MOUMENT Ugyvezets: Muszely Péter

E-mail: peter@muszely.hu

MERNOKI KFT
.

Cégjegyzekszam: 01-09-332473
1184 Budapest, Egressy Gabor utca 21. Adészam: 24745774-1-43

SZAKERTOI VELEMENY

A BUDAPEST VII. KERULET,
NAGY DIOFA UTCA 18. FSZ. U/2 SZAM
(HELYRAJZI SZAM: 34466/0/A/3)
ALATTI HELYISEG
BERLETI JOG ERTEKENEK
MEGHATAROZASAROL

MEGBIz0: EVIN Erzsébetvarosi
Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt.
1071 Budapest, Damjanich utca 12.
Muszely Péter
KESZITETTE: / - ﬁ) @S‘% Ingitine AR aa, Eniotsonrese,
' . épiletfizika, épiletenergetika,
épitési szakipar, épitési beruhazas
MUSZELY PETER Nywa:f:;iﬁ;i?éif%: 0622
okl. épitoémérnok
épiletszigeteld szakmérnok
épiiletenergetikai szakmérnok

épitésiigyi szakérté

Budapest, 2024. februar 16.

BEJEGYZETT IGAZSAGUGY! SZAKERTOI SZAKTERULETEK:
ingatlan-értékbecslés; épitési beruhazas; épitési szakipar; épuletfizika; épuletszerkezet; épliletenergetika



SZAKERTG! VELEMENY BERLETI JOG ERTEKEROL — BUDAPEST VII. KERULET, NAGY DIOFA UTCA 18. FSZ. U/2.

TARTALOMIJEGYZEK

CiMOLDAL
TARTALOMJEGYZEK
ERTEKELESI BIZONYITVANY

1./ A MEGBIZAS

1.1/ A MEGBIZO ADATAI

1.2./ ASZAKERTO!I FELADAT

1.3./ AZ ERTEKELES CELJA

1.4./ A MEGBIZO EGYEB UTASITASAI

2./ AZ INGATLAN BEMUTATASA

2.1./ AZINGATLAN ELHELYEZKEDESE

2.2./ AZINGATLAN TAGABB KORNYEZETE, A KERULET BEMUTATASA
2.3./ JOGI KORNYEZET

2.4./ AZINGATLAN KOZVETLEN KORNYEZETE

2.5./ AZ EPULET ALTALANOS ADATAI

2.6./ AZEPULET FOBB SZERKEZETEI

2.7./] KOZMUVEK, GEPESZET

2.8./ AZ EPULET MUSZAKI ALLAPOTA

2.9./ AVIZSGALT ALBETET BEMUTATASA

3./ A BERLETIJOG ERTEKENEK MEGHATAROZASA

3.1./ FIGYELEMBE VETT JOGSZABALYOK, ELOIRASOK
3.2./ FOGALMI MAGYARAZATOK

3.3./ AZERTEKELES MODSZERTANA

3.4./ PIACI OSSZEHASONLITO ELEMZES

4./ MEGJEGYZESEK, FELTETELEZESEK, KORLATOZASOK
5./ OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

1. sZAMU MELLEKLET: TULAJDONI LAP
2. SZAMU MELLEKLET: FOTOK AZ INGATLANROL

O O VW W 0 0 N o »tn L1 D B DB »h W N BB

=
o

[ S T G Y
N O O O

I
H W

KESZITETTE:
MUSZELY PETER IGAZSAGUGY!| SZAKERTO



SZAKERTO! VELEMENY BERLETI JOG ERTEKEROL — BUDAPEST VII. KERULET, NAGY DIOFA UTCA 18. FSZ. U/2.

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Az ingatlan adatai:

Az ingatlan cime
Helyrajzi szdm

Az ingatlan megnevezése
Jelenlegi funkcio
Alapterilet

Eszmei hanyad

Az értékbecslés adatai:

Megbizd

Megbizo cime

Megbizott

Megbizott cime

Ertékbecslés célja

Az értékbecslés forduldnapja
Az értékbecslés érvényessége
Az értékelés mddszere

Budapest VII. ker., Nagy Dio6fa utca 18. Fsz. U/2.
34466/0/A/3

raktdr

ures

15 m?

