véletlenszertien vagy biintetésként felmertlé veszteségért, karért vagy
raforditasért (kiemelten az el nem ért hasznot, opportunitycost-ot stb.). Veszélyes

L
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anyagok feltarasara vonatkozéan vizsgalatot nem végeztink. A vagyonértékel6
szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy felismerje a veszélyes, egészségre
artalmas anyagokat.

- Veszélyes anyagok példaul azbeszt, savak, mez8gazdasagi névényvéds szerek, egyes
szigetel6 anyagok jelenléte jelentésen befolyasolhatja az ingatlan értékét. Az értékelés
elvégzésekor feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem talalhaték az ingatlanon.

- Amennyiben sziikséges, ez tigyben Megrendelé kotelessége kornyezetvédelmi szakértd
kilon megbizasa.

Mellékletek:

- 1. sz. melléklet: Tulajdoni lap
- 2. sz. melléklet: Alaprajz

- 3. sz. melléklet: Fotédokumentacid
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1. sz. melléklet: Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Budapest Foviros Kormanyhivatala XIV. Keriileti Hivatala
Budapest, XIV., Bosnyék tér S. 1590 Budapest, P1. 101 Oldal:

BUDAPEST VII.KER.

Belteriilet 34417/0/a/1 helyrajzi szam

Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
@

1/1
Megrendelés szam: 8000004/222791/2018 \:

2018.07.10

1072 BUDAPEST VII.KER.

Klawnzal wtca 13. foldszint. ajté:Ul.

LRESZ
1. Bz egyéb onallé ingatlan adatai:
megnevezés terdlet =zobak =zama eszmei hanyad tulajdeni £
m2 egész/fél
irodahelyizég 150 (VR 626 /10000 onkorma

Be jegyzd hatarozat: 14

1. bejegyzdé hatarozat: 1491
Tarzashaz

9169/1/2001/01.06.07
69/1/2001/01 .06 .07 Q

Az alapité okirat szerint hozzatartozd mellékhelyizégek.

O.RESZ
1. tulajdeoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatadrozat, érkezési idé: 149169/1/2001/01 .06 .07
jogcoim: 1991. évi XXXIII. tv. 1. § 40006/1993./01.27.
jegoim: eredeti felwétel
jegallas: tulajdenos
név: VII.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1073 BUDAPEST VII .KER. Erzsébet korat 6
IR
WEM TARTALMAZ BEJE ST
TULNVEG._
® g \7
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Foviros Kormanyhivatala XIV. Keriileti Hivatala
Budapest, XIV., Bosnyidk tér S. 1590 Budapest, P{ 101
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szdm: 8000004/223798/2018
2018.07.10

BUDAPEST VII.KER.
Belteriilet 34417/0/A/2 helyrajzi szam

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal:

N
Chd

1072 BUDAPEST WII.KER. Klawzal uvtca 13. foldszint. ajté:U2.

LRESZ
1. Bz egyéb ©nallé ingatlan adatai:
megnevezés terialet =zobak =zama eszmei hanyad tulajdoni £
m2 egész/fél
Gzlethelyizég 20 (VR 23/10000 onkorma

Be jegyzd hatarozat: 149169/1/2001/01.06.07

1. bejegyzd hatadrozat: 149169/1/2001/01 .06 .07
Tarzashaz
Az alapité okirat szerint hozzatartozé mellékhelyizégek.

S

IRESZ

i

. tulajdeni hanyad: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 149169/1/2001/01 .06 .07
jogcim: 1991. éwi. XXXIII. tw. 40006/1993./01.27.
jogcim: eredeti felwétel

jegallas: tulajdenos

név: VII.KER. ONKORMENYZAT
cim: 1073 BUDRPEST VII .KER. Erzsébet korat 6

IR
NEM TARTALMAZ BEJE ST

= =
e &
S

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap




2. sz. melléklet: Alaprajz

ALAPRAJZI VAZLAT

foldszint

belsé udvar

I raktar I
mosdok '.'
kazan [: M
Konyha

Vendéglatotér

pult

Klauzal u.

14

pince

raktar

raktar

raktar

raktar

iroda




3. sz. melléklet: Fotédokumentacid

bejarat

15



uzlettér
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pult, tizlettér

mosdo6 helyiség




konyha







