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Ingatlan tpusa irodahelyiség, iizlethelyiség

Fireckelés tipusa: piaci-forgalmi érték meghatirozasa
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Alapadatok

obizo neve: EVIM Erzsébetvirosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt.

Me
Az értékelés tipusa:  Placi éreék meghatdrozasa

Ingatlan nyilvdn tartdsi adatok:

Helyrajzi szam: [34117/0/A/1, 34417/0/A/2
Tulajdoni lap kelte: | 201 8.07.10.
1. rész

Teriilet megnevezése | irodahelyiség, lizlethelyiscg

Teriilete: | 1450, 20 m2
I

I1. rész

Tulajdoni hanyadok: [1/1

Jogosult neve: ndv: VIL Kerileti Onkormanyzat

_tzfl.arany: 1/1

_gim: 1073 Budapest V1L ker. Erzsébet korat 6.

Az éplilet dltaldnos fellemzoi:

Epités médja: 20. sz. eleje, belsGudvaros, 5 emeletes lakohaz
Alapozis: Alapincézett, tarolokkal

Szigetelés: nincs kulsé hészigetelés

Figgéleges teherhordo szerkezet: hagyomanyos tégla falazat

Tet6 formaja: nyeregtetd padlassal

Tetdszerkezet fedése keramia tetéeserép

Epi’llet kiils§ burkolata vakolat

Epiilet épitési éve 1928

Epiilet allapota kézepes allapotu

Szerkezeti hibak nem lathatd

Nyilaszarok allapota fa, illetve ;mlanyag szerkezet Gvegezett
Fltés jellemzéen gaz fltés

Helyiségek:

- Az értékelt épiiletben talalhaté helyiségek elhelyezkedését a mellékletben elhelyezett

alaprajzok tartalmazzak.

Viz | Vezetékes, fogpasztasa egvedileg mérhero.
villany Van, fogvasztasa egyedileg mérhetd.
gaz Van, fogvasztasa egyedileg mérhetd.




Belmagassag

3,6 m
Tyoldsa Kelet
Foldszind ddethe viség 20 m2
toldszing irodahelyiség 89 m2
Pinceszint helyiség 61 m2




Szakvélemeény

Szakértdi szemle

A rendelkezésiinkre bocsitctt, tulajdoni lap dttanulmdnyozasa utan 2018, jalius 30-4n helyszini
szakértdi szemle keriilt megtartdsra az ingatlanon, az értékeléshez szitkséges paramcterek

s .

régzitése és cllenbrzése céljanol.

Helyszini szemlén részt vev(: személyek: Csongr 4di Katalin, Gonda-Nagy Tamis ingatlan ¢rtékelo

és kdzvetith

A szakértdl szemle soran:
- megtértént az ¢pllet és benne az ingatlan bejarasa, a maszaki allapot szemrevételezése,
- a rendelkezésre bocsatott dokumentumok szerinti alaprajzi méreteket ellendriztik ¢s
felmérési adatlapon égzitettitk az ingatlan és az épulet f6bb jellemzbit,
- vizsgaltuk az ingatlan és a tirsashdzi épllet kozvetlen kdrnyezetét,

- fényképfelvételek késziilek, melyeket a melléklet tartalmaz.

Mdodszertan

Az értékelés modszere:

Az értékbecslést piaci adatok 6sszehasonlitisanak elve alapjan kerllt elkészitesre, a vonatkozo
jogszabaly (25/1997. (VIIL 1.) PM rendelet) ¢és iranyelveknek rendelkezése szerint.
A piaci, forgalmi éreék azt az értéket mutatja, amekkora Osszegért az adott idészakban az ingatlant

kelléen nagy valosziniséggel lehet értékesitent.

A piaci paros ésszehasonlité médszer bemutatdsa:

- alaphalmaz kivalasztasa: az Osszchasonlito vizsgalatokat cgy olyan, ingatlanokat
rartalmazé  alaphalmazban kell elvégesni, amely  foldrajzi elhelyezkedése a  vizsgalt
ingatlanokéhoz hasonl6, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgat

ingatlannal.

- Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése:r az
elemzés sordn az értékelénekaz dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg
kel ismernie és ezeket cgyenként és czeker egyenként kell a targyl ingatlanhoz
hozzdmérni. Csak zzonos értékforméakat és csak azonos jogokat szabad Osszehasonlitani a

kilonboz6 értékformak és jogok kozott korrekeids tényezdket kell alkalmazni.

- fajlagos érték 1neghatarozasa: az dsszehasonlitd  ingatlanokvételara  osztva  a

négyzetméterrel.

