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NYILATKOZAT

Alulfrott ingatlan értékbecslSk kijelentjlik, hogy a
Budapest VII. keriilet, Kazinczy utca 8. szam
(helyrajzi szam: 34491/0/A/46)

alatti ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatarozasara vonatkozé ingatlan szakértdi
dokumentéciét a Megbizé adatszolgiltatasara épitve, helyszini szemrevételezéses
vizsgalatok alapjan, a szakmaban ismert és elfogadott médszerek alkalmazasaval, legjobb
szakmai tudasunk szerint készitettuk el.

A feladat elvégzéséhez szitkséges képességekkel, tapasztalatokkal, szakmai képzettséggel,
szakértelemmel és jogosultsaggal rendelkeziink. Az értékre vonatkozdan kifejtett
megallapitasaink nincsenek kitéve érzések, befolyas, személyes érdek vagy hianyos
hozzaértés hatasainak.

Az értékbecslés készitése soran figyelembe vettiik a hatalyos jogszabélyokban, valamint a
megbizasi szerzédésben foglaltakat. A megbizas teljesitése sordn tudomaésunkra jutott
informaciokat, adatokat, tzleti vagy egyéb titkokat bizalmasan kezeljik, azokat nem
hozzuk harmadik fél tudomasara.

Kijelentjik tovabba, hogy jelen értékelési dokumentaciot —elfogulatlanul, kiilsé
koriilményektél nem zavartatva készitettik el, az értékelés targyat képez6 ingatlannal és az
érintett felekkel kapcsolatban sem a multban, sem jelenleg érdekeltségiink nem all fenn,
dijazasunk nincs dsszefiiggésben a megallapitott értékkel.

Budapest, 2015. marcius 05.

RATNS

Satori Sandor

okl. szerkezetépits- és gazdasagimérnok f
okl. igazsagiigyi szakmémaok és szakértd
okl. ingatlan szakért6 / ESSEC / EUFIM
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SZAKERTS I

ERTEKELESI BIZONYITVANY
(OSSZEFOGLALO ADATLAP)

Az ingatlan adatai:

Az ingatlan cime
Helyrajzi szam

Az ingatlan tipusa
Alapteriilet

Eszmei hanyad

Helyiség miszaki allapota
Bérlé neve

Az értékbecslés adatai:
Ertékbecslés célja
Helyszini szemle id6pontja
Az értékbecslés forduldnapja
Az értékbecslés érvényessége
Megallapitott fajlagos érték

Budapest VII. keriilet, Kazinczy utca 8.
34491/0/A/46

vendéglatd helyiség (tul.lapon: iroda)
31 m2 (+ 29 m2 galéria)

171/10000

megfelel§

Ararét Etterem Kft.

piaci-forgalmi érték meghatarozasa
2015. marcius 03.

2015. marcius 05.

Az értékbecslés 6 hénapig érvényes.
268 333,- Ft/m2

A vizsgélt ingatlan megéllapitott piaci-forgalmi értéke kerekitve:
16 100 000,- Ft,

azaz tizenhatmilli6-egyszazezer forint.

Megjegyzés:

* A megallapitott érték az ingatlan igény-, per- és tehermentes llapotéra vonatkozik.

o A megallapitott érték dltalanos forgalmi adét (AFA) nem tartalmaz.

Budapest, 2015. méarcius 05.

AN (i

Satori Sandor
okl. szerkezetépits- és gazdasagimérnok
okl. igazsagiigyi szakmémok és szakérts

okl, ingatlan szakértd / ESSEC / EUFIM
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

A BUDAPEST VII. KERULET,
KAZINCZY UTCA 8. SZAM
(HELYRAJZI SZAM: 34491/0/A/46)
ALATTI INGATLAN
PIACI-FORGALMI ERTEKENEK
MEGHATAROZASAROL

1./ A MEGBIZAS — A SZAKERTO! FELADAT

Az ERZSEBETVAROSI ONKORMANYZATI VAGYONKEZELO) NONPROFIT ZRT. (1071
Budapest VII. keriilet, Damjanich utca 12. szdm) megbizast adott a SATORI® £S TARSA
MERNOKI IRODA KFT. (1039 Budapest Illl.keriilet, Széchenyi utca 4. szam) szaméra. A
Megbizés szerint meg kell hatarozni a

Budapest VII. keriilet, Kazinczy utca 8. szam
(helyrajzi szam: 34491/0/A/46)
alatti ingatlan

piaci-forgalmi értékét. A feladat elvégzésére a SATORI® ES TARSA MERNOKI IRODA KFT.
szakért6i csoportot hozott létre, amelynek tagjai:

e Satori Sandor okl. szerkezetépits- és gazdasagimérnok,
okl. igazsaglgyi szakmérnok és szakértd, okl. ingatlan
szakértd / ESSEC / EUFIM, a Szakért6i Team vezet6je;

o Muszely Péter okl. épitémérnsk, igazsagiigyi ingatlan-
forgalmi szakérts;

e Ruzsinszki Zsolt okl. ingatlanvagyon értékeld és kozvetitd.