131/10000

EVIN Erzsébetvarosi
Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt.
1071 Budapest, Damjanich utca 12.
MOLIMENT Mérnoki Kft.

1184 Budapest, Egressy Gabor utca 21.
bérleti jog értékének meghatarozasa
2024, januar 29. (szemle napja)

Az értékbecslés 6 hénapig érvényes.
Piaci 6sszehasonlitas

A vizsgalt ingatlanra megallapitott bérleti jog értéke kerekitve:

1 800 000,- Ft

azaz egymillié-nyolcszazezer forint

Megjegyzés:

A megallapitott érték az ingatlan Ures, szabadpiaci, igény-, per- és tehermentes allapotara

vonatkozik.

A megallapitott érték altalanos forgalmi adét nem tartalmaz.

Budapest, 2024. februar 16.

Muszely Péter
igazsagligyi szakérté
ingatlan-értékbecslés, épliletszerkezet,
éplletfizika, éplletenergetika,
épitési szakipar, épitési beruhdzas
szakteriileteken
Nyilvantartasi szam: 010622
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Muszely Péter

okl. épitémérnok
igazsagugyi szakért6
ingatlanvagyon-értékeld / EUFIM

MUSZELY PETER IGAZSAGUGY!I SZAKERTO
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1./ A MEGBIizZAS

1.1./ A MEGBIizO ADATAI

EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt. (1071 Budapest, Damjanich utca 12.)
megbizast adott a MOLIMENT Mérnoki Kft. (1184 Budapest, Egressy Gabor utca 21.) szdmara.

1.2./ A SZAKERTOI FELADAT

A megbizas szerint meg kell hatdrozni a
Budapest VII. keriilet,
Nagy Diéfa utca 18. Fsz. U/2.
(helyrajzi szam: 34466/0/A/3)
alatti ingatlan bérleti joganak értékét.

A MOLIMENT Mérnoki Kft. nevében Muszely Péter okl. épitémérndk, épuletszigetel§ szakmérnok,
épuletenergetikai szakmérnok, Eurdpai FelsGszintli Ingatlanszakmai Mingsitéssel (EUFIM)
rendelkezd ingatlanvagyon-értékel6, igazsagligyi szakértd (szakterllet: ingatlan-értékbecslés;
épitési beruhdazas; épitési szakipar; éplletfizika; éplletszerkezet; épliletenergetika) elfogadta a
megbizast.

1.3./ AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés célja a vizsgalt ingatlan bérleti jog értékének meghatarozasa az értékelés
forduldnapjara vonatkozoan.

1.4./ A MEGBIizZO EGYEB UTASITASAI

Nincs figyelembe veend6 kilonleges korilmény. Az ingatlan aktudlis dllapotdban vizsgalandd.

KESZITETTE:
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2./AZ INGATLAN BEMUTATASA

2.1./ AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

Az értékelés targyat képezd ingatlan Budapest VII. keriletében, a Nagy Didfa utcdban, a
Wesselényi utca és a Dohdny utca kdzotti szakaszon helyezkedik el.
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2.2./ AZ INGATLAN TAGABB KORNYEZETE, A KERULET BEMUTATASA

A keriilet legfébb adatai

A vizsgalt ingatlan Budapest VII. kerlletében, Erzsébetvdrosban taldlhaté. A VII. kerilet a
f6évaros legkisebb kerilete, alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget kétszerese (2,1 km?), és
ugyanitt a legkisebb a zo6ld feliletek aranya, minddssze a teljes kerlilet 1%-a, 22.000 m?2.
Lakosainak szamat tekintve — megkozelit6leg 80.000 6 — viszont a nagyobb budapesti keriiletek
kozé tartozik, és ugyanide sorolhaté az itt 1évé lakdsok szama alapjan is (kb. 40.000 lakas). Mai

77 sr

napig a févaros legs(ir(ibben lakott teriilete.