- értékmoédositd  tényezGk elemzése: a vizsgalt ingatlan érrékénck  pontosabb
meghatdrozasa értckmodosito tényezok ﬁgvelcmbcvételévcl torténik, Az értékmaodositd

tényez6k koziil az ulibbiakat minden esetben vizsgalni kell:
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muszalki szempontok

épitészeti szempontok

o
o
O hasznilati szempontolk
o telekadottsagok

o)

infrastruktara

o kornyezet szempontok

O jogi szempontok

- fajlagos alapérték modositasa, szamitasa: az értékmédositd tényezbk értékmaodosito
hatdsde, szdmszerlien meg kell hatirozni. Az érték modosito tényezSk alapjan kell
modositani a fajlagos alapériéket, majd az Ssszehasonlité ingatlanok médositortt fajlagos
¢rickeinek szdmtani dtlagaként kapjuk meg az érrékelendd ingatlan fajlagos értékét.

- végsd értek, forgalmi érték szamitdsa: a fajlagos alap freék, értékmodositisa utan
kialakuld fajlagos érték és az ingatlan fajlagos értékébél szami-:ott forgalmi érték.

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

sziikséges:

- Komoly szindékd vevéi hajlanddsag vagy elégséges id6 és bells hatékonysaggal kifejtett
marketing munka potencidlis vevd felkuratisira, (ez id6 alat az ingatlanpiacon jelentds

valtozasok nem kévetkeznek be),

Az Sridkelés fontosabb szempontial:

- teruleti elhelyezkedés, nagysag, méret és alak,
- kornyezet, megkézelithetGség, parkolasi lehetdség,
- infrascruktira,

s

- jelenlegi hasznositas és hasznosithatdsag,
- azadott terdlet egyéb jellemzdi,

- az épllet Epitésének ideje, épitési clirasoknak valé megfelelés,

- egveb véderségek és korldtozasok,

- allapora, szitkséges feldjitasok, karbantartottsiga, utolsé feltjitis ideje és annak mélysége,

- kozmivesitettsége

Ingatlan jogi rendezettsége: :
A rendelkezéstinkre dllé dokumentumok (tulajdoni lap) alapjan az ingatlan beazonosithato.

Az ingatlan természetbeni elhelyezkedése:
Megegyezik a tulajdoni lapon feltiintetetrel,

Az ingatlan kbrnyezete:

Budapest V1L kerdlet,Nlauzal utcaban helyezkedik az éreékelendd ingatlan.

L S O T T U A
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A Klauzal utca a Dob utcat koti dssze a Rakoczi uttal. Epiletet jellemzéen az 1800-as ¢vek
végén, 1900-as években éplltek. A fovaros egyik legsdribben lakott teriletén fekszik, A
mindennapi bevisirlas lehetdsége biztositott a kozelben taldlhatd kisebb, nagyobb élelmiszer

kereskedelmi boltokban. Jol elldtott tertleten fekszik, A kérnyvezo utcak forgalma csclely. A
kozelben tobb BIKV jarat megallohelye is megrtaldlhatd néhdny perees sérdval. Az éreékelendd
ingarlanunk egy a 1900-us évek elején 1928-ben ¢épllt foldszint plusz 6t emeletes lakoepuler
foldszintjién és a pincaszinten  helyvezkedik ol Az épiiler alapozasa felrchetden vegyes
szerkezetll savalap. Talazata hagyomdnvos omor téglabol épilt. A fodem  gerendas
szerkezetl. A tetds, fa sizerkezetd nveregtetd, mely keramia fedést kapott. Ay creszesarorna
lathatdan 6 dllapotban van, viz elvezetésre alkalmas. A kilsé homlokzat kdzepes allapotban

van, burkolata vakolattal tortént. Az urcafront valamint a belsé udvar homlokzat egvséoes,
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Tertileti elhelyezkedése:




Az ingatlan allapota:

Uzlethelyiség, mihely tere:

- Burkolatok: jellemzéen keramia burkolat.

1

FFal/mennyezet: vakclt,festett

]

Nyildszarok: fa, kors ceti

Gépészet:

- Szaniterek, kozepes :illapotiak

- Melegviz, kombi gazkazan allitja cl6
- Ftés: kombi gazkazin biztositja

- Tizhely: van, gaztdzhely

- Kapesoldk, csatlakondk: kozepes llapotiak

1

Egyéb beépitett berendezések: A vendeglatotér allmennyezettel van cllatva

Kézmivek:

- Villamos halozat: elcktromos kabelek cseréje indokolt
- Viz hilozat: karbantartott

- Szennyviz elvezetés

- Gazvezetékek: karbuntartott

- lift van

Szerkezeti hibak:

Diagnosztikai vizsgalatc t nem végeztem. Az ¢pulet muszaki allapota karbantartott.

Sziikséges feldjitasok:
Az ingatlan energetikai feldjitdsa szikséges. Jelenlegi allapotdt tekintve kozepes allapothan

van.