A Szakért6i Team tagjai szakmdjukban megfelel§ iskolai végzettséggel, kell6 szakmai
jartassaggal és szakmai ismerettel rendelkeznek, hasonlé (ligyekben megfeleld szakért6i
referenciakkal birnak. Ingatlanforgalmi szakértsi véleményiiket a kévetkezékben adjak meg:

KESZITETTE:
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2./ JOGSZABALYI HATTER

Az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatarozasanal a kovetkezd jogszabalykeretek és
szakmai irinymutatasok keriiltek figyelembe vételre:

e 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet a terméfoldnek nem mindsiil6 ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozésara vonatkozé moédszertani elvekrdl,

e 54/1997. (VIII.1.) FM rendelet a term&fold hitelbiztositéki értéke meghatérozasanak
modszertani elveirdl,

o 1997. évi LXXVIIL. torvény az épitett kornyezet alakitasarol és védelméré! (Etv.),

e 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet az orszagos telepiilésrendezési és épitési
kovetelményekrél (OTEK),

e 1993, évi LXXVIII. torvény a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrdl, |

e 47/1998. (X. 15.) F&v. Kgy. rendelet a Budapesti Varosrendezési és Epitési
Keretszabalyzatrél (BVKSZ),

e Budapest Févaros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkorméanyzata Képvisel&-testiiletének
27/2000. (XII. 23.) szamu dnkormanyzati rendelete az Onkormanyzat tulajdonaban
l6v6 lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeird|,

o MAISZ (Magyar Ingatlanszovetség) szakmai ajanlasai,

e TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) az Eurépai Gazdasagi
Koz6sség tagallamaiban mikods Vagyonértékeldk Szervezetének JAll6eszkoz
Ertékelési Utmutatd”-ja alapjan osszedllitott EVS-2009 értékelési iranyelvek,

e RICS Ertékbecslési Szabvanyok 2008, 6. kiadas (Red Book), |

o Kereskedelmi illetve jelzalogbankok ajanlasai. |

3./ AZ ERTEKMEGHATAROZAS ALAPELVEI

3.1./ FOGALMI MAGYARAZATOK

A meghizés értelmében a vizsgalt ingatlan piaci-forgalmi értékeét kell meghatarozni.

A piaci-forgalmi érték azt az arat jelenti, amely Osszegért egy vagyontargyban valé
érdekeltség méltanyosan, magéanjogi szerz6dés keretében az értékelés id6pontjaban
varhatéan eladhato, feltételezve, hogy:

Q

) az eladé hajlandé az eladasra,

=3

) az adasvételi targyalasok lebonyolitdsara ésszer(ien hossz( id6 all rendelkezésre,
) atargyalas id6tartama alatt az érték nem valtozik,

) a vagyontargy meghirdetése és értékesitése kell6 nyilvanossaggal torténik,

) az atlagostol eltérs, speciélis ajanlatot nem vesznek figyelembe.

a0

]
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A piaci-forgalmi érték egy elképzelt, atlagos ar, a lehetséges, adott id6pontbeli drak vérhat6
ertéke. Az az 6sszeg, amelyrél nagy valoszin(iséggel allithato, hogy ezen vételarat tobben
is megfizetnék az adott ingatlanért, vagyis az a hatarérték, ahol a kinalati és keresleti oldal
értékitélete egybeesik. Ez az idealizalt ar a legjobb kézelités arra az Gsszegre, amennyiért —
valésagos piaci kérnyezetben — a vagyontargy elkelhetne.

Az ingatlanok forgalmi értékét alapvetéen harom dolog hatérozza meg;
® ahely, atigabb és sz(ikebb értelemben vett foldrajzi krnyezet,
* amiszaki paraméterek,

° valamint a kézgazdasagi kbrnyezet, a kereslet és a kinalat viszonya.

3.2./ A PIACI-FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASANAK MODSZERE|

A piaci-forgalmi érték meghatarozasara tobb médszer 4ll rendelkezésre:
a)  Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésan alapulé modszer
b) Hozamszamitason alapulé médszer

) Kéltségszamitdson alapulé médszer

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és
ismert  adasvételi tgyletek  arainak a vizsgalt esetre val6 kiterjesztésével,
Gsszehasonlitdsaval torténik. Az Osszehasonlité vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat
tartalmazoé  alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgdlt ingatlannal.
Csak azonos érték-formakat szabad Osszehasonlitani, vagy a kiilénbéz6 érték-formak kozett
korrekcids tényezéket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité adatok és a vizsgdlt ingatlan
kozotti kapcsolat ergsitésére értékmodosité tényezsket kel alkalmazni. Ertékmodosité
tényez6ként csak olyan jelentés, értéket befolyasolé tényezs vehetd fel, amely az
Gsszehasonlité adatok alaphalmazan beliil véltoztat az értéken. A piaci 6sszehasonlits
adatok elemzésén alapulé modszer 5 lépései:

® apiaci kérnyezet tanulmdnyozasa, 6sszehasonlité adatok beszerzése;
* 0Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztdsa;

e fajlagos arak meghatarozasa;

* Gsszehasonlitasi szempontok kijelolése, elemzése;

e értekmodositd tényezsk meghatarozasa;

* korrigalt fajlagos arak szamitésa;

® végs6 érték szamitasa az atlagos fajlagos ar és az ingatlan mérete szorzataként.

