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A szakvélemény egy eredeti példanyban készillt, ami 11 szémozott oldalf és a
felsorolt mellékleteket tartalmazza.
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2. El6zmények

2.1 Megbizé

2.2. Megbizas targya

2.3. Az értékelés célja

Zugléi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltato
Zrt. Ingatlangazdalkodasi divizid
1145 Budapest, Pétervarad utca 11-17.

1146 Budapest, Thokoly ut 64. ,B" éplilet. sz.
alatti ingatlan, ami az ingatlan nyilvantartas
szerint a 32766/0/B/1 hrsz. alatt fekszik.

A Zugloi Varosgazdalkodasi Kézszolgéltatd
Zrt. megbizta vallalkozdsomat, hogy az
értékbecslés targyat képezd, 32766/0/B/1
helyrajzi szam alatt nyilvantartott muhely
elnevezésl helyiség nyilt piaci bérleti dijat
megallapitsam.

2.4. Az ingatlan nyilvantartasi adatai és egyéb jellemzGi

Az ingatlan cime:
Helyrajzi szama:

1146 Bp., Thokely Gt 64. ,B” épiilet
32766/0/B/1

A 2014.05.26-an keltezett tulajdoni lap alapjan.

‘Széljegy bejegyzést nem tartalmaz!

l.rész

Az ingatlan megnevezése:
Alapteriilete:

Szobak széma:

Il. rész

Tulajdoni hanyad:
Bejegyz6 hatarozat:
Jogallas:

Név:

Cim:

lll. rész
Bejegyzést nem tartalmaz!

- 2.5. Informacio forras

mﬂhelg
155 m
0

1/1

73021/1/2013/13.05.22

tulajdonos

Budapest XIV. keriilet Zuglé Onkormanyzata
1149 Budapest, Pétervarad utca 2.

- tulajdoni lap
- alaprajz
- tarsashazi alapito okirat kivonat
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- helyszini szemle
- megbizé adatszolgaltatasa

2.6. Megjegyzés - _
A szakvélemény egy eredeti, nyomtatott
példanyban készult, ami 11 szamozott oldalt
és a felsorolt mellékleteket tartalmaz.

3. Az ingatlan bemutatasa

3.1. Az ingatlan megkdzelitése, infrastruktira, kézmiivek

A vizsgdlt ingatlan Budapest XIV. keriletében, Istvanmezo elnevezésli részén
helyezkedik el, tarsashazi ingatlanok kornyezeteben. Az ingatlan a Thokoly uton a
Chazar Andras utca és Szabd Jozsef utca kozdtt szakaszon helyezkedik el. Az
ingatlan kérnyezetében tégla szerkezetl, tobb szintes tarsashazak és kereskedelmi
latesitmények helyezkednek el, jellemzden hézagosan zartsort beépitéssel. A teriilet
megkozelitése témegksziekedéssel és gépjarmiivel is torténhet. A tomegkézlekedést
szamos BKV autobusz jarat biztositja. A parkolas kozterileten torténik, dijmentesen.
Az ingatlan kdrnyezetében a szilard Gtburkolat, a kozterllet vilagitas és a -
gyalogosjarda kiépitett. A Thokdly tton tGbbnyire jelentds gépjarmi forgalom
bonyolodik le. Az ingatianon por- és zajterhelés nem észlelhetd, mivel a vizsgalt
éplilet a hatsokertben, a féépulet mogétt helyezkedik el. - Az alapellatast biztositd
létesitmények az ingatlan 1000 méteres korzetében elérhetoek. Szomszédos. utcak: |
a Chazar Andras utca és Szab6 Jozsef uica.

3.2. Az ingatlan leirasa

A vizsgalt épilet a tarsashaz hatso udvaran allé melléképiilet, amelyben talalhatd a
vizsgalt mihely. Megkozelitése a zart udvaron keresztiil torténhet; gyalogosan, vagy
akar gépkocsival is. o

A melleképiilet 1920-ben épiilt, tégla falszerkezettel, fszt. + magastetés szerkezeti
kialakitassal. Az épulet feltételezhetéen tégla savalapra rakott tomér tégla
falszerkezetl, boritott fa fodémes, fa fedélszékes, cserépfedéses épllet. Az
épiiletben talalhatd mihely funkcidjanak megfeleléen kialakitott. Helyiségei kdzott
miihely, raktar és egyéb szocidlis helyiségek talalhatoak. Nyilaszaro fa szerkezetliek,
az ablakok hagyomanyos Uvegezéssel és biztonsagi raccsal vannak ellatva.
Padloburkolatai: keramia, PVC és simitott befon. A falak festettek, illetve részben
lambériaval és csempével burkoltak. Fltését sajat gazkazan biztositja, radiatoros
héleadassal. A melegvizellatasrol villanybojler gondoskodik.