A wvillamos, viz hildzet kozepes dllapotban van. A burkolatok esereye, szaniterek csercje

indokalt. Az iroda és Gizlethelyiség kozepes muszaki allapotban van,




Ingarlan éricke piaci osszehasonlité modszerrel

Ingadan

Az Osszehasonlitds korébe bevont ingatanok

Frtckelendaszempontok | 1072 Bp. | Kirdly utca | Dob utca | Dohdny Kertész
Klauzil  urea utca utea
13 oldszint. :
1-U2.
afapreriler (im2) 170 155 210 170 180
Ajantar ara (millio 10 55.000.000 | 56.500.000 | 62.200.000 | 58.000.000
Ajnlar ideje 2018 2018 2018 2018
Apanlar torrasa OTP Ip OTP Ip OTP Ip OTP Ip
gl covségar (Fr/m2) 354,839 269.048 365.882 322222
ajanlar kortlmenye, ideje hasonld hasonlé hasonlé hzsonlo
elhelverkedés hasonld hasonlé hasonlo hasonld
cpitest mod hagvomanyos hasonld hasonld hasonld hasonld
komplexius hasonlo rosszabb hasonld hasonld
Liymiavek hasonld hasonld hasonld hasonld
cpilemagysig hasonld jobb hasonlo hasonld
megkozelithetdséy hasonléd hasonld hasonlo ~hasonlé
miaszakt dllapor kdzepes joblb rosszabb jobb jobb

funkcionalitas

uzlethelyisée

uzlethelyvis

tzlethelyis

tzlethelyis

uzlethelyis¢

¢y ¢y ¢y ¢

apinlar/ eladas [ 1 | |
clhelvezkedds ! 1 1 1

” Cpteest mod l 1 1 1
haszndlhatosiy 0,95 1,1 0,95 0,95
kzmuivek 1 1 1 1
epuletnagysay 1 0,95 1 1
CPITCs Ove ! 1 | !
parkolist leherdséy 1 l 1 |
midiszaki allapor 0,05 1,05 0,95 1
Tirsashaz maszaki, 1 | 1 1
eszretikar allapota
It 1 I 1 i
flrcs 1 1 1 ]
fNorrckeios Cevsepar 320.242 295.213 330.209 306.111

Flsonlivd adagdr m2-re

312,944

Becsiilt piaci érték (Fr)

53.200.480

Piaci 6sszehasonlitison alapul6 értékbecslés alapjan az ingatlan értéke kerekitve:

53.200.000 Ft
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Az ingatlan ériékelésénck dsszesitése:

A piaci viszonyok tanulmdnyozasa, a helyszini bejards tapasztalatai utin valamint figyelembe véve

az Bsszes befolyasolé tényezt és kériilményt, alapos mérlegelés és értékelési szamitas alapjan az
Klauzal utca 13 foldszint 1-02, fsldhivatalban a 34417/0/A/1 illetve a 34417/0/A/2 helyrajzi

szamon nyilvantartott ingatle n megallapitott piaci értéke:

I3

53.200.000 Ft azaz 6tvenharommillio-kett8szazezer forint

Jelen értékbecslés kizarolig az alabbi feltételek mellett érvényes:

Az ingatlan jogi helyzetének vizsgilata — beleértve az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek
vizsgdlatat — nem képezte és nem is képezhette a megbizds tirgyat, igy czzcl kapcsolatos
adatok valdsaghlségtért semmilyen felelsséget nem véllalhatunk.

Az ingatlan tulajdori lapjin szerepld adatokat és tényeket valosnak tekintettlk, tovabba
feltételeztitk, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen modon korlatozds ald nem
esik.

Nem vallalunk feleldsséget a piaci, gazdasagi koriilményekben bekovetkezhetd esetleges
valtozasokért, igy az értékelés hatirnapja utan bekovetkezd események vagy kortilményck
megviltozasa esetén nem vagyunk kételezhetek jelen  tanulminyunk  éritésmentes
Qjrairasdra,

A jelentésben szamiftott értékek az értékelés  hatdrnapjinak  megfeleld  pénzigyi
kondicidkat tikrozik.

Frtékbecslésiinkben hozzaértd, felelés, ,a jo gazda gondossagival eliard” culajdonost
feltételeztiink.

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

Az értékbecslés sorin feltételeztik, hogy az ingatlanon nem taldlhatd olyan rejrett, nem
lathaté vagy foldfelszin alattd dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott ¢érecké
betolyasolhatjak.

Megbizisunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, éptletfizikai,
kornyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti dasvanykinesek feltdrisara és azok haszndlat

oy ilyen iranva

o)

jogara vonatkozé vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk rogziteni, ho
ismeretekkel nem is rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés atan tdreént.