KESZITETTE: 5
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Hozamszamitason alapulé értékelés

A hozamszamitéson alapul6 értékelés az ingatlan jov8beni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriils kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
értéket. Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkiz értéke annyi,
mint a bel6le szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke. Ez az értékforma a vallalkozasok
elterjedésével jut nagy szerephez, az ingatlannak azokat az adottsagait kell értékelni,
amelyek funkcionélisan, kozlekedési és kérnyezeti szempontbdl, kozmivesitettségi
szinvonaltol fuggSen alkalmassé teszik vallalkozasi tevékenység folytatasara, vagy e célra
torténd bérbeadasra. Jévedelemtermeld ingatlanok (iroda, Uzlet) esetén alkalmazzak. A
hozamszamitas lépései:

® az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése;
* ajovébeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként;
o jovébeli pénzfolyamok felllitasa hasznalati modonként;

¢ atbkésitési kamatlab meghatarozasa;

* apénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa;

 alegmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték.

Koltség alapi értékelés

A koltség alapl értékelés lényege, hogy az ingatlan Ujra-elGallitasi koltségébdl le kell vonni
az id6 mdalasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez tartozo
foldtertilet értékét. Ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.
Forgalomképtelen ingatlanok (pl. iskola, kérhaz), épités alatt lév6 vagy karosodott
létesitmények esetén alkalmazhatd, illetve mas médszerek ellenGrzésére.

A médszer f6 |épései:
e az Ures telek értékének meghatérozésa piaci ésszehasonlité modszerrel;
e afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi kéltségének meghatarozasa;
e avulasok szamitasa;

* a végs6 érték meghatarozasa a felépitmény Gjra-elsallitasi koltségébdl az avulasok
levondsaval és a telekértékkel valod Osszegzésével.

KESZITETTE: 5
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4./ AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

Jelen ingatlanforgalmi értékbecslés helyszini szemrevételezéses modszerrel késziilt,
amire elézetes egyeztetés utdn 2015. marcius 03-an keriilt sor. A helyszini szemle soran
a sz6ban forgo ingatlan részletesen bejarasra kerllt. Az ingatlanrél digitélis technikaval
fényképfelvételek késziiltek, melyek egy része jelen szakértsi vélemény mellékletében
becsatolasra kerdilt. '

A7 értékelési munka sordn az ingatlanra vonatkoz6 mszaki-jogi iratanyag beszerzése,
attekintése megtortént. Tisztazatlan probléma, megvalaszolatlan kérdés nem maradt.

Az értékbecslés soran a piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer és a
hozamszamitason alapulé modszer kerll alkalmazasra. Az tsszehasonlité adatok
nyilvanos adatbézisokbél szarmaznak, melyek részben az Interneten is fellelhetk. A
kinalati adatok a piaci torvényszerlségek és a korabbiakban megtértent konkrét aralkuk
tapasztalatai szerint keriiltek korrigélasra, csokkentésre.

5./ MEGJEGYZESEK, FELTETELEZESEK, KORLATOZASOK

e Jelen ingatlanforgalmi szakértdi vélemény kizardlag a vizsgalt ingatlan piaci-
forgalmi értékének meghatarozasara keésziilt, ettél eltérd egyéb célra nem
hasznalhato fel;

e A megbizé az ltala szolgéltatott adatok hitelességeéért felelgsséggel tartozik;

o Az ingatlan értéke valtozatlan funkcio, illetve rendeltetés figyelembevételével kerilt
meghatarozasra;

o A helyszini szemle kizéarolag szemrevételezés utjan tortént, igy az ingatlan rejtett
hibaiért az értékbecslé felel6sséget nem vallal;

e Az értékbecs! nem vallal felelgsséget olyan — késébb jelentkez6 — gazdasagi, vagy
fizikai  tényezdkért, amelyek az értékbecslésben  meghatarozott  értéket
befolyasolhatjak;

o Az értékelést végzé személy nem nyilvanit véleményt jogi tigyekben;

o Az ingatlan res (bekdltozhets), szabadpiaci (nyiltpiaci), tehermentes éllapotban
keriil értékelésre;

o Az értékbecsls feltételezi, hogy a tulajdonjog eladhaté, nem terheli semmilyen
jelzélog vagy egyéb kotelezettseg;

o Az értékbecslésben értékelt elsGdleges jog a tehermentes tulajdonjog;
o Az értékbecslé a tulajdonjog definiciéjat a kovetkezének tekinti:

_Abszolut tulajdonjog, melyet semmilyen mas érdekeltség, vagy toke

nem terhel, csak az allami kisajatitasi jog, elkobzas, rend6rségi hataskor
és az ad6zas korlatozhatja.”