Az épulet muszaki allapota elhanyagolt, feljitasra szoruld. Az alapszigetelés
hianyabol/hibajabél adodéan a falazat szamos helyen felazott, salétromos, a vakolat
pereg, hullik. A tizfalon repedések lathatoak. A tetdszerkezet is feltétezhetben
beazik, mivel a fafodém szintén szamos helyen beazik, ami viz hatasara behajolt.
Sem a flitési, sem a melegvizellatd berendezes mikodéképessége nem volt
vizsgalhatd. Feltételezhetden egyik sem miikodoképes jelen miiszaki allapotaban.

Az éplilet Osszkézmilves. A mihely sajat villany és gazkézml méréoraval
rendelkezik.
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Epiilet szerkezeti és egyéb jellemzéi

Epités éve 1920 Funkeidja miihely -
Alapozas tégla savalap | Tagoldédas fszt.+ magés“tetﬁ
Falazat tégla Nyilaszarok szerkezete fa
Homlokzat vaKolf, képoros | Nyilaszardk iivegezése hagyomanyos. ivegezes
Fodém szerkezet fa Arnyékolas technika nincs
Tetd forma magastetd Flitési rendszer kozponti gazkazén
Tetdszerkezet fa fedélszek Héleadas radiator
Tetéfedése cserép Melegvizellatas villanybojler
villany, viz, gaz,
Gépészet allapota feltjitando Kézmiivek gsaloriia
Miiszaki allapot feldjitando Komfort fokozat -
Esztétikai dllapot felgjitando | Extrak nincs
Az ingatlan terilefi jellemzéi:
- Alapteriilet-ki mutatas
Helyiség megnevezése Szint Alapteriilet Padléburkolat Allapot ' % the(iu?ﬁ:h
mihely ldszint 83,91 PVC grenge | 100% 8391
rakedr foldsziat 224 kerimialap gyenge 1 06% 2,24
raktar féldszint 471 keramialap gyenge 100% 471
mosdd f6ldszing 501 keramialap gvenge 100% 591
o166 foldszint 7.3 ken’tmi:-xlng gyenge 100% 7,93
taktar f5ldszint 19,08 ker.imi:.llnp grenge 100% 19,08
iroda f('jldszint_ 12,37 kerimialap -gyenge 100% 12,37
étkez6 foldszint 14,49 kerdmialap gyenge 100% 14,49
wC foldszint 1,15 kevdimialap gyenée 100% 1,15
WC fSldszint 097 kerdmialap gyenge 100% 0,97
kazinhelyiség foldszint 277 beron gyenge 100% 2,77
Teljes alapteriilet: 155 m2 Redukalt nett6 alapteriilet: 155 m2

Osszesitett valds hasznos alapterillet; 155,00 m*

A feltiintetett alapterilletek a csatolt hivatalos alaprajz és a helyszi

tortént ellendrzé mérések alapjan kertiltek rogzitésre.

Belmagassag: 2,7 m

6

ni §zemle soran

Csizmazia Zsolt ingatlan értékbecsls, Sorszam: 02709/2001

Ad6szam: 63635157-2-42, Cim: 1174 Budapest, Szildrd utca 118.




1146 Budapest, Thikoly ut 64. B éplilet sz. alatti, 32766/0/B/1 hrsz-ti. miihely elnevezést
ingatlan bérleti dif vizsgélata

4. Az ingatlan értékelése

Jelen esetben a Megbizo a targyi ingatlan bérleti dij realitas viz-'sgélata'ra adott
megbizast. A vizsgalat célia a miihely elnevezésii ingatlan teriiletének tartés
bérbeadasakor felszamithato fajlagos bérleti dij megallapitasa.