A keriilet elhelyezkedése, hatarai

A kerilet beékel6dik a Belvaros és a kiilvarosok ,harmadik” o6vezete kozé. Délnyugati
szomszédja az V. keriilet, itt a Karoly korut hatdrolja, északnyugati hatara a Kirdly utca és annak
folytatasa, a Varosligeti fasor — ez utébbi kozos a VI. keriilettel. Eszakkeleti hatarat nagyrészt a
XIV. keriilethez tartozoé Varosliget és az Istvanmez6hoz tartozd varosrész alkotja, hatara a Ddzsa
Gyorgy ut, mig délkeleti oldalat a Keleti palyaudvar (melynek terilete mar a VIII. kerilet része),
valamint a Rdakéczi ut, Thokoly ut és a Verseny utca zarja le. A kerlilet megkozelithetGsége,
kozlekedése

A keriilet megkozelithetésége, kozlekedése
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Megkozelitésében legnagyobb szerepet a Rakdczi ut alatt kozleked6 kelet-nyugati (piros)
metrovonal jatssza, annak ellenére, hogy a kerilet hataran fut. Felette a 2x3 savos Ut Budapest
legforgalmasabb Ut6ere, ahol a Pest és Buda 6sszekapcsolasaban nagy szerepet jatszd 7-es busz
kozlekedik. A Rakéczi Ut és a Nagykorut talalkozasaban alakult ki a févaros egyik legismertebb
kozlekedési csomdpontja, a Blaha Lujza tér. Bar a Keleti palyaudvar terilete hivatalosan a VIII.
kerlilethez tartozik, ennek ellenére Erzsébetvaros megkdzelitésében is fontos szerepe van. A
keriileten athalad a Nagykorut, melynek ezt a szakaszat Erzsébet kordatnak hivjdk. A
megkozelitésben kiemelt szerepet jatszik az itt kozlekedd 4-es és 6-os villamosvonal. Ezeken
kival villamosok csak a kerillet hataran, a Kiskoraton jarnak. A keriilet belsé kozlekedését
elsésorban trolibuszok biztositjak.

Infrastrukturalis ellatottsag

A kerilet infrastrukturalis elldtottsaga nagyon jo. Szamos kulturdlis, oktatasi, egészségigyi,
szocidlis intézmény, illetve kereskedelmi, szolgaltatd, idegenforgalmi és szdrakoztato
|étesitmény taldlhaté a kertiletben, vagy a kozvetlen szomszédsagaban.

2.3./ JOGI KORNYEZET

Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot

A szakért6i munka soran beszerzésre kerilt az ingatlan tulajdoni lapja, mely a mellékletben
becsatolasra kerilt. Az ingatlan-nyilvantartas szerinti adatok a kdvetkezdk:

Fekvés: Budapest VII. kerdilet, Belterllet 34466/0/A/3 helyrajzi szam

Cim: 1071 Budapest, Nagy Diofa utca 18. Fsz. U/2.

Tulajdoni lap kelte: 2024. janudr 25.

Széljegy: A tulajdoni lapon széljegy nem szerepel.

Megnevezés: raktar

Alapterdlet: 15 m?

Szobak szama: 0

Eszmei hanyad: 131/10000

Egyéb bejegyzés: Tarsashaz - Az alapité okirat szerint hozzatartozé mellékhelyiségek.
Tulajdonos: VII. keriilet Onkormanyzat — 1/1 tul. hanyad

1073 BUDAPEST VII. ker. Erzsébet korut 6.
Egyéb jogok, tények: Nincs bejegyzés

KESZITETTE:
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2.4./ AZ INGATLAN KOZVETLEN KORNYEZETE

Telepiilésrész

Budapest VII. keriilet,-Erzsébetvaros

Elhelyezkedés

Nagy Didfa utcdban a Wesselényi utca és a Dohany utca kdzotti szakaszon

Ingatlan el6tti kozteriilet

kiépitett szilard burkolatu uttest és jarda

Megkozelithet6ség

gépkocsival és gyalogosan is jol megkozelithetd

Epiilet el6tti gépkocsi forgalom

kozepes

Parkolas

épllet el6tt, fizetds vezetben

Tomegkozlekedés

az ingatlan kdzelében szamos BKK jarat kozlekedik

Koézvetlen kérnyezet

belvarosi kérnyezet, dontéen lakdépuletek, lzletek, irodak, park

2.5./ AZ EPULET ALTALANOS ADATAI

Epiilet beépitettsége

zartsoru

Epiilet szerkezete

hagyomanyos

Epiilet jellege

zart bels6 udvaros, fligg6folyosos

Epités ideje / épiilet kora

1900-as évek eleje

Miiemléki védettség

nincs

Szintek szama

aldpincézett + foldszint + 3 emelet

Lift az épiiletben

nincs

2.6./ AZ EPULET FOBB SZERKEZETEI

Alapozas

vélhet6en savalap

Fligg. teherhordo szerkezet

hagyomanyos, falazott tomor téglaszerkezet

F6dém

vélhetéen pince felett téglaboltozat, kozbensé fodém acélgerendas,
a zarofodém fafodém