KESZITETTE: 9
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6./ AZ ERTEKELENDO INGATLAN ISMERTETESE

6.1./ AZ INGATLAN KERULETEN BELUJL| ELHELYEZKEDESE

6.2./ AZ INGATLAN KORNYEZETE

A kertilet legf6bb adatai

A vizsgélt ingatlan Budapest VII. keriiletében, Erzsébetvarosban talalhato. A VII. keriilet a
févaros legkisebb kertilete, alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget kétszerese (2,1 km?2),
€s ugyanitt a legkisebb a z6ld feliiletek aranya, mindéssze a teljes keriilet 1%-a, 22.000 m2,
Lakosainak szamat tekintve — megkozelit6leg 80.000 f6 — viszont a nagyobb budapesti
kertiletek kézé tartozik, és ugyanide sorolhaté az itt 1évé lakdsok szama alapjan is (kb.

40.000 lakas). Mai napig a f&varos legstiriibben lakott teriilete.

) KESZITETTE:
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A keriilet elhelyezkedése, hatarai

A kerilet beékelsdik a Belvdros és a kiilvarosok Jharmadik” évezete kézé, Délnyugati
szomszédja az V. keriilet, itt a Karoly korat hatarolja, északnyugati hatara a Kirdly utca és
annak folytatasa, a Varosligeti fasor — ez utébbi kézos a VL. keriilettel. Eszakkeleti hatarat
nagyreészt a XIV. keriilethez tartozé Varos| iget és az Istvanmez6hoz tartozs varosrész alkotja,
hatara a Dézsa Gydrgy at, mig délkeleti oldalat a Keleti palyaudvar (melynek teriilete mar a
VIII. kertilet része), valamint a Rékéczi at, Thoksly at és a Verseny utca zarja le.

A keriilet megkdzelithetSsége

Megkozelitésében legnagyobb szerepet a Rakoczi Gt alatt kozlekedd kelet-nyugati (piros)
metrovonal jatssza, annak ellenére, hogy a keriilet hataran fut. Felette a 2x 3 savos (it Budapest
legforgalmasabb ttGere, ahol a Pest és Buda 6sszekapcsoldsaban nagy szerepet jatszo 7-es és
173-as buszok kézlekednek. A Rakécri Ut és a Nagykor(t talalkozasiban alakult ki a f&varos
egyik legismertebb kozlekedési csomopontja, a Blaha Lujza tér. Bar a Keleti palyaudvar
teriilete  hivatalosan a VIl keriilethez tartozik, ennek ellenére az Erzsébetvéros
megkdzelitésében is fontos szerepe van. A keriileten 4thalad a Nagykorat, melynek ezt a
szakaszat Erzsébet kordtnak hiviak. A megkézelitésben kiemelt szerepet jatszik az itt
kozlekeds 4-es és 6-os villamosvonal. Ezeken kiviil villamosok csak a keriilet hataran, a

Kiskérdton jarnak (47, 49). A kertilet belsé kozlekedését elsGsorban trolibuszok biztositjak.

o @‘ f Ry 1
drosliget RKe

.

109 TE & Rpoca

4 J0ZSEFVAROS

Infrastrukturalis el latottsag

A Keriilet infrastrukturélis el ldtottsdga belvarosi helyzeténél fogva j6. Szamos kulturélis,
oktatasi, egészségligyi, szocialis intézmény, illetve kereskedelmi, szolgaltato, idegenforgalmi és
sz6rakoztatd létesitmény talalhaté a kerliletben, vagy a kézvetlen szomszédsagaban.
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6.3./ AZ INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT

Az ingatlan-nyilvantartds szerinti allapotot a tulajdoni lap tartalmazza. A tulajdoni lap
elején talalhatok a folyamatban lévé bejegyzések, a széljegyek. Az I. rész tartalmazza az
ingatlan alapadatait, azaz megnevezeéseét, teriletét sth. A Il. részben kertilnek feltiintetésre
az ingatlan tulajdonosai. A IIl. rész a bejegyzett jogokat és tényeket tartalmazza (pl.
jelzalogjog, épitési tilalom, szolgalmak stb.).

A szakért6i munka soran a Megbizé rendelkezésre bocsatotta az ingatlan tulajdoni lapjat.

Budapest VIL. keriilet, Belteriilet 34491/0/A/46 helyrajzi szam

A tulajdoni lap kelte: 2005. janius 13.

Széljegy

A tulajdoni lapon széljegy nem szerepel.

l. rész — Alapadatok

Megnevezés / Mivelési ag Teriilet Eszmei hanyad
iroda 31 m2 171/10 000
Tarsashdz - Az alapité okirat szerint hozzétartozé mellékhelyiségek.