4.1. Az értékelés médszere
A.) Piaci adatok ssszehasonlité elemzésére épiilé modszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajto szakértd az értékelendd
ingatlan elemeit Bsszehasonlitja egy adott korzetben a kézelmultban bérbeaddasra
felajantott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan szilkséges
Kiigazitasokat, korrekciokat. Minél kdzvetlenebb tsszehasonlitasra nyilik lehetbség,
annal pontosabb a becsértek

Az értékelés fontosabb szempontjai:

- terileti elhelyezkedés, méret és alak,

- kérnyezet, megkozelithetdseg, parkolasi lehetdség,

- infrastruktara, :

- az adott teriilet egyéb jellemzoi,

- allapota, sziikséges feltjitasok,

- karbantartottsaga, utolso feltjitasi ideje és annak mélysége,

- kozmiivesitettsége,

- jelenlegi hasznositas és hasznosithatosag,

- egyedi adottsaga, hasznosithatosaga, mas funkciora valé alkalmassaga,.

- értékesitésének (eladas, bérbeadas) lehetbseége.

4.2. Szakeértéi szemle

Az ingatlan felmérése, a miiszaki allapot, hasznalhatosag megallapitasa céljabol
helyszini szakértdi szemlét tartottunk. :

A helyszini szakertoi szemlét és az ezzel 6sszefiggo kdrnyezettanuimanyt:
2015. januar 20-an
tartottam meg az értékeléshez sziikséges paraméterek rogzitése €s ellendrzése
céljabol.
A szakértdi szemle soran:.
- bejartam az ingatlant, megtekintettem az a felépitményeket és a tereptargyakat,
megéllapitottam és régzitettem a mszaki allapotot, ;

- tanulmanyoztam az ingatlan kornyezetét,
- fényképfelvételeket készitettem.

[
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A szemle soran megallapitast nyert, hogy az ingatlan miiszaki allapota rendkivill
rossz, elhanyagolt. Azonnali feltijitasra szorul.

Elényei: viszonylag forgalmas teriileti elhelyezkedés, udvaron térténé parkolasi
lehetdség, 6sszkozmiives kiépitettség

Hatranya: rendkiviil rossz miiszaki allapot
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4.3. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével torténd érték meghatarozas

e

A bérleti dij vizsgalat soran hasonlo jellegli, funkcioju ingatlanokkal hasonlitjuk &ssze
a targyi miihely ingatlant, és az eltérd jellemzok miatt értelemszeriien korrekciokat

alkalmazunk.

Hozamszamitason alapulé médszer Gsszehasonlitd adatai
Adat jellege./ Vizsgiltingatlan | Kindlati adar | 2015 | Kifilad adat | 2015 | Kindlati adat | 2015
datuma
Irdnyitdszam 1146 1144 1142 1142
Telepiilés Budapest Budapest Budapest Budapest
Kéztetiilet neve Thoksly at Gvadanyi ut Tengerszem utca Baldzs patk
Ingatlan tipusa muihely mihely/ralerar mithely raktirhelyiség
Telek tetiilet 0 m2 { m2 0 m2 0 m2
Redukalt alapteriilet 155 m?2 108 m2 165 m2 97 m2
Eladdsi/kindlati dc 0,108 mill Fe 0,165 mill Ft 0,1 mill Fe
Foldszing, telephelyi | Foldszint, telephelyi Féldszint, utca
elhelyezkedésd, elhelyezkedésy, pottilos,
Albetétesitétr, dsszkdzmiives, kézpond | kdzmivesitett, egyedi | kézmdvesitett, faeés kozmiesitett,
fiitéses, teljesen feldjitandd dllapord, fiitést, kozepes nélkiili, kozepes tiviatéses, feljitandé
kiilbnallé miihely épiilet, kézponti mdszaki dllapotia mszald dllapotd illapoti
elhelyezkedéssel. muihely/ raktir, mhely/rakear, raktdchelyiség,
hasonld hasonld forgalmasabb
clhelyezkedésscl. clhelyezkedéssel. lakokdrnyezetben,
Kindlati dr/inflicid korrekeid -10% -10% -10%
Fajlagos dr 900 Ft/m2 900 Fe/m2 928 Ft/m2
Kornyezeri
Tnfeasteaktiea - 0% 5% -5%-
Altapot -20% -20% -15%
3 Jogi elleg
g Telek méret
Q .
Bgyéb nL;:;::]‘\tF/];IH -10% m:};;l\cgilctln -10% | nem uteaportitos | -10% }:
Alapteriiler -5% -5%
Kotrigalt fajlagos 4t | 621 Ft/m2 630 Ft/m2 630 Ft/m2 603 Fr/m2
Piaci hasonlit6 alapt médszerrel szdmitott éreék: 621 Ft

Forras: internet

A feltételezhetben mikodésképtelen flitési és melegvizellaté berendezés miatt
értékesokkentd tényezovel éltiink az infrastrukturalis korrekcids sorban.