Lépcsd, korlat

miké szerkezet(i [épcs6 fém korlattal

Fligg6folyoso

konzolokkal alatamasztott lemez

TetOszerkezet

hagyomanyos fa fedélszék

Tet6 alakja

Osszetett nyeregtet6

Tet6 héjalasa

keramia cserép

Homlokzat

vakolt, kvaderes kialakitasu, ill. téglaburkolatos, kieg. hészigetelés nélkiil

Homlokzati nyilaszarok

fa szerkezet(l kapu, egyszerl lvegezés(, kapcsolt gerébtokos, faszerkezet(i
ablakok

MUSZELY PETER IGAZSAGUGY!| SZAKERTO

KESZITETTE:




SZAKERTG! VELEMENY BERLETI JOG ERTEKEROL — BUDAPEST VII. KERULET, NAGY DIOFA UTCA 18. FSZ. U/2.

2.7./ K6ZMUVEK, GEPESZET

Vizellatas

az épuletben kdzm(ihaldzatrdl biztositott, a vizsgalt albetétben nincs

Szennyvizelvezetés

az épulletben kdzm(ihaldzatrol biztositott, a vizsgalt albetétben nincs

Csapadékviz elvezetés

kozcsatornara kotve

Gazellatas

az épuletben kdzmi(ihaldzatrdl biztositott, a vizsgalt albetétben nincs

Elektromos aram

k6zm(ihalozatrdl biztositott

Kommunikacio

kabeltévé, telefon és internet kabelen elérheté

2.8./ AZ EPULET MUSZAKI ALLAPOTA

Statikai hibak

Statikai problémakra utald repedések nem tapasztalhatok.

Vizszigetelési hibak

A pincében és a felmend falakon vizesedések tapasztalhatok.

Homlokzat allapota

Az utcai homlokzat megfelel§ allapotu.

2 2

Tet6 allapota

A tetd dllapota koranak megfelelG.

Nyilaszarok allapota

A nyilaszardok megfeleld allapotuak, feltletképzésiik helyenként kopott.

Energetikai allapot

Az épiilet jelen kor energetikai igényeit nem elégiti ki.

Gépészet allapota

Az éplletgépészet vegyes allapotu.

Muiszaki allapot értékelése

Az éplletrdl 6sszességében rogzithetd, hogy koranak megfelelé.

2.9./ A VIZSGALT ALBETET BEMUTATASA

Elhelyezkedés

foldszint

MegkozelithetGség

utcarél

Funkcid

Uzlet/raktar, jelenleg Ures, hasznalaton kivali

Alaprajzi leiras

az ingatlan egy helyiségbdl all

Kilatas

utcara

Benapozas

kedvez6tlen

Kornyezeti zajhatas

mérsékelt

Bejarati ajto

faszerkezetd, részben livegezett

Belsd ajtok

nincs

Ablakok

nincs (Uvegezett ajto biztositja a megvilagitast)

Nyilaszarok allapota

koranak megfeleld

Padozatburkolatok

PVC

Oldalfalak

festettek

Burk. és feliiletképz. allapota

A PVC burkolat kopott, rossz allapotu. A falak alsé részén a vakolat levalt.

KESZITETTE:
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Flités nincs

Héleadd -

Melegviz nincs

Hiités nincs

Gépészeti rendszer allapota nincs kialakitva gépészeti rendszer, csak elektromos halézat van

Miiszaki allapot Feldjitandd, korszer(sitend6. A viz bevezetése, flitésrendszer kialakitdsa —a
hasznositas fliggvényében — indokolt.

Az értékelés soran az ingatlan-nyilvantartas szerinti alapteriilet (15 m?) keril figyelembe vételre.