Il. rész — Az ingatlan tulajdonosa

Tulajdonos Cim Tul. hdnyad
Budapest Févéros V. ker. Erzsébetvaros Onkormanyzata
1073 Budapest, Erzsébet krt. 6. 1/1

ll. rész — Jogok és tények

A tulajdoni lap IIl. része bejegyzést nem tartalmaz.

6.4./ AZ EPULET ALTALANOS ISMERTETESE

A vizsgélt ingatlan Budapest VII. kertiletében, Erzsébetvarosban, a Kazinczy utcaban, a
Wesselényi utca és a Dohany utca kézétti szakaszon helyezkedik el. Az ingatlan el6tti
kozteriilet rendezett, kiépitett szilard burkolat( Uttesttel és jardaval rendelkezik. Az ingatlan
gépkocsival jol megkozelithets. Az utca forgalma gyenge. Az ingatlan kézelében a
parkolasi lehetSség kozteriileten biztositott, parkolni az épilet elétt, fizetds Gvezetben
lehet. Az ingatlan kézelében szamos BKV jarat kozlekedik, melyek megalldja néhany
perces sétaval elérhetS: 5-6s, 7-es, 8-as, 110-es, 112-es, 178-as, 239-es busz, 74-es
trolibusz.
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Az értékelends (izlet egy pince + féldszint + 2 emeletes, hagyomanyos szerkezetd,
zartsord beépitési, zart belsd udvaros, fiiggéfolyosss épliletben taldlhats. Az épllet a

udvarrél, a belss lépcsdhazbol lletve a fligg6folyosokrol  lehet megkozeliteni. Az
épiletben lift nem talalhato,

6.5./ AZ EPULET FOBB SZERKEZETE|

Alapozés
Az éplilet alapozasa vélhetsen vegyes szerkezet(i sdvalap.

Falak, fodémek

A felmené teherhordo falak és a valaszfalak egyarant hagyomanyos falazott tsmor
téglaszerkezet(iek. A fodémek gerendas rendszer(ek.

Lépcss, fiiggsfolyoss
A lépcss készerkezet(, a korlat fémbdg| késziilt.

Tet8szerkezet

Az éplilet magastet&s. A tets alakja ésszetett nyeregtetd, szerkezete hagyomanyos fa
fedélszek, héjalasa kerdmia cserép.

Homlokzat

A homlokzat vakolt, kvaderes kialakitasa. Az éplilet épitészeti megjelenése igényes,
torténelmi stilusd,

Nyilaszarék
Az épiilet kapuja fabsl késziilt, az ablakok szintén faszerkezettek.
Badogos szerkezetek

Az ereszcsatornak, vapak, parkanyok és egyéb badogos szerkezetek horganyzott
fémlemezbd| késziiltek.

6.6/ KOZMUVEK, GEPESZET, ELEKTROMOS HALOZAT

Vizellatas i kézm(halézatrél biztositott

Szennyvizelvezetés : kbzcsatornara kétve

Csapadékviz elvezetés - kdzcsatornara kotve

Gazellatas : kézmihalSzatrél biztositott

Elektromos dram : k6zm(ihélSzatrdl biztositott

Flités, melegvizellatas - nincs kézponti rendszer, a lak4sok egyedi ellatasdak
Kommunikacié : kabeltévé és telefon kézmiihalézatrél biztositott
Kaputelefon : epuleten beliil kiépitve
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6.7./ AZ EPULET MUSZAKI ALLAPOTA

Statikai problémdkra utal6 repedések nem tapasztalhaték. Az éplilet vizszigetelése eltregedett,
funkciéjét mar nem tudja betslteni. Emiatt a pincében és a felmend falakon kismérték( vizesedések
tapasztalhatok. Bedzasokrél nincs informacié. A homlokzatrél a vakolat helyenként levélt. A
fuggéfolyosok szerkezetei eléregedtek. A tetd allapota koranak megfelels. Az épiiletgépészet avult,
altalanos feliilvizsgalata, javitdsa indokolt. A meglévé halézatok a funkciojukat be tudjak tolteni, az
lzemeltetés e tekintetben biztositptt. Az épiiletrél Osszességében rogzithetd, hogy koranak
megfelel6 dltaldnos mdszaki &llapotban van, felgjitdsa indokolt. Az épiilet karbantartasa esetleges, a
mszakilag indokolt feldjitasi ciklusok nem keriiltek betartisra. Generalis, mindenre kiterjed
(szerkezeti, épitészeti, gépészeti- és kdzmGell4tasi) felajitasa indokolt.

