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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Megbizé

EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt. (székhely: 1075 Budapest,
Damjanich utca 12., képviseletében eljar: Dr. Halmai Gyula vezérigazgato, cégjegyzékszam: 01-
10-043258)

2. Megbizott

PROAC Ingatlan Tanacsado Kft. (székhely: 1023 Budapest, Orgona utca 8.; Tel.:06 (20) 986-
5411; addészam: 14771408-2-41), és FORSZ Vagyonértékel6, Auditalé és Tanacsadoé Kift.
(székhely: 1027 Budapest, Szasz Karoly utca 2-4.; adészam: 10668672-2-41)

3. Megbizas targya

Ingatlan cime tul.lap: 1075 Budapest, Kazinczy utca 48.
Helyrajzi szam: 34167
Megnevezése tul.lapon: kivett lzem
kapott adatszolgaltatas: | vendéglatd
Terilete (tul.lap): 900 m? 256/900 tulajdoni hanyad  terlilete 256 m2
Ertékelt tul. hanyad: 256/900

4. Az értékbecslés célja
Az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatéarozasa, értékesités céljara.

5. Az értékbecslés modszere

Az értékelés a TEGoVA (Ertékeldk Eurépai Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation
Standards) eurOpai értékelési szabvany ajanlasai altal javasolt moddszerekkel készllt. A
szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Terméfdldnek nem mindsuld
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatdrozdsdra vonatkoz6 26/2005. (VII.11.) PM
rendelettel mddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet el6irasainak.

6. Megbizé kiilon feltételei

A Megbizott koételes az értékbecslés soran szerzett informacidkat és dokumentumokat
bizalmasan kezelni. Harmadik fél szamara informacié és az értékbecslés eredménye nem
szolgaltathaté ki.

7. Az ingatlan forgalomképessége

A vizsgalt ingatlan forgalomképes.

8. Az értékbecslés fordulonapja, érvényességi ideje

Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott 6 honapig, vagy az értékbecslés korilményeinek
jelentés megvaltozasaig érvényes.

A keltezés datuma egyuttal az értékbecslés fordulénapja.
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9. Az értékbecslés eredménye

A Megbizasnak megfelel6en, a vizsgalt ingatlan 256/900 tulajdoni hdnyaddnak értékbecslését
elvégeztik.

A vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és
az értékelési szamitdsok alapjan megallapitjuk, hogy a szakvéleményben foglaltaknak
megfeleléen:

a
1075 Budapest, Kazinczy utca 48. alatti 34167 helyrajzi szamu,
kivett izem megnevezésii ingatlan
256/900 tulajdoni hanyadanak

Forgalmi értéke kerekitve:

117 300 000,- Ft, azaz szaztizenhétmillio-haromszazezer Ft

az értékelt ingatlan értékesitése fészabalyként afa mentes kérbe tartozik

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozo6 afa el6irasok/szabalyok

A tébbsz6ér modositott, 2007. évi CXXVII. sz. afa-térvény Tv. alapjan a régi ingatlanok és nem
beépitheté foldterlletek értékesitése jellemzéen addémentes, kivéve, ha az addalany a
valtoztatast megel6z6 addév utolsé napjaig bejelenti, hogy addalanyisagot vélaszt. Az afa
térvény nem tesz kiilénbséget lakdingatlan és egyéb célu ingatlan kbzétt, igy az értékelt ingatlan
értékesitése fészabalyként afa mentes kérbe tartozik. Kivételt képez, ha az Eladé az ingatlanjai
értékesitésére nézve afa alanyisagot valasztott. Az ingatlanpiacon azonban az A&ltalanos
forgalmi adot csak akkor lehet érvényesiteni, ha a vevének modjaban van visszaigényelni.
Ertékeld az Ugyfél addé-alanyisagat nem vizsgalta.

11. A szakvéleményt készitette:

Krisdnszky Timea  igazsagugyi ingatlan-értékbecslé, ig.szam: 007014
EUFIM mindsitett ingatlanértékeld
Ingatlanvagyon-értékelé névjegyzék: BP 018187/2018

(Az értékelési bizonyitvanyban foglaltak csak az értékbecsléssel és mellékleteivel egylitt érvényesek!)

Budapest, 2021. aprilis 12.

Krisdnszky Timea FORSZ
lgazsagugyi szakérté, lgyvezetd Vagyonértékeld, Auditélé és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift. Tanacsado Kit.
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KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

—

. A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizarolag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek. Nem jutott tudomdasunkra olyan tényezd,
amely arra a kdvetkeztetésre vezetett volna, hogy a jelentésben szereplé tények és adatok
nem helyesek. Nem véllalunk felel6sséget olyan késdbb jelentkezé tényezdkert, amelyek
utdlag befolyasolhatjdk a meghatarozott értéket, ill. az értékelés forduldnapjat kdvetden a
piaci gazdasagi helyzetben bekdvetkezett valtozasok miatti értékvaltozasért.

2. Az ingatlan tulajdoni lapjat és térképmasolatat beszereztik, az értékeléshez megkaptuk az
alaprajzokat a terlilet kimutatast és a végzés épitési tevékenység Ugyében. Tovabbi
informaciokat is Megbizo6tdl kaptunk. Az adatok, dokumentumok, informaciok valésagat és
teliességét a Megbizé szavatolja. A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentumokat hitelesnek
fogadtuk el, jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenéen nem végeztink.
Nem vallalunk felelésséget a masok altal szolgdltatott és megbizhaténak tartott
informaciokeért.

3. Az értékel6 nem végzett az ingatlan jogi helyzetére vonatkozé vizsgalatokat, nem képezte a
megbizés targyat az ingatlanhoz kapcsolédd kotelezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kivili jogok és tények feltardsa. Az értékelésben feltételeztiik, hogy a széban
forgé ingatlan tulajdoni viszonyai rendezettek, tulajdonjoga szabadon atruhazhaté. Az ezzel
kapcsolatban esetlegesen felmerllé jogi Ggyekben semminemi felel6sséget nem vallalunk.
Az ingatlan tulajdonjogat annak per-, teher-, és igénymentes allapotaban értékeltik.

4. Az éallag meghatarozdsa csak klls6 szemrevételezés alapjan készilt, nem végeztink
geotechnikai, statikai, miszeres éplletdiagnosztikai és kdrnyezeti hatasvizsgalatokat.
Feltételeztik, hogy az érvényben lévé kdrnyezetvédelmi szabalyokat betartottak, illetve
minden szikséges engedélyt beszereztek. Ezeknek a vizsgalatoknak az eredménye
lényegesen befolyasolhatja a megallapitott értéket. A szemle soran kdrnyezetszennyezésre
utalé nyomokat nem lattunk.

5. A megallapitott forgalmi érték kizarélag a szakvéleményben megjeldlt felhasznalasi cél
esetében érvényes. Az altalunk megallapitott forgalmi érték lehetéségeink szerint objektiven,
realisan meghatarozott érték, amelyen a tulajdonjog nyilt piaci kérilmények kdzoétt elkelhet.

6. Jelen szakvélemény 2 eredeti példanyban készllt. Az értékeldk el6zetes hozzajarulasa
nelkdl a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen moédon nem terjesztheték a
nyilvanossag elé hirdetés, Ujsag, értékesités, vagy barmilyen mas, nyilvanos média atjan. Az
értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megallapitasokat
vagy részleteket kiragadni, és 6nmagukban felhasznalni nem megengedett.

7. A tudomasunkra jutott adatokat és jelen szakvélemény tartalmat bizalmasan kezeljik
egyuttal kijelentjik, hogy az értékelés targyat képezé ingatlanhoz nem flizédnek érdekeink,
dijazasunk nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és partatlansagunkat semmi sem
befolyasolta. Munkankat az értékel6 szakmaban ismert és elfogadott modszerek
alkalmazasaval, legjobb tudasunk szerint, lelkismeretesen végeztik. Ertékel§ az ingatlan
helyszini szemrevételezését személyesen hajtotta végre.

Budapest, 2021. 4prilis 12.

Krisanszky Timea
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1. AZ ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

Hazankban csak az ingatlanértékelések sziik korére, a hitelbiztositéki érték meghatarozasara
van rendeleti szabalyozas. Egyeb ingatlanértékelési célok esetén a TEGoVA (Ertékelék Eurdpai
Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation Standards ) Eurdpai Ertékelési Szabvany
ajanlasai vehetok figyelembe.

Jelen szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a TEGoVA iranyelveiben
(jelenleg EVS) el6irt modszertani elveknek és kdvetelményeknek, ill. a Term&féldnek nem
minésil6é ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005.(VIII.11.)
PM rendelettel médositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet el6irasainak. Az alkalmazott
mébdszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban valasztottuk ki.

Az EVS a ,piaci értékre” a kdvetkez6 definiciot haszndlja:

Az a becsllt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutaté vevé és egy hajlandésagot mutaté eladd kozoétt megfeleld
marketingtevékenységet kdvetd flggetlen tranzakcié keretében, ahol a felek tajékozottan,
korlltekintéen és kényszer nélkll jarnak el.”

A forgalmi érték megallapitasa harom médszerrel térténhet:

Piaci 6sszehasonlito adatokon alapul6 értékelés

A modszer akkor alkalmazhatd, ha kell6 szdmu adatbdl all6 alaphalmazunk van, amelynek
féldrajzi elhelyezkedése és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. A
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi Ggyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval térténik. Az értékelés soran
az ingatlanpiacon a koézelmultban eladott, vagy kindlt ingatlanokat kell elemezni és
Osszehasonlitani az értékelés targyat képezd ingatlannal.

Az értékelt ingatlan forgalmi értékét tehat a kdzel azonos tulajdonsagokkal rendelkezd -
kivalasztott - ingatlanok araibdl képzett korrigalt fajlagos arakbol képezzik, azok atlagolasaval.
Az Osszehasonlitas soran a korrekciok alapja és mértéke a jogszabdlyban részletezett
értékelemek szerint kerll kivalasztasra, mint pl. a vizsgalt ingatlan fekvése, infrastruktiraja,
beilleszkedése, egyedisége, kézmiikapcsolatai, kbzlekedési és Uzleti adottsagai, stb.