3./A BERLETI JOG ERTEKENEK MEGHATAROZASA

3.1./ FIGYELEMBE VETT JOGSZABALYOK, ELOIRASOK

— 25/1997. (VIIl.1.) PM rendelet a termé&foldnek nem mindsulé ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatdrozasara vonatkozé modszertani elvekrdl,

— 1993. évi LXXVIII. torvény a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkozé egyes szabalyokrdl,

— 2007. évi CXXVILI. torvény az altalanos forgalmi adordl,

— TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) az Eurdpai Gazdasagi Kozosség
tagallamaiban m(ikddé VagyonértékelSk Szervezetének , Alldeszkdz Ertékelési Utmutatd”-ja
alapjan Osszeallitott EVS értékelési iranyelvek,

— MAISZ (Magyar Ingatlanszévetség) szakmai ajanlasai.
3.2./ FOGALMI MAGYARAZATOK

A bérleti jog egy olyan vagyoni értékd jog, amely a jog tulajdonosat felhatalmazza arra, hogy a
bérbeadoval el6zetesen meghatarozott bérleti szerz6dés szerint az érintett ingatlant hatarozott
vagy hatarozatlan ideig hasznalja, bérbe vegye.

Az EVS szerint a piaci érték definicidja a kovetkez6:

»Az a becslilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszk6z gazdat cserélhet egy hajlanddsdgot
mutato vevd és egy hajlanddsdgot mutato elado kézott megfelel6 marketingtevékenységet kévetd
tranzakcio keretében, ahol a felek tdjékozottan, kériiltekintéen és kényszer nélkiil jartak el.”

3.3./ AZ ERTEKELES MODSZERTANA

Tekintettel arra, hogy jellemzéen a bérleti jogot is a tulajdonjoghoz hasonldéan hirdetik és
értékesitik, igy a bérleti jog értékének meghatarozdsa is hasonlé mddon torténhet, mint a
tulajdonjog forgalmi értékének meghatarozasa. Az erre legalkalmasabb moddszer a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé moddszer, melynek menete a kovetkezékben kerdil
bemutatdsra.

KESZITETTE:
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Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

1.

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az Osszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgdlt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatél
jelent8sen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran, figyelmen kivil kell hagyni.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés sordn az értékel6nek az 6sszehasonlitds alapjaul szolgald ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket kell a tdrgyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mds
volumen-mér6észamok vagy kapacitdsi szamok (tanterem, kdrhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatdéak.

Ertékmodosité tényezék elemzése

A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatarozdsa értékmddosité tényezék
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket
befolyasolo tényez6 vehet6 fel, amely az 6sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmoddositdé tényezék kozial az értéket jelentésen
befolyasoldkat fel kell tiintetni, és ha arra lehet&ség van, akkor értékmaddosité hatasukat
szamszerlen is meg kell hatarozni. Az értékmddositd tényez6k alapjan kell médositani a
fajlagos alapértéket.

Végso érték, piaci érték szamitasa

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositdsa utan kialakuld fajlagos
érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.

A szakvélemény helyszini szemrevételezéssel készilt. A szemlére 2024. januar 29-én keriilt
sor. Az értékelési szamitasok soran a piaci 6sszehasonlitd moédszer keril alkalmazasra.
Tekintettel arra, hogy megtortént bérleti jog addsvételekr6l nem all rendelkezésre
megfelel6 adatbazis, igy az 6sszehasonlitdshoz felhasznalt adatok az ingatlan kérnyezetében
fellelhetd kinalati adatok kozil kertilnek kivalasztasra.

KESZITETTE:
MUSZELY PETER IGAZSAGUGY!| SZAKERTO 11



SZAKERTG! VELEMENY BERLETI JOG ERTEKEROL — BUDAPEST VII. KERULET, NAGY DIOFA UTCA 18. FSZ. U/2.