6.8./ AZ ERTEKELENDO HELYISEGCSOPORT BEMUTATASA

Az értékelés tdrgyat képezd helyiségesoport (mely a tulajdoni lap szerint iroda, a valéségban iizlet) az
épilet foldszintién helyezkedik el. Megkozeliteni kozvetleniil a Kazinczy utcarol lehet. A
helyiségcsoport bejarata a fogyasztétérbe nyilik. Innen nyilik a kozlekedd. A kézlekeddbs érheték el a
mosogaté helyiségek, tovabba a raktar és a mosdé + WC, 6ltozé helyiségek, valamint a galéridra vezets
lépcsd is. A galéridn taldlhaté egy raktar és mosogatd, valamint egy személyzeti mosdé+WC, valamint
vendéglato tér. Az tizlet észak-keleti fekvési, a vendéglats helyiség utcai fakeretes egyszerii iivegezés(i
tivegportallal rendelkezik. A bejarati ajté és a mellette 1évé Uvegportdl szintén faszerkezet(, tovabba a
bejarat feletti bevilagito is, melyeknek ivegezése egyszeri 1 rtg-( lveg. A belsé ajtok vegyesen
faszerkezet(i ajtok és mianyag harmonikaajtok. A padozat burkolata PVC, keramia és hajépadlo, az
oldalfalak tapétézottak, festettek, csempézettek (lasd a helyiséglistat). A burkolatok és feliiletképzések j6
dllapottiak. A helyiségcsoport flitése nem biztosftott, a melegvizelldtds elektromos tizemti bojlerrel
torténik. Gazora, villanyora, vizora van. Az lizlet miszaki 4llapota megfelels. A bérls dltal elvégzett
értéknovel beruhdzasok: tobb helyiség (mosogatok, mosdd, WC, o6ltoz6, raktdr) kialakitasa,
elektromos-,  vizhalozat feltjitisa, galéria megerdsitése,  villanybojler felszerelése, burkolas
(csempe + padldlap), PVC és hajopadlé lerakasa, tapétazas, festés, nyildszarok felGjitdsa (csiszolds,
mdzolds), riasztérendszer kiépitése, a szomszédos lakas feldli fal hangszigetelése.

Helyiséglista:

Megnevezés alapteriilet padozat oldalfal
fogyasztd tér 16,68 m? keramia csempe + festett
kézlekeds 4,62 m? keramia csempe + festett
mosogaté 0,63 m? PVC festett
mosogaté 2,34 m? keramia csempe + festett
mosdd 0,72 m? keramia csempe +festett
oltéz6 1,08 m? keramia csempe + festett
WC 0,95 m? kerdmia csempe + festett
lépcsd 3,62 m? fa festett
raktar 4,49 m2 PVC tapétazott + festett
mosogatd 0,81 m? PVC tap. + cempe + festett
személyzeti 6ltozé + WC 1,84 m? PVC tapétazott + festett
kozlekedd 4,54 m? hajopadlo tapétazott + festett
vendéglato tér 16,90 m? hajopadld tapétazott + festett
0sszesen 59,21 m?

Az értékbecslés soran az ingatlan-nyilvéntartas szerinti alaptertilet keriil figyelembe vételre.
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7.1 AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

7.1./ PIACI OSSZEHASONLITO MODSZER

Osszehasonlité adatok

Adat/ szempont | vizsgélt ingatlan 1 2 3 4 5
kertilet VII. keriilet VII. keriilet VII. keriilet VII. keriilet VII. keriilet VII. keriilet
utca Kazinczy utca Klauzal tér Nyar utca Kazinczy utca Dob utca Kazinczy utca
alapteriilet [m2] 31 270 114 117 17 90
forrds - ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
ingatlan ara - 57 000 000 23 900 000 44 000 000 7 500 000 34 500 000
adat datuma - 2013, 2013. 2013. 2013, 2013.
fajlagos ar - 211111 209 649 376 068 441176 383 333
Médositd tényezdk
kinalati &r - -5% -5% -5% -5% -5%
keriileten beliili rosszabb rosszabb hasonlé rosszabb hasonlo
elhelyezkedés 3% 5% 0% 5% 0%
éplilet miszaki atlagos atlagos atlagos 6 j6
" allapota gyenge -3§u —33:: -3§;’o -é% -;%
éplileten beliili foldszint foldszint pince pince foldszint foldszint
eihelyezkedés 0% 10% 10% 0% 0%
bejirat o utcai utcai utcai utcai utcai
0% 0% 0% 0% 0%
helyiségcsoport ” j6 megfelel & jo jo 6
mﬁs);aktigéllazota megfeleld -; % g]:."o -é% -; % -é"/u
o . kézponti kézponti egyedi kozponti kézponti
fis i 5% 5% 3% 5% 5%
alapteriileti nagyobb nagyobb nagyobb kisebb nagyobb
eltérés ) 8% 5% 5% -3% 4%
funkci6 vendeglas venggflaté venggloglato vengcueflaté u3z°!(°et U3Z°|/DEt
Osszesen - -7% 7% -1% -15% -13%
korr, tényezé - 0,93 1,07 0,99 0,85 0,87
mad. fajl. ar - 196 333 224 324 372 307 375 000 333 500

Az egyes eltéré jellegli ingatlanrészek fajlagos értéke korrekcios tényezékkel keriil

figyelembe vételre. Igy az ingatlan értéke a piaci 8sszehasonlitoé mdédszer alapjan a
kovetkezd:

lapterillet _ Korrfajl. |  Osszérték | Kerekitve
31 1,00 300 293 9 309 083 9 300 000
galéria 29 0,70 210 205 6095 948 6 100 000
Osszesen 60 15 400 000
KESZITETTE:
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7.2./ HOZAMSZAMITAS

A hozamszamités soran az ingatlan bérbeaddsi lehetéségeinek figyelembevételével keriil
meghatarozasra az ingatlan értéke. A figyelembe veheté bérleti dij az ingatlan
kérnyezetében 1évé bérbeadott illetve bérbeadasra kinalt ingatlanok adatai alapjan alakul.