Elfogadott fajlagos alapérték: 621 Ft/m2/ho ~ 600 Ft/m2/hénap
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A rendelkezésre all6 adatok és informaciok alapjan az ingatian kalkulalt bérleti dija
kerekitve

600 Ftym2/hénap
azaz
Hatszaz forint / m2/ honap

A meghatarozott bérleti dij AFA nélkil értendd!

5. Ervényessédi id6

Ertékbecslésem érvényességi idejét 3 hénapban adom meg, a valtozd piaci
viszonyok, az inflacié, a jogszabalyi keretek esetleges valtozasara hivatkozva. Ezen
idoszak elteltével szilkséges felllvizsgalni a szakvélemenyt, esetlegesen aktualizalni

kell.

6. Alapelvek, korlatozo feltételek

1. A szakvélemény targyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat
értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra, késziltségre vonatkozik.
Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemi valtozasokért -bontas,
gazdasagi-erkolcsi -avulds, gazdasagi-kdrnyezeti kortilmények megvaltozasa,
gondatlansag, funkciotdl eltéré hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas,
engedély nélkilli épités-, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget
nem vallalok.

2. Az értékelé nem végezett foldmérést, terilletmeérést, a szakvéleményben talalhato
alapadatok a Megbizé adatszolgaltatasan és az ingatlan nyilvantartas adatain
alapulnak.

3. A helyszini szemle soran feltaras vagy éplletfizikai, statikai és egyéb vizsgalat
nem tortént, a szemrevételezéssel nem lathaté vagy nem kézolt rejtett hibak
(esetleges veszeélyes anyagok jelenléte) az értékelést nem érintik.

4. A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és
informaciék, mint tudomasunk szerint helytalloak keriiltek felhasznalasra teljes
kora ellen6rzés nélkul.

5. Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast kivéve - csak az értékeld. elbzetes
irasbeli hozzajaruldsaval adhato ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes
egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet.

6. Az értékelés per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.

S
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7. Jogi vizsgdlatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenéen az értékeld nem
végzett. Az ingatian forgalomképességenek jogi eredeti korlatozottsagarél a
tulajdoni  lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasa, de ezekert
felelésséget nem vallal. :

8 Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi, jovébeni
hasznositasaval osszefiggésben a helyi és orszagos hatdsagoktol és egyeb
szervezetektsl valamennyi szilkseges engedély, jovahagyas és felhatalmazas
rendelkezésre all, ill. ezek beszerezheték.

9. Javadalmazasom nem fligg az értékelt vagyontargy értéketdl. sem pedig olyan
eseménytél, amely e szakvéleményben foglalt kavetkeztetések felhasznaldsanak

eredményeképpen johet létre.

10.A jelen értékbecslés keretében a vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasat
2015.01.20-i fordulénappal vegeztem.

7. Szakértdi nyilatkozat

Csizmazia Zsolt mint ingatlan értékbecslé  kijelentem, hogy az értékbecslési
tevékenységet a hatalyos jogszabalyi ( 25/1997.(VIiL.1), 32/2000.(VIl[.29) PM
rendeletek, illetve az 54/1997.(VIli.1.) FM rendelet ) eléirasainak, tovabbé az Eurdpai
Ertékelési Szabvanyok figyelembe vételével (European Valuation Standards (EVS-
2012)), a szakmai utasitasokban foglaltaknak, illetve a szakirodalmi ajaniasoknak
megfeleléen, a szakmai és etikai normak betartasaval, lelkiismeretesen, legjobb
targyi tudasom szerint végeztem el. '

Felelésséggel kijelentem, hogy az értéktanusitvanyban megallapitott értékre adott
piaci kéralmeények kozott értékbecslésem érvényességéig felelésseget vallalok.

Az értékbecslési tevékenység soran az tigyfél személyérdl, gazdalkodasardl, vagyoni
helyzetérél tudomasunkra jutottakat titokként kezelem és megdrzém.

Nem jelent a titoktartasi kotelességének megseértéset, amennyiben az Ugyfélre
vonatkozd adatszolgaltatast hatalyos jogszabalyok alapjan felhatalmazott szerv vagy
hat6sag részére nytjtom meghatarozott maodon és mértekig.

Budapest, 2015. januar 23.
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