3.4./ PIACI OSSZEHASONLITO ELEMZES

Osszehasonlité adatok

Adat / szempont | V1Zs8alt 1 2 3 4 5
ingatlan
kerilet Bp. VII. ker. Bp. VI. ker. Bp. VIII. ker. Bp. VII. ker. Bp. XIII. ker. Bp. VI. ker.
. L . . ., Kuls6-
elhelyezkedés | Nagydiéfa utca | lzabella utca | Corvinnegyed | Rdzsa utca Pozsonyi ut Terézvaros
alaptertlet [m?] 15 54 27 62 48 26
ingatlan ara - 7 500 000 3 600 000 8 500 000 7 000 000 3 000 000
fajlagos alapar - 138 889 133 333 137 097 145 833 115 385
forras - ingatlan.com | ingatlan.com | ingatlan.com | ingatlan.com | ingatlan.com
azonositd - 33646165 33942259 33969021 33973379 33689595
adat tipusa - kinalat kinalat kinalat kinalat kinalat
tipus miatti korr. - 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
adat datuma - 2024.01 2024.Q1 2024.Q1 2024.Q1 2024.Q1
datum miatti - 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
korr.
korr. fajl. alapar - 125 000 120 000 123 387 131 250 103 847
Modosito tényezok
hasonld hasonlé hasonlé kedvez6bb hasonlé
elhelyezkedés -
0% 0% 0% -5% 0%
L . felujitott felujitott felujitott j6 feldjitando
mUszaki allapot felujitando
-10% -10% -10% -5% 0%
alapterileti nagyobb nagyobb nagyobb nagyobb nagyobb
eltérés 15% 5% 20% 15% 5%
épleten belili foldszinti foldszinti foldszinti foldszinti szuterén
. foldszinti
elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 20%
van van van van van
vizesblokk, flités nincs
-10% -10% -10% -10% -10%
dsszesen - -5% -15% 0% -5% 15%
korr. tényez6 - 0,95 0,85 1,00 0,95 1,15
mad. fajl. ar - 118 750 102 000 123 387 124 687 119423
atlagar - 117 649

A piaci viszonyok alapos tanulmanyozdsa utan, a kereslet-kindlat viszonydnak felmérését
kovetden az ingatlan bérleti joganak értéke tehat kerekitve a kovetkez6:

15 m? x 117 649,- Ft/m? =1 764 735,- Ft

kerekitve

1 800 000,- Ft

azaz egymillid-nyolcszazezer forint

MUSZELY PETER
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SZAKERTG! VELEMENY BERLETI JOG ERTEKEROL — BUDAPEST VII. KERULET, NAGY DIOFA UTCA 18. FSZ. U/2.

4./MEGJEGYZESEK, FELTETELEZESEK, KORLATOZASOK

e Jelen értékbecslést a Megbizé adatszolgaltatasara épitve, helyszini szemrevételezéses
vizsgalatok alapjan, a szakmdban ismert és elfogadott mddszerek alkalmazasaval,
legjobb szakmai tudasom szerint, lelkiismeretesen készitettem el.

e A feladat elvégzéséhez szikséges képességekkel, tapasztalatokkal, szakmai
képzettséggel, szakértelemmel és jogosultsaggal rendelkezem.

e Az értékbecslés készitése soran figyelembe vettem a hatalyos jogszabalyokban, valamint
a megbizasi szerz6désben foglaltakat.

e A megbizas teljesitése soran tudomasomra jutott informacidkat, adatokat, zleti vagy
egyéb titkokat bizalmasan kezelem, azokat nem hozom harmadik fél tudomadsara.

e Az értékelési dokumentaciot elfogulatlanul, kiilsé koriilményektél nem zavartatva
készitettem el.

o Az értékelés targyat képezd ingatlannal és az érintett felekkel kapcsolatban sem a
multban, sem jelenleg érdekeltségem nem 3all fenn, dijazdsom nincs Osszefliggésben a
megallapitott értékkel.

o Jelen szakért6i vélemény kizarélag a vizsgdlt ingatlan bérleti jog értékének
meghatdrozasara késziilt, ettdl eltér6 egyéb célra nem hasznalhatd fel.

e Minden felhasznalt adat és informdacid, melyek alapjan az értékelést készitettem,
legjobb tudomdasom szerint megbizhatd forrasbdl szdrmazik, de pontossagukért,
valddisagukért nem vdllalok felelsséget.

e Az ingatlan értéke valtozatlan funkcid, illetve rendeltetés figyelembevételével kerilt
meghatdrozasra.

e A helyszini szemle kizdrdlag szemrevételezés Utjan tortént, igy az ingatlan rejtett hibaiért
nem vallalok felelGsséget.

e Nem vallalok tovabba felel§sséget olyan — kés6bb jelentkez6 — gazdasagi, vagy fizikai
tényez6kért, amelyek az értékbecslésben meghatdrozott értéket befolyasolhatjak.