Bérleti 6sszehasonlité adatok
Adat / szempont | vizsgélt ingatlan i 2 3 4 5
kertilet VII. keriilet VII. keriilet VII. kertilet Vil keriilet VII. keriilet VII. keriilet
utca Kazinczy utca Dohény utca Klauzal tér Dohény utca | Wesselényi utca Kirdly utca
alapteriilet [m?] 31 100 44 40 13 28
forrds - ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
ingatlan ara - 400 000 90 000 120 000 60 000 110 000
adat datuma - 2013. 2013. 2013. 2013. 2013.
fajl. bérleti dij - 4 000 2045 3000 4615 3929
Médosité tényezbk
kinalati ar - 5% -5% -5% -5% -5%
kertileten beliili hasonlo rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb
elhelyezkedés ) 0% 3% 5% 5% 3%
épiilet miszaki jo jo jo jo jo
allapota RIS 5% 5% 5% 5% 5%
éplileten beliili f6ldszint foldszint foldszint foldszint foldszint foldszint
elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
bejérat e utcai utcai utcai utcai udvari
0% 0% 0% 0% 3%
is6 feldjitott j6 feldjitott o felGjitott
Qﬁlﬁiﬁ?ﬁ?ﬁiﬁi megfelel 3 (J)% ; % K (J)% ;f X (J)%
itk —_— kézponti kézponti kézponti kozponti kézponti
-5% -5% -5% -5% -5%
alapteriileti nagyobb hasonlé hasonlé kisebb kisebb
eltérés 5% 0% 0% -3% 1%
— vendégléts vendégldto tizlet tizlet tizlet tizlet
0% 3% 3% 3% 3%
Bsszesen = -20% -14% -17% -15% -17%
korr. tényez6 - 0,8 0,86 0,83 0,85 0,83
mad. fajl. dij - 3200 1759 2490 3923 3261
atlagosdij | - T 2927 o .

Az egyes eltérd jellegli ingatlanrészek fajlagos bérleti dija korrekciés tényez6kkel keriil
figyelembe vételre. Igy a figyelembe vehetd havi bérleti dij a kvetkez6:

_Megnevezés | Alapterilet | Kom.tény. |  Korfajl. | Osszérék | Kerekitve
foldszint 31 1,00 2827 90 737
galéria 29 0,70 2049 59418
Osszesen 60 150 155 150 000
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Az ingatlan adottségait, jelenlegi hasznositasat és bérbeadasi lehetéségeit megvizsgalva, a
jovébeni hasznok és az ezek megszerzése érdekében felmeriilé kiadasok figyelembe

vételével — feltételezve, hogy a bérleti dijak inflacis kévetdek — az inga
a kovetkez6k szerint hatarozhaté meg:

tlan hozadéki értéke

Megnevezés [ Fajlagos menny. J Osszeg

| Teljes alapteriilet - N 60 m2 ﬁL_“
Maximalisan elérhetg bérleti dijbevétel 150 000 Ft/ho 1 800 000 Ft
Kihasznaltsag (mUikodési-, beszedési \.f—e;zg;égigyelemg;\}ételével) | 90 % ,'¥_ o
Tervezhets éves bérleti dijbevétel } [ 1620 000 Ft

A tulajdonos fenntartasi kdltségei (tervezhets bevétel %o-a) \l 1,5 % 24 300 Ft
M?m?zsaég_kéftségek (tervezhets bﬂfgeljo-a) “ir 3,0 % 1 48 600 Ft |
Feltjitasi koltsegalap 1000 Ffm?éy | 60 000 Ft |
Egyéb koltségek, pl. biztositas, ingatlanads 1000 Fym#év | 60 000 F
Kiadas, kéltség sszesen | | 192 900 Ft
Tiszta jévedelem (NOI) [ 1427100 Ft
m@i—réﬁﬁ—egélogbanki ajé—nE;)k alapjan o 8,5 T/:_%# T
Tokésitett értek | | 16 789 412 Ft
Az ingatlan hozadéki értéke kerekitve | |16 800 000 Ft

7.3./ AZ INGATLAN PIACI-FORGALMI ERTEKE

Az értékbecslés soran a piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuls modszer és a
hozamszamitason alapulé maédszer keriilt alkalmazasra. Az ingatlan piaci-forgalmi
értéke a kiilonb6z6 médszerek soran meghatarozott értékek stlyozott atlagaként keriil

meghatdrozasra. Az egyes ingatlanrészek esetén a hozadéki érték
korrekciés tényeza szorzatanak aranyaban osz[ik meg.