Hozamszamitason alapulé értékelési moédszer

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jévébeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmerllé kiadasok kiuldonbségébdl vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazé tiszta jévedelmek
jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadas Utjan megszerezheté jévedelem képezi a
becslés alapjat.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése
A j6vébeli bevételek és kiadasok becslése

Jovébeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként

A tékésitési kamatlab illetve diszkontrata meghatarozasa

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

oM~
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Koéltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindulé érték meghatarozasa

Az ingatlan forgalmi érték meghatarozasanak ismert és elfogadott médszere az Ujraeléallitasi
(potlasi) kéltségbdl valo értéklevezetés.

A koéltségalapu érték-megkdzelités lényege, hogy az ingatlan ujraeléallitasi, vagy pétlasi
koltségébdl levonja a fizikai kopasbol, funkciondlis és gazdasagi avulasbdl szarmazé
értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadja a féldterllet - annak Ures allapotat
feltételezve - forgalmi értékelésen alapuld értékét.

A koltségalapu médszer elsésorban ellenérzd szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentéséga,
kiegészit6 éplleteknél, takart létesitményeknél és mezbgazdasagi Iétesitmenyeknél
alkalmazhaté 6nalléan. Epulé létesitmények esetében az eljards akkor alkalmazhat6, ha az
épités gazdasagossaga mar egyéb mddon bizonyitott. Az értékelés esetében az Ujraépitési
kéltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az értékelének a poétlasi kéltséget kell
alkalmaznia. Az értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés potlasi
koltsége fogadhato el.

A piaci érték meghatarozasara ez a modszer csak korlatozottan alkalmas, ez a modszer fejezi ki
legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat, mivel az elv nem a piac, hanem a miszaki tartalom
fel6l kdzelit. A valds forgalmi értéket az ingatlanpiaci keresleti és kinalati viszonyok eltérithetik a
koltségalapu értéktdl, ezért sziikség lehet piaci helyzet miatti médositasra is.

Az értékelési modszer kivalasztasa

Az értékelés az Ertékeldk Eurépai Csoportja (TEGoVA) &ltal javasolt médszerekkel, az EVS
(Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) ajanlasainak elfogadasaval készul. A 25/1997. (VIIl.1.) PM
rendelet csak a jelzalog-hitelintézeti fedezetil felajanlott ingatlanok hitelbiztositéki értékelésére
nézve koételezé érvényd, igy jelen forgalmi értékelés készitésekor csak az értékelés tartalmi
Osszetetelére, felepitésére vonatkozéan alkalmazzuk elGirasait. Modszertani szempontbol
elsésorban az Eurdpai Ertékelési Szabvany utmutatasai szerint jarunk el.

Az dsszehasonlité modszer alkalmazasa minden olyan ingatlan értékelése soran ajanlott, ahol
elegendd szamu, kdzel azonos tulajdonsagu ingatlan adasvételérél megbizhaté adatok allnak
rendelkezésre.

Ellenérz6 mdbdszerként els6sorban a hozamszamitason alapulé médszert alkalmazzuk
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezé (beépitett) ingatlanok esetén, ill. a koltségalapu
maodszert laké- ill. épll6 ingatlan esetében.

A koltségalapu médszer elsésorban ellenérzd szamitasokra szolgalhat. Az értékelés soran csak
az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés pétlasi kdltsége fogadhato el.

A kapott eredmények a mddszerek eltérésébdl fakaddan kilonbdzéek. Az eltérések okainak
feltardsa utan az értékelés céljdnak megfeleléen valaszthato ki a végsé forgalmi érték.

Az értékelés eredmeényét - lakdingatlan kivételével - minden esetben altalanos forgalmi ado
nélkdl kell megadni.

Alkalmazott modszerek, sajatossagok

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges, elegendd
dsszehasonlitd adattal, a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a legjobb kdzelitést
adja. A koérnyezetben az Ulzletek bérleti hasznositasa jellemzének tekinthet, ezért a
hozamszamitasos értékelési mddszer is megbizhatd eredményt ad.
Adott esetben a kéltségalapu értékelési mddszer alkalmazasatol eltekintettlink, mert a vizsgalt
terlleten az ingatlanpiaci viszonyok eltéritik a forgalmi értéket a megvaldsitasi koltségek
szintjétdl. Tarsashazi albetétek, osztatlan kézés tulajdoni ingatlanoknal az ingatlanhoz tartozé
telekhanyad értékének becslése is ndveli a kdltségalapi mddszer bizonytalansagat.
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2. A KIINDULO ADATOK ES INFORMACIOK FORRASAI

Az értékelés targyat képezé ingatlan jellemzdinek, felszereltségének, milszaki szinvonalanak
megallapitdsa érdekében helyszini szemlét tartottunk, melynek idépontja: 2021.04.12. Az
ingatlanba nem jutottunk be, az értékelést kilsé szemle alapjan végeztik el.

Jelen voltak: PROAC Kift. részér6l — Krisdnszky Timea ingatlanértékel6

Felhasznalt dokumentumok: - tulajdoni lap masolat (nem hiteles-szemle masolat: 2021.03.22.)
Az ingatlant bejartuk, felmértiik a latottakrol jegyzeteket és fényképfelvételeket készitettiink.

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma: 2021.03.22. (nem hiteles-szemle masolat)

Ingatlan cime: (tul.lapon) [1075 Budapest, Kazinczy utca 48.
(természetben:) 1075 Budapest, Kazinczy utca 48.

Fekvése: Belterilet
Helyrajzi szam: 34167
Megnevezése: kivett Gzem
Terllete: 900 m?2

11/10. Budapest Févaros VII. kerdileti .
Erzsébetvaros Onkorméanyzata tulh.: 256/900

l1/14. COX-Invest Vagyongazdalkodo Kift. tul.h.: 135/900

[1/13. Kazinczy utcai Projekt .

Ingatlanfejleszté és Ingatlanforgalmazé Kit. tul.h.: 509/900
Széljegyek: nincs

I/1. MiGemléki jelent6ségi terdlet 7/2005. (I11.1) NKOM rend. —
291761/1 sz. beadvany rangsoraban

l1/1. Villamos berendezések elhelyezését biztositdé hasznélati jog, 1
m2 terdletre. Jogosult: Budapesti Elektromos Mdvek

11/5. Vezetékjog, 3 m? terliletre. Jogosult az ELMU Halézati Kit.
111/6. Vezetékjog, 11 m? teriiletre. Jogosult az ELMU Halézati Kit.
111/9. Vezetékjog, 6 m? terliletre. Jogosult az ELMU Hal6zati Kit.
Terhelések: [11/17. Egyetemleges jelzalogjog, 14019/0/852/2019/2 szamu
kbzjegyzdi okirat alapjan, bejegyzés javitasa. Terheli még a
Budapest, VII. 34171, 34170, 34169, 34168 hrszu ingatlant.
Jogosult: Lascondes Kit.

[11/17. Elidegenitési és terhelési tilalom jelzalogjog biztositasara.
Jogosult: Lascondes Kit.

Bejegyzett tulajdonos(ok):

Bejegyzések:

Jogqi helyzet:

Az értékeleshez megkaptuk a 2019.10.26-4n kelt Budapest F6varos VIII. Kerdleti
Erzsébetvarosi Polgarmesteri Hivatal Miiszaki Iroda altal kiéllitott végzést, mely a kdvetkezéket
tartalmazza.

Korébban a targyi ingatlanra a hatésag Kl-477-12/2008/VIl. szamu bontasi engedélyt adott, a
Kazinczy utca — Madach sétany kb. 213 m? alapterliletli fsz.+1.em. trafé és iroda helyiséget
tartalmazé épulet kivételével. Ezt kdvetéen Budapest Févaros Xl. Kerlleti Onkormanyzat 2012.
szeptember 3-an kelt, VII-452-40/2012 szamu épitési engedélyt adott a megmarad6 épllet
atalakitasara, melegkonyhds vendéglatbegység kialakitdsara. A VII. kerlleti hatdésag
2016.10.23-ai szemle alapjan, megallapitotta, hogy nem mindegyik épulet kertlt elbontasra,
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hanem azok atépitésre kerlltek engedély nélkil, tovabba alaptertlet bdvitéssel Uj hatarold
szerkezetek és el6tetdk kerultek kialakitasra, melyek vendéglatoegységként funkcionalnak.

Természetben a bdvités, az épllet mdgotti telekrészre, belsd atjarassal, a meglévé vendégtér
megnagyobbitadsa céljabdl, acélszerkezetli csarnokot épitettek, mely a fbldszinti vendégtérhez
kapcsolodik. Ez az épitményrész nem kerUlt figyelembevételre az értékelés soran.

Az ingatlant jogilag rendezett, per-, teher és igénymentes allapotban értékeltik. Az ingatlan

osztatlan kbz6s tulajdonban van. Az ingatlan nem rendelkezik kizarélagos hasznalati
megallapodassal. Az értékelést az ingatlan 256/900 tulajdoni hanyadara tértént.

4. AZ INGATLAN OVEZETI PARAMETEREI

Budapest Févaros VII. kerilet Erzsébetvaros Onkorméanyzata Kepvnselo -testlletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabdlyzatarél szélé - 25/2018. (XIl. 21.) szaml rendelete szerint az
ingatlan Vt-V/3 6vezetbe tartozik:

Vegyes teriletek:
ba) varoskézponti terllet: Vt-V, alévezetei: Vt-V/1, Vi-V/2, Vt-V/3 és Vt-V/4;

Epitési dvezet, dvezet A telek Az épiilet
i - A
E 5 |85.| s|gs|zzs| 8
£ S| | | Es28E| 5528 ¢ | -
= Al of o B> o 0 g glof|log | o4 5 _
5 EleB 288|282 8 PE|o5 58| 2RE| 2D I E
; G| 5o ge 'EGE"”E_,] 2182 ms| w8 2| RE bl =
e ) slzg PG| Pl IWPE a8 | F2E( X < 2
iR - El%2| 582|555 5234|5255/ 558%| 55| &%
& H|neve ile | 2125 35/285 352|385/ 858|838 | B¢
. |varoskézpont
3
=
g
v
2 VeV | Z | 750 | 2250 | K (60) |K (2/80)] 20 |K(5)| K (@) |K(2/20.5) K (z/30)
2 |intézmények. szabadonalls vi-2/1 |sz|3000]3000| K K K |K@| K@ | K@ | K@
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5. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kérnyezete

Budapest VII. kerllete — Erzsébetvaros - a pesti
oldal k6zépsd részén helyezkedik el, Budapest
legkisebb  terlletl, egyuttal legnagyobb
népsiriségl kerlilete.