e Nem nyilvanitok véleményt jogi lGgyekben. Jelen értékeléssel kapcsolatban felmerilt
jogvitakban valé kozremikodés nem képezi a feladatomat.

e Az ingatlan (res (beko6ltozhet6), szabadpiaci (nyiltpiaci), tehermentes allapotban keriilt
értékelésre.

e El6zetes irdsbeli hozzdjarulasom nélkil e jelentés tartalma a megbizdsban szerepl6
tgyon kivll sem részben, sem egészében nem hozhaté nyilvdnossagra sem nyomtatott,
sem elektronikus formaban. Az érintett feleknek tovabbithato.

KESZITETTE:
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5./OSSZEFOGLALAS

EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkoddsi Nonprofit Zrt. megbizast adott @ MOLIMENT Mérnoki
Kft. szamara. A megbizas szerint meg kellett hatarozni a Budapest VII. keriilet, Nagy Didfa utca
18. Fsz. U/2. (helyrajzi szam: 34466/0/A/3) alatti helyiség bérleti joganak értékét. Az
értékbecslés sordn a piaci 6sszehasonlité maédszer kerilt alkalmazasra. Az elvégzett értékelési
szamitasok alapjan megallapithato, hogy a vizsgalt ingatlan bérleti joganak értéke kerekitve:

1 800 000,- Ft

azaz egymilliéo-nyolcszazezer forint

Megjegyzés:

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

A megallapitott érték altaldnos forgalmi adét nem tartalmaz.

igazsagiigyi szakérté
ingatlan-értékbecslés, épiiletszerkezet,

Budapest, 2024. februar 16. (
Muszely Péter / \L wﬁ) @q

épuletfizika, éplletenergetika, ,
épitési szakipar, épitési beruhazas Muszely Peter

szakterileteken NN .
Nyilvantartasi szam: 010622 Okl epltomernOk
igazsagugyi szakért6

ingatlanvagyon-értékeld / EUFIM
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1. SZAMU MELLEKLET:
TULAJDONI LAP



Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali Foosztaly

Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1/1
E-hiteles tul ajdoni lap - szemle mésol at
M egrendelés szan 136173/4/2024
2024.01.25
BUDAPEST VII.KER.
Belterllet 34466/0/A/3 helyrajzi szam
1072 BUDAPEST VII.KER Nagy Di6fa utca 18. fdéldszint. ajto: U 2.
I.RESZ
1. Az egyéb o6nall 6 ingatlan adatai:
negnevezés teril et szobak szama esznei hanyad tul aj doni fornma
nP egész/ fél
rakt ar 15 0 O 131/ 10000 onkor manyzat i

Bej egyz® hat arozat: 201619/ 1/ 2005/ 05. 06. 09

1. bejegyzd hatarozat: 201619/ 1/2005/05. 06. 09
Tar sashaz
Az alapit6 okirat szerint hozzatartozo6 nel | ékhel yi ségek.

II.LRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bej egyzd hat arozat, érkezési idd: 201619/ 1/ 2005/ 05. 06. 09
jogcim eredeti felvétel
jogal | &s: tul aj donos
név: BUDAPEST FOVAROS VI |.KERULET ERZSEBETVARCS ONKORMANYZATA
cim 1073 BUDAPEST VI |.KER Erzsébet korut 6

I.RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni |ap masolat tartal ma a kiadast negel 6z6 napi g nmegegyezi k az

i ngat | an-nyi | vant art asban szerepl 8 adat okkal . A szem e nésol at a fenndll 6 bej egyzéseket,
a teljes masol at val amennyi bej egyzést tartal mazza. Ez az el ektroni kus dokunment um

ki nyont at va nem mi ndsil hitel es bizonyit6 erej 0 dokunent umak.

TULAJDONI LAP VEGE




2. SZAMU MELLEKLET:
FOTOK AZ INGATLANROL



R R Ba 2= B &ww

t o
m +
\(© ”W
=
: k]
ﬁ [aa]
) d
k. a4
: <
[
=
[
N
X
§ )
m ©
o
: ]
-
: >
S w
Ny .
: )
“Q
a4
—

6. kép Belsé tér

5. kép Belsd tér