Jelen éreékbecslés a megjeldlt célra készul és kizdrolag arra haszndlhato fel. Barmilyen mas
felhasznalas esetén semminem felelGsséget nem vallalunk.

Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossigra hozni. és nem Ichet abban nyilvanosan
publikalt anyagokban hivatkozni. Tarsasagunk nem villal felelSsséger  semmifcle
kovetkezményként, véletlenszerien vagy buntetésként felmeriild veszteségére, karért vagy

raforditisért (kiemelten az el nem ért hasznot, opportunitycost-ot stb.). Veszélyes

0 S
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anyagok  feltdrdsdra  vonatkozdan  vizsgilatot nem  végeztiink. A vagyonéreékeld
szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy felismerje a veszélyes, egészségre
artalmas anyagokat.

- Veszélyes anyagok példdul azbeszt, savak, mez8gazdasigi ndvényvéds szerek, egyes
szigetel anyagok jelenléte jelentGsen befolydsolhatja az ingatlan értékét. Az értékelés
clvégzésekor feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem talilhatol. az ingatlanon.

- Amennyiben sziikséges, ez tGgyben Megrendeld kotelessége kérnyezetvédelmi szakéred

kilon megbizasa.

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

- 3. sz melléklet: Fotddokumenticid




1. sz mellék.lét: Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

g

-t H

g Budapest Fdviros Korminyhivarala XIV. Kertleti Hivatala
=3 Budapsst, XIV., Bosnyik tér 5. 1590 Bucapest, PL 101
=

Nen hiteles tulajdoni lnp - Teljes masolat
Megrendelés szim: $000004/223791/20 18
2018.,07.10
BUDAPEST. VIT.XER.
Baltorilet 34417/0/A/1 helyrajzi szam

Nem hiteles tulajdoni lap

Cildhats 141

Nem hiteles tul

107 BUDAPRAT VII.RER. Klayzal atea 13. £oldszant . ajtesUl.

1. Az sgyéb onallé ingatlan aditai:
egevezde teriijet mzobak zzama smzmey hanyad
. w2 egaza/fal

tulajdons f

ivedahplyinédg 10 [V
Be jeyyud hatdrozak: 149163/1/2002/01.06.07

1, bejegyed hatidrosat: 149%16%/1/2001/01 .06 .07
Tavaashaz
Au alapito ckirat zzeriat hszzdtartozé mellékhelyizdqgek.

LRESZ e —————————— A S Vst

HRESZ

1. tolagdoni hanyacd: 171

[~ bedequezd hataronat, érkezéml idd: 14916%/71/2001/01 .08 .07
=) Je gy

ot jogoim: 1991, évi XXXIII. te. 1. § 40006/1993./01.27.
a jogoin evedeti felvital

g jogillide: tulajdonon

=3 nev: VIT HER, OWKORMAAYEAT

pé eim 1073 BUDBPEST VII .KER. Erzaédbet korht 6

7]
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lep
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdont lap

ap

ulajdom |

fes ¢

o
<

Nem hit

jdomni lap

Nem hiteles tula




m hiteles mlajdon lap

w lap

ido

smla

e

L

m hir

X
ot
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jdoni lap

a

Nem hiteles tul

Galrerilot

Nem hiteles tulajdoni lap

Faviros Karmdnyhivatala XIV. Kertileti Fivatala

st, XV Bownydic tér 501590 Budapest, PL 101

Nem hiteles tulajduoi lap - Teljes masalat
Megrendelés seim: 8000004/223798/2018
2018.07%.10

VIT.KER,
34417/0/A7% holyraijzi sz

AR

Nem hiteles tulajdoni lap

LT enns Klanzal wtca 13, foldzziat. ajbo:ul.

D OVITLOKER,

LRESZ

L. sqypibk onalléd ingatlan adatai:
qoevet e terilet azobsk mzima eswmel hanyvacd
™2 wgéezsfal
20 U v 93710000

Arowat: 149169/1/2001/01 06,07

IA%L69/17 2001701 (U6 07
an

: alapité okirat :xrnt hozzidtartond mellékhelyinégek.

tulajdoni £oi¥

LRESZ
Loozalaydons hangad: 173
X /2001701 06 .07
23./01.27.

keveni adé: 147901¢
ITI. tv. 40006/19
al

PES & ha

tulajdonoy
LOURDRMAMY AT

eims U7 I BUDAS VIT . MER. Brisébet korat 6

Nem hiteles tulajdom lap

Nem hiteles tulajdoni lap

doni lap

i

Nem hiteles tula

Nem hiteles tulajdoni lap

domni lap

j

Nem hiteles tula




2. sz. melléklet: Alaprajz

ALAPRAJZI VAZLAT

filldszint pince

belsé udvar

mosddk

kazdn

Klauzal u.

O 000 1 o
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3. sz mellékler: TFotddokumentacio
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