A kerulet beékelédik a Belvaros és a kilvarosok
5 "harmadik" Gvezete k6zé. Nyugatrdl az V. kerilet
2 Budapest VIl. keriilete hatarolja, ENy-i hatara a Kirdly utca és annak
folytatdsa, a Varosligeti fasor - koéz0s a
VI. kertilettel. EK-en a Dézsa Gyorgy Ut illetve a
XIV. kerllethez tartoz6 Varosliget és az

i Istvanmez6héz tartozé varosrész alkotja, mig

\\,' : déli oldalat a Keleti palyaudvar, valamint a
) - VIII. kerllettel k6z6s Rakdczi ut zéarja le, DNy-rél
pedig a Karoly koérut hatarolja. Varosrészei:

Erzsébetvaros és Istvanmez6 (egy része).

Terllete alig valamivel nagyobb, mint a
Vérosliget kétszerese (2,1 km?), és ugyanitt a
legkisebb a zéld fellletek aranya, minddssze a
teljes kerllet 1%-a. Lakosainak szamat tekintve -
52 362 f6 (2019.01.) — rangsorban a 16. helyen
all.
A VII. kerlilet tdmbszerlien beépitett nagyvarosias megjelenési, rendkivil sdriin  lakott
varosrész, atlagosan 4-5-6 emeletes, 1900-1920 kdz6tt éplilt egykori bérhazakkal, ma talnyomé
részt tarsashazakkal beépitett. Ingatlanforgalmi szempontbdl a kerlletet két f6 terlletre osztd
Erzsébet kérut, a Nagykoérat szakasza. A kerllet hdrom részre oszthat6: Belsé Erzsébetvaros a
Kiskorut és Nagykorut kézott foglal helyet eléregedd lakossaggal, jelentds kézéplletekkel, kivald
infrastrukturaval és kdzlekedéssel. A Kbzéps6 Erzsébetvaros a Nagykérut és Rottenbiller utca
kozott terdl el, a Kiilsé- Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és Ddzsa Gyoérgy utca kdzotti terllet,
melynek a Varosliget vonzaskdrzetébe tartozo terilete Ligetvdrosnak nevezett, melyet az Istvan
utca - Dézsa Gyodrgy 0t - Damjanich utca - Rottenbiller utca négysz6g hatarol. Legnevezetesebb
utcdja a patinds Damijanich utca, amely a teriilet bevasarléutcaja is egyben. A Ligetvaros
elnevezés elsdsorban az ingatlanirodaktél és az Uj lakoparki befektetéktél szarmazik, jelezzék
ennek a terlletnek a nagyban kilénb6z6 adottsagait a Kils6é-Erzsébetvaros rosszabb hir(
utcaihoz képest, pl. az un. ,Csikagd” elavult lakasallomanyaval, kedvezétlen tulajdonosi
szerkezetével kifejezetten elénytelen helyzetiek.

A tbmbszer( beépités kdvetkeztében U épitkezések a kerlletben csak elvétve fordulnak eld,
jellemzébbek a réaépitések / tetétérbeépitések. A telepilésrész jovojét a tervezett tdmb-
rehabilitdciok sorsa hatarozza meg.

Kbzlekedési hal6zata fejlett, a tdmegkdzlekedési eszkdzdk a kerllet barmely részébdl 2 perc
alatt elérhetdk. A kerllet tdmegkdzlekedéssel legkdnnyebben a Nagykdruton kézlekedd 4-es és
6-0s villamosjaratokkal, valamint a kerulet szélén futd piros metréval érhet6 el. A kerilet hataran
taldlhaté a Keleti palyaudvar, melynek terllete mar a VIII. kerUlet része.

A Kerlletre az ipari tevékenység nem jellemzd, a szabalyozési tervek szerint tUlnyomo részt
lak6-intézményi besorolasu.

A févarosi keriiletek sordban ingatlanpiaci szempontbdl atlagos megitélés, jobb ,hir(”, mint a
szomszédos VIII. kerilet, de kevésbé értekesek az ingatlanok, mint az V. kerliletoen, vagy a
XII. kertlet Ujlip6tvéros részében.
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Az ingatlan elhelyezkedése:

A vizsgalt ingatlan Belsé Erzsébetvaros nevi részén, a Dob és a Kiraly utcat 6sszekétd
Kazinczy utcaban helyezkedik el, zartsoruan beépitett nagyvarosias kérnyezetben.

A vizsgalt ingatlan a Kazinczy utca és a Madach sétany sarkan kap helyet.

Az ingatlan kézepes forgalmua, szilard burkolatd dton joI megkdzelithet6 személy- és
tehergépjarmiivekkel, valamint BKV autébuszokkal.

Az ingatlan kérnyezetében &ltaldban hasonld, tébbszintes, vegyes rendeltetési lakdhazak,
talalhatok, a féldszinten Uzletekkel/irodakkal, a felsébb szinteken irodakkal/lakasokkal.

Infrastrukturalis ellatottsaga jo, a kdrnyék természetesen 6sszkézmives.

Parkolas a k&ézut mentén lehetséges, ill. kiépitett parkoléhelyeken, fizet6-Ovezet, a terllet
zsufoltsaga miatt nehézkes.

5.2. A telek bemutatasa
A szabalytalan ,L” alaku, sik fellletl sarok telken Az ingatlan 6ésszkézmdves.

5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A telken egy 1880-ban, eklektikus stilusban, utcafrontra és a két oldalsé telekhatarra épult,
lapostetds épllettel részben beépitett épllet(ek) alinak. Az épulet tégla szerkezetli, homlokzata
festett. A kdzelmultban az eredetileg ipari funkciét betblté épuletet, vendéglaté funkciora
alakitottak at és ujitottak fel. Az épulet homlokzata, vakolt, illetve tégla boritdsu. A lapos tetén
egy kopolit Gveges épitmény all, mely egy gépészeti helyiség mellett, a tetére felvezetd lépcsét
tartalmazza. A lapos tetd jarhatd, itt cementlapos teraszt alakitottak ki.

Az éplilet pinceszintjén raktérak, 6lt6z6k, szocidlis helyiségek mellett, irodat is kialakitottak. Az
alagsorban konyha, mosogatohelyiségek talalhatéak. A tdbbi szinten, a vendégtér taldlhato,
melyekhez tObb kiszolgdldé pultot eépitettek be. A szintek kozo6tti kbzlekedést vasbeton
szerkezetl egy illetve kétkarl Iépcsok biztositjak melyek egy részét acéllemez boritassal lattak
el. A helyiségek &ltalaban simitott beton aljzatiak, de a fdéldszinti vendégtér hajopadléds, a
kiszolgalé és a szocidlis helyiségek keramia, illetve PVC aljzatuak.

Az éplilet j6 allapotban van, jelenlegi funkciéjanak megfelel.

Az éplilet mogotti telekrészre, bels6 atjarassal, a meglévd vendégtér megnagyobbitasa céljabdl,
acélszerkezetli csarnokot eépitettek, mely a féldszinti vendégtérhez kapcsolodik. Ezt az
épitményt az értékbecslés soran figyelmen kivll hagytuk, mert a Megbiz6 tajékoztatasa szerint
erre az épitményre épitési engedélyt nem kértek.

Szerkezeti ismertetés:
Alapozas, szigetelés |savalapozas

Falak tartd- és valaszfalak nagyméretii téglaszerkezetek
Fodémek acélgerendas/téglabetétes f6dém, alulrél vakolva
Tetészerk., fedés lapostetd bitumenes fedéssel

Lépcsé: vasbeton szerkezetii egy, illetve kétkaru Iépcsék

Homlokzatképzés vakolt, illetve tégla boritasu
Nyilaszarok szerk. | homlokzati nyildszarok: altalaban fémszerkezetliek

Padléburkolat altalaban simitott beton aljzatiak, de a féldszinti vendégtér hajépadlds, a
kiszolgald és a szocidlis helyiségek keramia, illetve PVC aljzatuak

Belsé falfellletek Festett, a szocidlis helyiségek csempézettek

Kézmuellatottsag Osszkdzmiives: viz, gaz, aram és csatorna van

Vilagitas: a k6zos terlleteken hagyomanyos vilagitotestekkel megoldott

Melegviz-ellatds helyi villanybojler

Aram-ellatas a vilagitds hagyomanyos lampatestekkel megoldott

Egyéb gépészet nincs
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Fizikai allapot: A helyszini szemle alapjan szemrevételezéssel megallapitottam, hogy az
éplleten statikai hibakra utal6 jelek nem tapasztalhaték. A szerkezet stabil, allékonysagi
problémak nem lathatok. Az épllet 1880-as évek kornyékén épult. Az épllet allapotardl
egylOntetlien elmondhat6, hogy karbantartott épilet. Az ingatlant lathatéan vendéglatasra
hasznaltak. Az éplletgépészet rendszere mikoddképes allapotu, a kbézmifogyasztasok
onalléan mérheték, az ingatlan gazdasagosan lizemeltethetd, dsszességében j6, az épités korat
is fegyelembe véve, 80%-0s allapotunak tekinthetd.

megkdzelithetéséggel rendelkezé ingatlan

Gyengeségek Erésségek
kivald elhelyezkedésd, Budapest, VII.
osztatlan kézds tulajdonban van kerililetének kedvelt utcgjaban talalhatd, jé

parkolas az utcan lehetséges, parkolasi dij
ellenében

utcara nyilé — tébb szintes, tagolhat6

az ingatlanon engedély nélkdli épités folyt,
mely éplletrész visszabontandd

jo allapotu, karbantartott

megtartasa vendéglatasra vagy irodanak

kedvezétlen ingatlanpiaci tendenciak

Lehetéségek Kockazatok/Veszélyek
folyamatos karbantartés, alternativ | épllet eléregedésébdl szarmazé kiadasok
hasznositas lehetéség a jelenlegi

Terillet-kimutatas:

e e nett6 alapter. | korr. | korr. alapter.
m2 % m2
pince 83,68 83,68
alagsor 39,44 39,44
foldszint 56,40 56,40
galéria 39,48 39,48
emelet 84,63 84,63
tet6szint 78,90 52,6
6sszesen 382,53 356,23
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

6.1. Ingatlanforgalmi helyzet
A COVID-19 vilagjarvany atfogo hatast gyakorolt a magyar ingatlanpiac egészére.

Kézismert tény, hogy a vilagméreti COVID-19 jarvany megfékezése érdekében 2020.
marciusaban szamos korlatoz6 intézkedést vezettek be hazankban, melyek tdbbsége napjainkig
fennmaradt. Az intézkedések elsésorban a lakossdg mozgasat és gyllekezését korlatoztak.
Szamos orszagban a jarvany olyan sulyos méreteket 6ltétt, hogy ipari termelésik teljességgel
ledllt, ami beszlkitette az egész eurdpai piacot, beleértve a magyar gyarak termelését is. A
pandémiat eddig nem sikerult megfékezni, jelenleg a harmadik hullamat éljuk.

A virus elterjedése és a karantén iddszaka visszafordithatatlan gazdasagi-tarsadalmi
valtozasokat hozott:

- elterjedt az otthoni munkavégzes,
- ugrasszeri valtozas tértént a digitalizaciéban,
- jelentés mértékben nétt az online kereskedelem.

A fenti valtozasok kozvetlenll vagy makrogazdasagi és szocialis hatasuk kozvetitésével
befolyast gyakoroltak az ingatlanpiac minden szegmensére.

A home-office elterjedése jelentés mértékben megmozgatta a lakaspiacot. A gyermekes
csalddok egész tavaszra bezarva maradtak a sok esetben erkély nélklli lakasokban, ahol
egyszerre kellett biztositani a szll6k munkavégzésének és a gyermekek tanulasanak,
mozgasanak feltételeit. Ezen koérlGlmények hatasara dramlds indult meg az agglomeracio
iranyaba, a csaladi hazak és a kiskertek, nyaralok kereslete megndétt. Igény lett otthoni
dolgozbszobakra, igy a nagyobb lakasba kéltézés vagya is erésitette az ingatlanforgalmat.

A hatarzar bevezetése, illetve a hataratlépést kdvetd karantén elrendelése rendkivili mértékben
csOkkentette a kilféldrél hazankba latogatok szamat. A szallodak bevétele 2020. elsé félévében
felére zuhant az egy évvel ezel6tti adathoz képest. A turizmus visszaesésével a belsé
kerUletekben maganszallashelyként hasznalt lakasok kiliriiltek és tulajdonosaik a hosszu tavu
bérbeadas felé fordultak, ami jelentésen névelte a kinalatot és csékkentette a bérleti dijakat az
albérleti piacon.

Az irodapiacra gyakorolt hatasok erételjesek, de ellentmondasos képet mutatnak. A home-office
elterjedése miatt hatalmas irodahazak Urultek ki marcius-4prilis tdjan és allnak azéta is csaknem
Uresen. Szamos cég részlegesen engedélyezi az otthoni munkavégzést és csak korlatozza az
iroddban egyidejlleg tartézkodd dolgozék szamat. Mindkét megoldas csbkkenti a bériroda
tertilet iranti igényt és alkupoziciéba segiti a bérldket, akik igyekeznek ujratargyalni a bérleti
dijat, illetve rezsi- vagy Uzemeltetési dij-csokkentést kérnek. A Covid-19 jarvany hatésaira
azonban eltéré reakciokat is tapasztalhatunk, ugyanis megnétt a cellas irodak iranti igény az
egyterliekkel szemben és arrdl is beszamoltak a tanacsadd cégek, hogy szamos bérlé névelni
szeretné az irodatertiletét, hogy lazdbban helyezhesse el a dolgozdkat.

Az online-kereskedelem eléretérése sulyosan érinti a kereskedelmi ingatlanok piacat,
legnagyobb mértékben a plazak forgalma csékkent. A vaséarlok kerilik a bevasarlokézpontokat
és a nagy kbézonségforgalml helyeket, ugyanakkor a készletezés iranti igény névelte az
élelmiszerboltok, drogériak és gyogyszertarak forgalmat. A vendéglatdhelyek és éttermek
bevétele tavasszal elapadt, de tébbségik a kiszallitas erésitésével talpon tudott maradni és
jelenleg az atlagosndl nagyobb forgalmat bonyolitanak, mert a bezartsag enyhulésével megnétt
az igény a szoOrakozas kozosségi formai irdnt. Maga az online vasarlas keresletet general a
logisztikai ingatlanok irant. Az e-kereskedelem helyigénye ugyanis Iényegesen nagyobb, mint a
személyes kapcsolaton alapul6 értékesitésé, és elébbinél meg kell oldani a visszaru kezelést is.
Ennek ellenére nem allithatd, hogy az ipari-logisztikai szektort csak pozitivan érintette a Covid-
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19, hiszen marciusban ideiglenesen ledlltak az autdégyarak és azok beszallitéi is a termelési
lancban keletkez6 alapanyaghiany miatt. Ezzel egyidejileg a digitalis eszk6z6k és az
élelmiszergyartas fellendilt. Hosszu tavon kérdés, hogy mennyire fognak az iparagak atalakulni,
vagyis lesz-e tartés hatasa a valsagnak a fogyasztasi szokasokra, foglalkoztatasi trendekre,
ellatasi lancokra.

A legellenallébb szegmensnek az ipari és logisztikai ingatlanpiac bizonyult, jelenleg is nagyon
alacsony kihasznalatlansagi rata, és lassan reagal6 0] kinalat jellemzi. Emiatt a még at sem
adott yj ipari ingatlanoknal is magas az elébérletek aranya.

Az épitbipar, az ingatlanfejlesztés és az ingatlanbefektetés jelentés finanszirozasi igényi
ipardgak, amelyek sulyos valsagba kerulhetnek, ha a banki hitelezés jelentésen visszaesik vagy
megszinik, ahogy erre méar volt példa 2009-ben. Maris érzékelheté a bankok névekvd
kockazatérzékenysége, akik nemritkan masodlagos biztositékokat is kérnek a
hitelkihelyezéshez. A koronavirus jarvany leallasokat és tovabbi csuszasokat okozott az amugy
is Kkapacitashiannyal kizdé kivitelez6knél, ezért valamennyi ingatlanpiaci szegmensnél az Uj
kinalat piacra érkezése alulmulta a varakozasokat.

A piaci szakérték kdrében konszenzus mutatkozik abban, hogy a COVID-19 jarvany hatasainak
leginkabb kitett szegmensek a szallodak és a kiskereskedelmi ingatlanok piaca, de valamennyi
szegmensben jellemz6 lehet, hogy a vallalatok (bérlék) nem lesznek képesek szerz6dés szerint
teljesiteni fizetési kotelezettségeiket. A kilatasokat illetéen bizonytalan, hogy a jarvany meddig
tart és milyen karokat okoz a gazdasagra, de maga ez a bizonytalansag is negativan hat az
ingatlanpiacra.

Osszegezve a leirtakat, a COVID-19 vildgjarvany a magyar ingatlanpiac egészét érintette,
valamennyi ingatlanszegmensben érzékelheté hatasai voltak. A kiilénb6z6 hatasok
szamos esetben ellenkezo6 eléjellel modositottak az ingatlanpiaci mutatészamokat még
egy-egy ingatlanpiaci szegmensen belll is, igy a végsé valtozasok iranyanak és
mértékének megallapitasa még korai lenne és a jarvany hosszatol, lefutasatol is fligg. Az
azonban egyértelmiien kijelentheté, hogy atrendezédés van folyamatban.

A masodik hullam még tébb lizletbezarast hozott Budapesten

A févarosban atlagosan 15-20 szazalékkal, a belvarosban 20-25 szazalékkal tébb az (ires
lizlethelyiség, mint egy évvel korabban.

Megnétt a kiadasra varé Gzleti ingatlanok szama a masodik fél évben Budapesten: a tavaszi
pandémias idészak kdvetkeztében ugyanis nagyon sok vallalkozas kényszerilt végleges
bezarasra, a masodik hullam pedig tovabbi (zletbezardsokat okoz— tajékoztatta
a Vilaggazdasagot Bogdan Szandra, a Kibérelem.hu nonprofit adatbazisanak
projektmenedzsere.

A févarosban éatlagosan 15-20 szazalékkal, a belvarosban 20-25 szdzalékkal tébb az dres
Uzlethelyiség, mint egy évvel korabban.

Mikdzben a keresleti oldalon nagyaranyl visszaesés figyelhetd meg. A belvarosi tébb ezer
kiadatlan Gzlethelyiseég legnagyobb része tavaly, illetve az év elején meég étteremként vagy
szbérakozéhelyként mikddott. A szakértbk a lakaspiachoz hasonléan az (zlethelyiségek
forgalmaban is ndvekedést varnak 2021-ben. A koronavirus-jarvany atalakitotta a fogyasztoi
szokasokat és igényeket, ennek pedig haszonélvezdi lehetnek azok, akik j6l reagaltak a
helyzetre, és most a j6 helyen |évé Uzlethelyiségeket is bérbe tudjak venni. A projektmenedzser
szerint olyan vallalkozasok fognak megerdsddni, amelyek a turistak helyett a helyi lakosok
igényeinek kiszolgalasara fékuszalnak — olvashaté

Nagyot fordult a vilag a bulinegyedben

A bulituristak alaposan felpérgették a VII. kerilet ingatlanpiacat az elmult években, az OTP
Lakdingatlan Ertéktérkép adatai szerint a févarosban 2013 éta itt volt a legnagyobb mértékd,
tébb mint 230 szazalékos dragulas, tavaly mar csaknem 703 ezer forintra ugrott fel az atlagos
négyzetméterar. A jarvany és a szabalyozasi kérnyezet valtozdsa hatasara azonban nagyot
fordult a vilag.
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6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatésaga

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti megnevezése kivett Uzem, természetben vendéglatasra
hasznositott. Az ingatlan hasznosithaté iroda, esetleg Uzlethelyiség céljara. Az ingatlanon
engedély nélkili épités folyt, mely épliletrész visszabontando.

6.3. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan értékelésének elsédleges mddszere a piaci dsszehasonlitas, melynek soran a
vizsgalt ingatlanra jellemzé korbél kivalaszthatdéak az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és
meghatérozhaté ezek fajlagos alapértéke. A kuldnféle értékmodositd tényezék elemzése utén
megallapithaté a kiigazitott fajlagos alapérték. A végsd érték szamitasa az atlagos korrigalt
fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adodik.

A legjellemzdbb tulajdonsagokat az ismertetések tartalmazzak. Az eladasi ar a tényleges
értékesitési adat, illetve folyamatban |évé értékesités esetén a kinalati ar alapjan, az
ingatlanpiaci gyakorlat szerint becsilt mérték. A pontos hazszam kozlése a személyiségjogok
védelme érdekében nem lehetséges.

Az Osszehasonlité tablazatban részletesen kdvethetd az elemzd munka folyamata. A vizsgélt
ingatlan értékét befolyasold pozitiv és negativ értékképzd tényezéket a kdvetkezd jellemzékkel
vettik figyelembe: ugymint fekvés, kozlekedés, megkdzelithetéség, hasznalhatésag,
infrastrukturalis  kdérnyezeti adottsagok, kdzmivesitettség, koérnyezeti szomszédsag,
fejleszthet6ség, kérnyezeti artalmak, stb.

Az ingatlan jogilag rendezett, per-, teher és igénymentes allapotban értékeltik.

A szamitasokat a kdvetkez6 oldalon Iévé tablazatban mutatjuk be:
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Osszehasonlité szempont s Y Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
ingatlan
1075 Budapest, VIL. ker. VIL. ker. VIL. ker. VIL. ker. VIL. ker.
Cim . Kozépsé-Erzsébetvaros | Belsé-Erzsébetvaros | Bels6-Erzsébetvaros |Kozépso-Erzsébetvaros | Kllsé-Erzsébetvaros
Kazinczy u. 48.
Kiraly u. Klauzal tér Dob utca kérnyékén Wesselényi u.
HRSZ 34167
Kiindulé alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) kinalat kinalat kinalat kinalat kinalat
Telek ter. (m2) 900 2172
Felép. red. ater. (m2) 356 120 97 135 511 1090
Adasvétel / hird.ar (Ft) 218 000 000 152 400 000 149 000 000 734 000 000 980 000 000
Inf6 forras ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/
31831889 31831890 31666468 r 30656773 32164898

Fajlagos ingatlanar (Ft/mz) 1365 397 1816 667 1571134 1103 704 1436 399 899 083
Az ingatlan megnevezése Uzem/vendéglatas vendéglé vendéglé vendéglé Uzlet/iroda Uzlet/iroda
Epités/Fellijitas éve ~1880 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900 ~1900
Allapot j6 allapotu feldjitott allapotu kdzepes allapott kdzepes allapotd j6 allapott j6 allapott
Szint foldszint+alagsor foldszint féldszint foldszint féldszint+emelet
Flitési mod /extrak gaz(cirko) gaz(cirko) gaz(cirko) gaz(cirko) gaz(cirko)
Kilatas utcai / udvari utcai - kirakatos utcai - kirakatos utcai - kirakatos utcai - kirakatos utcai

1090 nm ~redukalt teriilet
(=960 nm*1,0 féépulet

Elrendezés tébb szintes Belsé kétszintes foldszintes féldszintes féldszintes +260 nm melléképilet
*0,5)
adasvétel/kinalat idépontja 2021.04. hé 2021.04. hé 2021.04. ho 2021.04. hé 2021.04. hé
Inflacié/kindlati korrekcio -10% -10% -10% -10% -10%
Korrigalt egységar (F]‘/mz) 1228 858 1635 000 1414 021 993 333 1292 759 809 174
Ertékmodosito tényezék
Ep. elhelyezkedése rosszabb hasonlé hasonlo rosszabb rosszabb
5% 0% 0% 10% 15%
Epitési kor 1880 hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
Megkézelith. - lift utcai hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
Kilatas utcai/ udvari 0% 0% 0% 0% 0%
Felép. alapter. kisebb kisebb kisebb hasonlo nagyobb
356 -10% -15% -10% 0% 15%
Telek teriilete kisebb kisebb kisebb kisebb kisebb
5% 5% 5% 5% 15%
Fizikai allapot " , jobb rosszabb rosszabb hasonlé hasonlé
j6 allapota
-10% 10% 10% 0% 0%
Elrendezés . . hasonlé jobb jobb jobb hasonlé
tobb szintes
0% -5% -5% -5% 0%
) o jobb jobb jobb jobb jobb
Jogi helyzet Osztatlan kézos
-10% -10% -10% -10% -10%
Flitési mod hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
korrekciok 6sszesen: -20% -15% -10% 0% 35%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 1157812 1308 000 1201918 894 000 1292 759 1092 385

PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE

KORRIGALT EGYSEGAR:

1157 812 Ftm?

INGATLAN REDUKALT TERULETE:

356 m’

BECSULT PIACI ERTEK:

412 447 369 Ft

1/1 TULAJDONI HANYAD BECSULT PIACI ERTEKE KEREKITVE OSSZESEN:

412 400 000 Ft

256/900 TULAJDONI HANYAD BECSULT PIACI ERTEKE KEREKITVE OSSZESEN:

117 300 000 Ft
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6.4. Az ingatlan értékének meghatarozasa hozam alapu médszerrel

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jévébeni hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmerllt kiadasok kilénbségébdl (tiszta jovedelem) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapul, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belble szarmazé
jovBbeni tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelés soran diszkontalt cash-flow modszert
alkalmaztuk.

Az ingatlan szamitést 5 éves id6tartamra évi bontasban végeztik el. Természetesen az altalunk
vizsgalt id6szak utan is helyén marad a mikédoképes épllet, ezért az idészak végén
maradvanyértéket vettliink szamitasba.

Uzletek, irodak esetében az elérheté bérleti dijak képezik a bevétel becslésének alapjat.
Hozamszamitasos értékelésnél a telek értékhanyada beletartozik a hozadéki értékbe, hiszen a
felépitményeket csak a hozzajuk tartoz6 foéldterllettel egylttesen lehet bérbe adni. A
hozamértéket kinalati adatok alapjan szadmoltuk. Szamitasainknal feltételeztik, a jelenlegi
trendek alapjan, a bérld fizeti az altala igénybevett mértékig a kdziizemi koéltségeket (ftés,
vilagitas, viz, csatornadij), épitményadd, és a felujitasi koéltségeket, mig a bérbeadd az
ingatlanra vonatkozdé mikddési koéltségeket. A kihasznalatlansag becsllhetd mértékét és a
direkt t6késitési rata mértékét az ingatlan adottsagainak megfeleléen, az ingatlanértékelési
gyakorlatban alkalmazott tdblazatok adatai alapjan hataroztuk meg.

FAJLAGOS BERLETI DiJ SZAMITAS

Osszehasonlité szempont Ertékelend6 Osszehas.1. Osszehas.2. Osszehas.3. Osszehas.4.
) 1075 Budapest, VII. ker., B’udape’st VIL. ker., B’udape’st VIL. ker., B’udape,st VIL. ker., B’udape,st
Cim Kazinczy u. 48. Belsﬁ-Erz’sebetvaros BelsB-E,rz'sel_:eltvaros Bels6-Erz’sgbetvaros Belsé-Erzsébetvaros
Erzsébet krt. Rakoczi ut Vonulé utvonal Gozsdu udvar
Kiindulé alapadatok
Felép. red. ater. (m2) 356 179 80 180 115
Bérleti nett6 dij (F/h6) 1256 185 825 500 1350 000 1238 240
fE% o ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
32165897 31765833 32148059 32060874
Fajlagos &r (Ft/m?/h6) 7018 10319 7 500 10 767
Az ingatlan jellege vendéglé Uzlethelyiség/vendéglatasra vendéglé vendéglé vendéglé
Tulajdoni hanyad 7 11 171 11 1M
utcai bejartu, utcai bejartu, utcai bejartu, utcai bejartu,
Ingatlan ismertetése Belsé kétszintes Belsé kétszintes egyszintes egyszintes
kdzepes allapotu jo allapotu j6 allapott j6 allapott
Koézmiivek 6522222;:1?];5 hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
Kinalati &r / idépontja 2021.04.h¢ 2021.04.h6 2021.04.h6 2021.04.h6
Kinalat miatti korrekcié -10% -10% -10% -10%
Korrigalt egységar (Ft/m?/ho) 6316 9287 6 750 9 691
Ertékmédosité tényezék
Felép. alapter. 356 kisebb kisebb kisebb kisebb
-10% -20% -10% -15%
Tulajdoni hanyad hasonlé hasonlo hasonlo hasonld
0% 0% 0% 0%
Fizikai &llapot rosszabb hasonlé hasonlé hasonlé
10% 0% 0% 0%
Kézmiellatottsag szilard 0t, hasonlé hasonlo hasonlo hasonlé
Osszkdzmiives 0% 0% 0% 0%
Epitési mod hasonlé hasonlo hasonlo hasonlé
0% 0% 0% 0%
Flitési mod / melegviz/ klima hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0%
Epiileten beliili elhelyezkedés hasonlé hasonlo hasonlo hasonld
0% 0% 0% 0%
Elhelyezkedés hasonlé hasonlo hasonlo hasonld
0% 0% 0% 0%
korrekciok 6sszesen| 0% -20% -10% -15%
Korrigalt egységar (Ft/m’/h6) 7014 6316 7430 6075 8237

PIACI GSSZEHASONLITAS
KOVETKEZTETESE

KORRIGALT EGYSEGAR:

7014 Fm%ho
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Az ingatlan hozamalapu értéke:

HOZAMSZAMITAS
Teriilet | Bérletidij | Bérleti dij Havi
Bevetelek m2db | €m2hé | Fymzmg | Beriet di
Ft/hé
Vendéglato 356 19,64 7014 2 496 984
Fizikailag avultatott épitési k6It| 53 400 000|Ft
2021.04.14-i Ft/€ MNB arfolyam | 357,09|Ft/€
DCF rata: 7,00%
Cap rate 6,70%|
DCF szerinti évek Megi. 1. év 2. év 3. év 4. év 5. év Exit
Naptari év 2021. 2022. 2023. 2024. 2025.
Kiadéasok és bevételek
A BEVETELEK
Vendéglato éves bérleti dij bevétel Ft/év 29963808] 29963808 29 963 808 29963 808] 29963 808 29 963 808
Kihasznéltsag % 85% 90% 95% 95% 95% 95%
a  Vendéglato tervezhets éves bérleti dij bevétel Ft/év 25 469 237, 26 967 427 28 465 618 28 465 618 28 465 618 28 465 618
S BEVETEL OSSZESEN Ft/év 25469237] 26967427] 28465618]  28465618) 28465618 28 465 618]
B KIADASOK
1 Menedzsmentkoliség % Ft/év 3,0% 764077 809 023 853 969 853 969 853 969 853 969
2 Epiiletbiztositas, egyéb kisg. Ft/év 0,05%) 26 700 26 700 26 700 26 700 26 700 26 700
3 Epimény adé Ft/év 0 0 0 0 0 0
4 Felljitasi kisg. alap (az izemeltetési dijon felill) ~ Ft/év 1% 0) 0 0 0 0 0
Ft/év
> KIADASOK OSSZESEN 790 777 835 723 880 669 880 669 880 669 880 669
C TISZTA JOVEDELEM
| Tiszta jovedelem (A-B) Ft/év | 24 678 460| 26131704| 27584 949 27584 949| 27584 949 27 584 949
D JELENERTEK SZAMITAS
Jelenérték tényez6 0,9346 0,8734 0,8163 0,7629 0,7130
Evenkénti cash flow jelenértéke 23063981] 22824 443| 22517535 21044 426 19 667 687 0
Jelenérték osszege 109 118 072
| DCF ELEMZESSEL BECSULT INGATLAN FORGALMI ERTEKE: 402665646 Ft.  -ker.: 402700000 Ft. |
Exit ( maradvanyérték) a 6. évben Ft 411 715 658
Jelenértéktényezd 0,7130
Exit jelenértéke Ft 293 547 574

DCF ELEMZESSEL BECSULT INGATLAN 256/900 TULAJDONI HANYAD FORGALMI ERTEKE kerekitve :

114500000  Ft.
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6.5. Végso piaci érték megallapitasa

Erték megallapitas modja Megallapitott Sulyozas Sulyozott
256/900 TULAJDONI HANYAD netto érték (Ft) % érték (Ft)
Piaci 6sszehasonlito mbdszer 117 300 000 100%| 117 300 000 Ft
Hozamalapi modszer 114 500 000 0% 0 Ft
Egyeztetett érték: 117 300 000 Ft
Koévetkeztetések:

A kapott értékek a médszerek eltérésébdl addédoan kismértékben kildnbdznek, de kdzel azonos
nagysagrendet képviselnek.

A hozamszémitassal meghatarozott érték tikrdzi leger6sebben a befektetdi elvardsokat, a
bérleti dijak meghatarozésan keresztil er6sebben tikrdzi az ingatlan hasznalhatésagat.

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegendd Osszehasonlitd adattal, a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kozelitést adja. Ezért a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott értéket fogadtuk el az
ingatlan becsiilt forgalmi értékeként.

A masik médszer eredménye ellenérzésképpen kerllt figyelembevételre.

a
1075 Budapest, Kazinczy utca 48. alatti 34167 helyrajzi szamu,
kivett izem megnevezésii ingatlan
256/900 tulajdoni hanyadanak

Forgalmi értéke kerekitve:
117 300 000,- Ft, azaz szaztizenhétmillio-haromszazezer Ft

az értékelt ingatlan értékesitése fészabalyként afa mentes kérbe tartozik

7. MEGJEGYZESEK

e Az értékbecsléshez 2021.03.22-i keltezési tulajdoni lap (nem hiteles-szemle masolat) allt
rendelkezésiinkre.

e Az ingatlan forgalomképes.

e Az értékbecslés eredménye per- és tehermentes, jogtiszta ingatlanra vonatkozik.
e Az értékbecslés soran a szemrevételezéses diagnosztika médszerét alkalmaztuk.
e A szemle soran kérnyezetszennyezésre utal6 jeleket nem tapasztaltunk.

e Jelen értékbecslés a keltezést kovetd 6 hdnapig, vagy az értékbecslés koértlményeinek
jelentés megvaltozasaig érvényes.

Budapest, 2021. aprilis 12.

Krisanszky Timea FORSZ
lgazsagugyi szakértd, tgyvezetd Vagyoneértékel6, Auditalé és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kft. Tanacsado Kit.
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FOTOMELLEKLET

szemle id6pontja.: 2021.04.12.

i
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Nem hiteles tulafdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Budapest Féviare = Korminyhivatala Féldhivatali Fa ozatily
Budapest, XIV., Bosmyik tér 5. 1590 Budapest, F£ 101 Oldal:
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés s25m:a8000004/91180/2021
2021.03.22
BUDAPEST VII.KER. HEEREOE
Belterilet 34167 helyrajezl szam
1075 BUDBFEST VII.KER. FKazinczy wtca 48.
LEESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrémzlet adatok tertlet kat . t.jow.
mivelé=i agikivett megnevezés/ min.e ha m2 k. ELll.
Eivett Gzem u a0u

1. bejegyz8 hatarezat: 275175/1/2007/07.10 .11

Miemléki jelentéségi ternlet 7/2005. (III.1) WESM rend. — 291
rangzor aban .

ORESZ

?.—'tulajdoni hanyad: 171 torlé hatarezat: B5757/1/2000/00
bejegyzd hatirozat, érkezési id&: G2B2E/2/1992/1991.

atarezat: 25757/172000/00 .03 .08
jogoim: adasvétel

jegallas: tulajdenes

névw: MAGYAR HITEL BANEK RT.

cim: 1054 BUDAFEST V.KER. Szabadszag tér 5-6.

#t1lajdoni hanyad: 1/1 torlé hatarozat: 134
bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 8575771720

jogoim: adasvétel &
jegallas: tuolajdenos ;@ :
név: RISK-REAL HET.

cim: 1087 BUDAFEST Konyvesz K. korat g

JUl/96 0607
Sue
torlé hatarezat: 134789/2/2001/96 06 07

#™t1lajdoni hanyad: 1/1 torlé ha
bejegyzé hatarozat, érkezéai id

TR093/1/2007/06.12 .11
94272001796 06 07

torld hatarozat: 7E093/1/2007/06 .12 .11
jogoim: adasvétel %
jegallas=: tulajdencs
néw: DELMAGYARORSZEGT HOS
cim; 7622 PECS Sikléw}.

#"tulajdoni hanyad: 1/ & hatarezat: 40338/1/2008/08 .92 .12
& i ids: TBO93ISL2007706 12,11

bejegyzé hatarozat, e
&\ torlé hatarezat: 4033B/1/2008/08 02 12

jegoim: jogutod

jegallas: tula
néw: PICK SZ
cim: 1097 =3 tabadkai Gt 11-13.

Folytatis a kivethezd lapon

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

Nem hiteles tulajdond lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles ulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdond lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Bud apest Faviro s Korminyhivatala F oldhivatali F& ozztily
Budapest, XTIV, Bosmyik t&r 5. 1590 Budapest, P4 101 Oldal:
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes méisolat
Megrendelss s2am: 8000004911 80/2021
2021.03.22
EUDAPEST VII.KER. PRt
Belterilet 341€7 helyrajzi szam
Folvtatas az elozt bprol
ILRESZ
#tulajdoni hanyad: 509/300 torld hatdrozat: 75285/1/2011/11.12.02
bejegyz& hatirozat, érkezési idé; JU33B/L/2008/07 .12 17
torlé hatarezat:
jogoim: adasvétel
utalas: II /8.
jegalla=: tulajdeones
néw: H.L. PROJEKT BERUHEZG £5 EPITO WET
cim: 1052 BUDAFEST Aranykéz otca 2. fe. 3.
tul . hanyad: 141 tul. hinyadot médo=ité hatareszat: 37526/3/2
tol . hanyad: 644/900 tul . hinyadot médeositéd hatarozat: TU3IZ8/1/2 FIL 11 .07
10. tulajdeni hanyad: 256/%00
bejegyz& hatirozat, érkezési id&: 37526/3/2011/11.01.11
jegoim: cmere
Jjegallas: tulajdonos
néw: BUDRPEST FOVAROS VII.KERHLETI ERZSEBETVAROSI Ok
cimi 1073 BUDAFEST VII. KER. Erzmébet korat 6.
¥ tolajdoni hanyad: 135/900 térld hatarozat T3y 13 0TS
bejegyz& hatarozat, érkezési id&: TUI2ZB/1/201
torld hatdrozat: S8518/1/2013/13.07 .15
jegoim: wétel
utalas: II /9. 5\
jogalla=: twlajdones= & i
néw: CON-INVEST VAGYOWGRZDELKODS HET_ B
cim: 1075 BUDAFEST VII.WER. Hazinczifuf 1
¥
77 tulajdeni hanyad: 503/900 torlé hatarezat: BES51B/1/2013/13.07.15
bejegyzd hatirozat, érkezémsi idé: ° AL/2010710.12.02
’ torld hatirozat: 28518/1/2013/13 .07 .15
jogoim: cmere
utalas: IT #9: %
jegalla=: twlajdenes
néwv: HARINCEY UTCAI PROJER LAWFEJLESETS ES INGATLANFORGALMAZS KET.
cim: 1075 BUDAFEST nozy utca 48
i |
#7 tulajdoni hanyad: 50 térld hatarezat: 117037/1/2018/18 .08 24
bejegyzd hatirozat, skkezéei idé: B85IE/1L/2013/13 .07.15
térlé hatirezat: 117037/1/2018/18 08 24
jogoim: czere 7 1/11.12.02
wtala=s: II f12 &
jegalla=: twla
) PROJEKT INGATLAWFEILESETS ES INGATLANFORGALMAZS HET.
VI .KER . Czengery utca 68. Fazt.
Folytatis a kivethezd lapon
Nerm hiteles tulajdoni lap Nern hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdond 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 mlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Foviro s Korminyhivatala Féldhivatali Foozztily

Nem hiteles tulafdoni lap

Budapest, XIV., Bosmyik tér 5. 1590 Budapest, Ff. 101 Oldal: 36 @
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes méasclat ; %
Megrendelés s2am: 8000004911 80/2021

2021.0%3.22
BUDAPEST VII.KER. BERRLOE
Belterilet 34167 helyrajzi szam

Folvtatas az e¥ozd laprol

O.RESZ

14. tulajdoni hanyad; 135/900

bajegyzd hatarozat, érkezémi idé; BB51E/1/2013/13.07.15
jogoim: wétel TF0328/1/2011/11.11 .07

ptalas; IT A11.

jegallas: tulajdeneos

név: COX-THVEST VAGYONGRZDALKODD KFT.

cimi 1067 BUDAPEST VI .KER. Cmengery utca 62. fazt.
Székhelyvaltozas.

A5

tulajdoni hanyad: 509/900
bajegyzd hatarozat, érkezési idé:; 117037/1/2018/19.08 .24

jegoim: cmere 75285/17/2011411 .12 02 %
wtalas: IT /13

jegallas: tulajdencs

néw: HAZINCEY UTCAI FROJEKT INGATLAWFEJLESETS ES INGAT
cim: 1141 BUDRPEST XIV.KER. Kalecsai utea 41l. l.em.3.
zzékhelyvaltozas.

. bejegyzd hatarozat, érkezésmi id8: 420827/1972

Hazznalati jog

villamos berendezések elhelyezését biztositsd.

jego=ult: ﬁ\
név: BUDRFESTI ELEHTROMOS MIVEK %
cim : 1132 BUDAFEST XIII .KER. Véﬁ At

[ bejegyzd hatarezat, érkezézi idé: 29

b

99 /1995 12.29
torlé hatarezat: 85757/1/2000/00 03 .06

Egyéb a Magyar Hitel Bank Rt. =
zzerzédés bejegyzémi kérel-méne

L

Rizk-FReal Hft. wevd kozott létrejott adaswételi

1 87953,/2/2005/01 0130
toérlé hatarezat: 126334/3/2005/05 03 30
egymillié-=zaztizenkilencezer—=zazhatvanegy EUR &z jarulékai

Jelzalogjeg 1 119 l%

erejéig.

Nem hiteles tulajdoni lap

jego=ult:

néw: WVOLESEANE CE KET

cim + B0l IEDGRSSE 31

W hejegyzé hata erkezémi idé: 330767/1/2007/07.12 .17
torlé hatarezat: 4U3IIB/L/2008/08 02 .12

Tula jeenjo artassal toértént elacdas
jego=ul

nédfl &JEKT BERUHAZC ES EPITO WET

2 BUDBPEST Aranykéz utca 2. fe. 3.

Folytatas a hivethezd lapon

Nem hiteles mlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdond lap

Nem hiteles mlajdoni lap

Nem hiteles tlajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Bud apest Fovaro s Kormanyhivatala Féldhivatali Fd ozztals
Budapest, XTIV, , Boamyik tér 5. 1590 Budapest, F1. 101
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes mAsolat
Megrendelds s2am: 8000004911 802021
2021.03.22

BUDAFPEST VII.KER.

Belterilet 34167 helyrajzi szam

Nem hiteles tulajdoni lap

Szektor

Folvtatas az £16z0 laprol

OLRESZ
5. bajeqyzé hatarezat, érkezésmi ids; 71073/2/2010/10.10.18
Vezeték jog

3 m2 teridletre, VMB-145/2010 .

jego=sult:

név: ELMJ HRLOZATI KFT.
cim 1132 BUDAPEST Vaci Gt 72-74. %&
6. bejegyzd hatdrozat, érkezé=si id&: T1068/2/2010/10.10.18

Vezeték jog

11 ‘m2 teriletre, VMB-143/2010_

Jjegozwalt:

ELMT HALOZATI KET.
1132 BUDRPEST Vaci

néw:
cim

Gt 72-74.

e jegysd hatarezat, érkezési id&: £4470/2/2012/12.0%.0%

Elutazitas
wvezetékjog bejegyzésze iranti kérelem elutasitaza
jegesult:
ELMT HALOZATI KET.

1132 BUDAFPEST Waci

néw:
cim

Gt 72-74.

hatarezat:

64470/372002/12 03 .08

G‘."bejegyzé hataroczat, érkezé=i _lu o8

id&; 122241/3 4280
& torld hatare

—

6641 3%0/2012/2-TIT. =

betvires dnkormanyzata.

Ferinditas
B Févaromi Torvényszék Gazdaszigi Ko
felperesa: Budapest Féwares VII. keri

wtala=: II F12.
Jjogosult:
név: FOVAROS TORVENYSZEEK GAZ LEGIIM
cim 1027 BUDBFEST II.KER yi Irén wutca d0-44.

zat: 83356/2/2016/16 U5 25

zamb végzése alapjan,

9. bejegyzd hataroczat, érkezi
Vezeték jog
& m2 teridletre,

TL385/2/2003/13 0515

B~

jogosualt:
néw: ELM0 HALOZATI
cim 1132 BUD I.HER. Waci at 72-T74.

¥ bejegyzé hatar 3 zémi idé: 41714/142014/14.01.29

&
Vegrehajtasi
TRAY képviae

jegoimen, Iktatésszam: 5553014377

T ADS- ES VAMHIVATAL
54 BUDBFEST V.HER. Széchenyi wtca 2.

torlsé hatarozat:

100578/1/2014/14 .08 08

03 000 FT,azaz egymillié-szazharcmezer FT &= jarulékai erejéig.
el jaré MAY Kelet-buodapesti Adéigazgatésag, 1144 Bodapest,

Gvadanyi uvtca

Folytatss a kivethezd lapon

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles mlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles mlajdoni lap

Nem hiteles tlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

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

Bud apest Fivire s Kormanyhivatala Féldhivatali F& ozatily
Budapest, XTIV, Bosoyik tér 5. 1590 Budapest, Ff. 101 Oldal: 5/6 @
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes misclat
Megrendelés szam: 8000004911 80:2021
2021.0%.22

BUDAPEST VII.KER. Seektor
Belterilet 34167 helyrajzi szam

Folvtatas az €kzi baprol
OLRESZ

#7 bejegysh hatirozat, érkezési idé: 42735/1/2014/14.01.31
torld hatirozat: 42

Egyetemleges keretbiztesitéki jelzalogjeg 1 000 QOO QU0 FT, azaz egymillia
érinti még a budapesti 28795., 34151., 34165/0/B/41. é= a 34165/0/B/42 . hi

ingatlanckat.

utalas: IT /14.

jegesualt: @
néw: CIB BANE ZRT.
cim + 1027 BUDAFEST II.KER. Medwe utca 4-14.

¥ bejegyzé hatarozat, érkezési idé&: 42376/5/2016/14.01.31
tor
Egyetemleges keretbiztozitéki jelzalegjeg 1 QOO0 QOO 0OU F H
érinti még a budapesti 28795., 34151., 34165/0/B/41. é= a”
ingatlanckat, enfedményezés, bejegyzézs az eredeti ranghe
utalas: II 14, IIT/11.

R.;g%'ozat: GTTIE 1/ 2016/16 04 12

gymilliard FT erejéig
'0/8/42 . halyrajzi =zamd

Jjegesult:
néw: TJ INWVEST INMGATLANFORGALMAZS ES VAGYOWKEZELS
cim + 1037 BUDAFEST III.KER. Seregély utca,9

#7 bejegysh hatirozat, érkezési idé: B7718/1/201
torlé hatarezat: 50490/1/2018/18 02 09

Egyetemlege=z jelzalegjeg 1 600 000 OUOU E‘T,_.!\z ymilliard-hatszdazmillié FT keretoz=zeg

erejéig. b,
Terheli még a VI_ Ker. 28795 a VII-keé& 34%4165;’0;’3;’41 éz a 34165/0/B/42 hrez-0
ingatlant.
utalas: IT /14.
Jjogesult:
név: TJ IWVEST INGATLANFCRGALMAT REYOWKEZELD HET.
cim i 1037 BUDBPEST III.HER stegely utca 9.

#o7 bejegyzé hatarozat, érke%ési idé TLE/L/2016/16.04 .12

¥ torld hatireozat: 50490/1/2018/18 02 .09
Elidegenitézi é= terhelési@m a jelziélogjog biztomita=mara.
utalas: ITIFL3.
jogosult: %
név: TJ INVEST I ! 370 ES VAGYOWKEZELD KFT.
cim + 1037 oD %.KER. Seregély nkoa 9.
== bejagyzé hatarez zési icéy 110254/1/2019/19.07.29
d o torlé hatdrozat: 113846/1/2019/19 .08 .09

Egystemlegesz gjeg 4 QU0 000 EUR,azaz négymillié EUR erejéig .

est VII. ker. 34171, 34170, 34169, 34168 hrsz( ingatlant.

&'zs KET.

4 BUDRFEST XII.KER. Czdr=z utca 45.

wtalas: II

Folvtatas a kivethezd lapon

Nerm hiteles tulajdoni lap Nern hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles mulajdoni lap
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Nem hiteles tulafdond lap

MNem hiteles mlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tlajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Budapest Fivaro s Kormanyhivatala Faldhivatali Fé oz atily
Budapest, XIV., Bostyfk tér 5. 1590 Budapest, F1. 101 Oldal: 676 @
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes misclat
Megrendelés =2am:a00000491180/2021 4
2021.03.22 @
BUDAFEST VII.KER. PERREOR
Belterilet 34167 helyrajei szam ‘x
Folviatas az ekozo baprdl v
OHLRESZ = 3
f 2l bejegyzé hatdrozat, érkezési iddé: 110254/1/2019/19.07.29
torlé hatarozat: 113 19/19.08 .09
Elidegenitési és terhelési tilalem a jelzialegjog biztosita=mara.
ptald=s: IITF1G.
Jjegesult:
névw: LASCOWDES KET.
cim : 1124 BUDARFEST XII.KER. Czorzz utca 45.
17. bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 113846/1/2019/192.07.29 N
Egystemlegez jelzalegjog
14018/0/852/2019/2 =zami kozjegyzédi okirat alapjan, bejegyzésfijavitasa, terheli még a
Budapest VII. ker. 34171, 34170, 34169, 34168 hr=zd ingatla
wtald=: II f15, IIIfL5.
jogoaalt:
néw: LASCOWMDES KFET.
cim + 1124 BUDAFPEST XII.KER. Czorsz wutca 45.
18. bejegyzd hatirozat, érkezési idé: 113846/1/2019/1
Elidegenité=i é=z terhelézi tilalom a jelzaloggeg bi
mtala=s: IITIALT.
jogosalt:
néw; LASCONMDES HET.
cim i 1124 PUDAPEST XII.KER. Czorsz utq&\'
ﬁ MI LAP VEGE
e!‘\)
/
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Budapest Fovares Kormany hivatala Foldhivatali Fosztaly
Budapest, XIV, Bosny ik tér 5. 15390 Budapest, PL 101
Nem hiteles térké pmasolat - Teljes masolat
2021.04.13 14:59:14

Helyrajzi szam:  BUDAPHST VILKHR. belteritlet 34167 Megrendelés s7am: 710506/6/2021

Meéretarany: 1: 1000

WY
4;{5\\
€

34187/2

FOMI-PAGEOS sgaftvef JATR-TOPOBASE Tnet Map Interface

A térképmasolat méretek levételére nemhasmalhato!
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Budapest Fovires VIL. Eerilet Erzzhetvirosi
Wil Polzarmesteri Hivatal
Ay =

bl MUSZAKI IRODA

O 1076 Budapest, Garay . 3.

’ T_____,fj Tel: 462-3358 E-mail: muszaki@ermehetvaros.bo
Iktatoszam: EI1/33275/7/2016VIL Tarey- Epitesfeligyeleti hatozag megkereséze
Tleyintézd:  Tiroesik Attila 2 Bp. VII. ker, Eazinezy u. 48. sz 34167 hrez.
Tel/Eax:  482-3564/321-4008 alztti ingatlan fzyveben
E-mail: = muszak@erzzebstvaros hu Hiv.zz.:

Melleklet: eldzmenyes iratanyaz (mazolathan)

VEGZES

Megkeresems a Budapest Foviro: Kommanvhrvatal V. keriilati Hivatala Epité!f'eli.i'eleﬁ Osztalyat, munt [ foka
epitesfeliizvelets hatosdgot, hogy a Bp. VIIL ker, Kazmezy u. 43, 2z, 34167 hrsz. alath ingatlanon végzett szabilyvtalan
epitazl tevekenyzeg figyeben fagyve meg a hataskdrabe tartozd szikséges mitszkedeseket.

A megkeresazemmel agyidajuleg a targyi diggvel kapesolatozan rodankon kelatkezeft iratok masolatat csatoltan

megkiilddm.
A végzés ellen fallebbezésnek nincs halya.
INDOKOLAS

A targvl ingatlanta hatosdgunk KI447-122008VIL szimn bontasi engedelyt adott az wdvan epiletek lebontizara — a
megmaradd Kazimezy utca-Ifadich sétany kb, 213 m2 alapteriiletd Fazt+l.em trafd és iroda helyizéget tarfalmazd
epilet kavatalavel

Ezt kifvetoen hatosidzommal szemben fenndlls kizdrasi ok miatt kijeldlt az elsofold eljarast lefolytaté Bp., Fov. XL
kerileti Onkormanyzat 2012, zzeptember 03-dn kelt, VIII-4352-40/2012. szami épitésl engedéht adott a megmarads
epiilet atalakitisara, melegkonvhas vendazlatoegy=as kalakitasara.

A targyi ingatlanon — a KD447-12/ 2008 VI, szamm bontdzl engedély hatalvanak kézelzd lejarata miatt - wodank 2016
oktober 13-an helvszin szemlét tartott.

A helyszing szemle sordn egvszeri szemrevetelezészal hatdsazunk az alabbiakat allapitotta meg:

o Az ingatlan belsd udvaran lévd épiletak lebontisira kiadmanyvozott 2008, szeptember 24-8n kalt, K1447-
1272008 VL szamn bontizsi engedély alapjin az mgatlanon végeztek bontasi tevéksnvszéget, azonban a
belstudvarl épiletek jellemzden mem keriltek elbontisra, hanem azok dtalakitizra keriiltek, épitéshatdszigi
engadely, telepiileskeép bejelantes nelkdil
o Az mgatlan tervezett Maddch-zdtany feloli telekhatirdan 1évo épiiletek hatirole falai, éz valasz=zfalai

elbontasra keriltek, 62 a megmarado épiilatrézzben vendeglato egyzegak letesiltek.

o A zart belsé uwdvaron elbontdzra tervezatt tovibbi épitményvek udvari homlokzati falai keriiltek
meghontiazra, az alapterilet bovitéssvel 0y hatirolo szerkezetek &3 elotetck (dpitmeények) keriltek a
kérbazart belstudvaron kialakitazra, és ezen spiiletrészek szmtén vendéglato agvségkant fimkeionilnak.

» A Bp Fév. ¥ kerilsti Onkonmdnyzat altal kiadmanyozott 2012, szeptember 03-dn kelt, VIII-432-40/2012.
szami &pitdsi  engedély birtokiban talakitott megmaradé épiletrész (amely epiilletre  vonatkozd
hasznilathavételi engedélyezési aljardst a BFEH V. Ker. Hiv. EQO folytatia 1) melleti, ahhoz fimkeionalisan
kapesolodoan (belsd dtjardssal) kémmiszerkezetes zirt apitményt létesitettek, amely a vendézlatd agvséz
fogvaszictere, Ez a bontisi engedsly alapjan elbontot épillatrész helvan létesilt épitmény a midr burkelt
Madich-zatany szabdlyozis tervhen kijeldlt nyomvonalan kerilt megépitésre.

Budapest Fovaros VIL Kerilet Erzséhetviros Onkormanyzat Eépviseli-tastiletének Budapest VII kerilst
Erzzébetviros Eerileti Varosrendezési dz Epitézi Szabdlyzatardl szdld — modositott — 42004 (I1. 23)) dnkeormanvzati
rendelete (KVEZ) 5.3, mellsklet a targyi ingatlanon elsodleges épités: vonalat hatiroz meg. A latesnlt épiletzzerkezetek
{vendéglitd egysések fopvasztoterel) a tarvezett sétany teriiletére tilnyilnak, amely nem falel meg a helvi szabialrozas
eldirdzamak.
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Fentiek alapjin a targyi ingatlanon szabalvtalan épitési tevekenyzégeket iz végeztek.

A szemle 1dopomfjaban kozvetlen eélatveszalye: allapot nem velt tapasztalhato, halaszthatatlan ideiglenss
veszelvelharitasl intezkedésre nem volt sziikség.

Az apitett kimyezet alakitizars] éz veédalmarcl zzola 1997, avi LIXEVIIL tw. (a tovabbiakban: Efe b 46. & (2) hak. ba)
valamint d) pontja szerint:
Az épitésfeliigyeleti hatdzdg az e térvény végrehgitdsdra Kadott bormanyrendslstben meghatdrozottak szevint elldfia az
epitési folvamar feliigyeletér, sllendrzi az épitmény mulszaki dllapotdt, valoming feltiria a szebdlyealan épitkazeéseler
Ennck kevetében d) a rzabdlytalan épitési tevékenmyrég feltdvdra évdekébem a Nyilhvawtartds igémybevétsicvel
gpitssrendeszen ellendrzese éx eljardase folveat le,
a(3) bek. &) eb) pontja alapjan
&) a {2) bekezdé: d) pongja szerinti feladatkérében az ellencrséren tapasstaltak evedménveképpen

eb) a szabdlytalon dllapor megscintetdse érdekeben bonpdst, dialalirder rendel el vagy a fermmaradasi
engedslvezes feltcteleinek fennallaza esetén megkeresi az eljaras Igfolvigiazara hataskérvel remdelkezo epitesiigvi
hatosagot.

Az EJR. 58. § (4) bekezdése szerint az épitésfelizveleti hatosde .. handsdzi sllenizeds bexmiihen visszilia o) gz B 48

Az Eh 47, §-3han foglaltak értelmeben hatdsizom targyi szabalytalan pitési teveékenyzégzel kapesolatos dgyben nem
rendelkezik hataskdrrel. Az ELR. 58 § (1) bekezdésze alapjan — fizvelembe véve az ETV 31§ (8} bekezdessbenm
Joglaltakar - a helyszing szemlét kovetoen keészilt hivatalos feljegvzés, valamint a targvi iizgyel kapesclatos iratok
mellekelazéval magkeresem fonti jogszabalvhelyek s az apitésiigvi és az epitesfaliizvelets hatozagck kijeldlazéral &=
mikidés feltételeirdl szola 3432006, (IL 23) Korm. rendelet 3. § (1) bekezdés a) pontja alapjan hatdskérrel &=
lletakeszazzel rendalkezd Budapest Fovaro: Kommanvhrvatala V. Keriileti Hivatala Epitasfaliizyvelati Osztalyvat az Ef;
46. & -ban es ELE. 38, § (4) bekezdazéhen maghatirozott feladatok allitizara, az erintettek értesitéze mellatt.

Eazbenst intézkeddzem alleni fellabbazdz lehatozdzet a Kot 9B, § (2) bekezdésa nem tozzi lehatdvé.

Tajekoztatom egyitial 2 magkerszett hatosazot, hogyv épittetd a targyi ingatlanon léve belsd udvart épiilatek bontaszzra
Irodank altal kiadott 2008, szeptember 24-em kelt, EL'447-1272008VIL zzamu bontisi engeddly érvénvenek
meghozszabbitazira vonatkozd, annak érvényen belil benyujtott kérebmet, a hatosigommal szamben fenndlle kizarazi
ok muatt jelen végzésemmel egyidejilez tovabbi elbiralisra — a kelethezett elozmeényes iratok masolataval egyiitt -
attettem a hataskirrel 25 1llatekezségzel rendelkezo a Budapest Fovares Kormanvhivatal V. kerileti Hrvatala Epitésizvi
Osztalynak

Budapest, 2016. cktober 26.

dr. Grotthard Gabor
Jegyvzd magbizdsabol
Gergaly Katalin s k.
irodavezetd
Kapja:
1. Budapest Foviaros Kormanyvhivatala V. Keriileti Hivatala Epitésfelﬁgyeleﬁ Osztaly (msllekletakkel)
1051 Bp., 82z utea 19 I1. emelet

Vegzeézemrol értezilnel:
2. Kazmezy uteal Projekt Kft. (kérslmezd) 1067 Bp., Czengery u. 63. foz.,
3. Cox-Ingest Vagvongazdalkedo Eft. (tulgidonas) 1067 Bp., Czengery u. 63, faz.
4. Vagyongazdilkeddsi Ireda findgidonos Epvissletéban) 1073 Bp., Erzsébat krt. &.
3. BFEH V. Keriileti Hivatalz Epitésiizyi és Ordksdgvédalmi Oeztily 1368 Bp., P£: 205,
6. Iraftdr
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