az alapteriilet és g

10 145 455
galéria 6 100 000 6 654 545

9722727

6377273

dsszesen 60 15 400 000 16 800 000

16 100 000

A piaci viszonyok alapos tanulmanyozésa utan, a kereslet-kinalat viszonyénak felmérésat
kévetéen az ingatlan piaci-forgalmi értéke — az ingatlan elhelyezkedését, az éptilet

szerkezetét, altalanos miszaki &llapotat, épitészeti szinvonalat,

karbanta rtottsagat,

bérbeaddsi és hasznositisi lehetéségeit, az értékesokkents és értéknasvels tényezSket
valamint az egyéh kozgazdasagi kérnyezetts| fliggs ,piaci” tényezéket is figyelembe

véve — tehat kerekitve a kovetkezg:
16 100 000,- Ft,

azaz tizenhatmillié-egyszazezer forint.
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8./ OSSZEFOGLALAS

figyelembe vétele szerint, a helyszini bejdras tapasztalataj & az ertékelési szamitss
alapjan a

Budapest Vi1, kerilet, Kazinczy utca 8. szam

(helyrajzi szam: 34491/0/A/46)
alatti ingatlan megallapitott piaci-forgalmi értéke:

16 100 000,- Ft,

azaz tizenhatmiHié—egyszézezer forint.

Megjegyzés:
* A megallapitott érték az ingatlan igény-, per- és tehermentes éllapotara vonatkozik.

* A megillapitott értak altalanos forgalmi adet (AFA) nem tartalmaz.

Budapest, 2015. mércius 05.

Sétori Sandor
okl. szerkezetépits- és gazdasagimérnok
okl. igazsagiigyi szakmérmnek és szakérté

okl. ingatlan szakérna / ESSEC / EUFIM
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MELLEKLETEK

A BUDAPEST VII. KERULET,
KAZINCZY UTCA 8. SZAM
(HELYRAJZI SZAM: 34491/0/A/46)
ALATTI INGATLAN
PIACI-FORGALMI ERTEKENEK
MEGHATAROZASAROL KESZITETT
INGATLANFORGALMI
SZAKERTOI VELEMENYHEZ




1. SZAMU MELLEKLET

AZ INGATLAN TULAJDONI LAPJA




FOVARQSI KERULETEK FOLDHIVATALA
Budapest, XI.,Budafoki it 59. 1519 Pf - 415,

‘Tulajdoni lap - Téijes masolat

CTEKINTESRE

~405. 06 J2

Oldal 1A

Megrcndelcs sz 6000001/9592/2005

2005.06.13

BUDAPEST VII.KER.

Bel terul et

34491/0/A/46 helyrajzx Szam

1070 BUDAPEST VIT.KER. Kazinczy utca 8. féldszint .

LRESZ

Az egyéb Sn&llsé ingatlan adatai:

megnevezéa terilet szobik szima eazmei hanyad
" m2 egéez/fél .
ircda ' ‘ 31 o o 171/10000

Bejegyzd hatirozat: 103414/1/1887/1997 .05 .27

bejegyzd hatdrozat : 103414/1/1997/97.06.05

Thrsashiz

tulajdoni fcrma

onkormanyzati

103414/1/1997/97 06,05
mellékhelyiedgekkel .

bejegyzé hatérozat :
az alapité olirat sgerinr hozzdtartozd

ILRESZ
1/1 )

érkezési id

tulajdoni hényad:

bejegyzdé hatarozat, : 103414/1/1987/97 .06 .05

jogeim: 1991.évi XXXIIT.tw.1. pa:r: 40006/1993.1.27./
jogcim: eredeti felvétel

jogallas: tulajdonos

név: VII.KER. ONKORMANYZAT

cim: 1073 BUDAPEST VII.KER. Erzedbet korit 6

OLRESZ

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

A tel}es tulajdoni lap mAsolat valamennyi bejegyzést tartalmazza,

negeldzd napig az eredet:vel mindenben megegyezik

Budapest, 20D5.06.13

€s a kiadast

Rézsahegyi Tiborné
dgvkezeld

TULAIDORI LAP VEGE




2. SZAMU MELLEKLET

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT KIVONATA




N

NN
o

/ lu.ia,idOgléban fevs ingatlant 1070 BUDAPEST VILKLR; Kaiinﬁ@, utca 8° JI. em.2] .
cimet felvettem ' . _ _ o _ o S

Helyiség adatok: . - g FE m e o R ,
helyiség tipus; |akas, terilet: 39 nm. eszmei hdnyad: 217/1 0000, tulajdoni formas
Gnkorményzati, egész szoba szam- I, felszoba szam: 1 ‘ '
( az alapito okirat szerint hozzatartazg mellékhelyiségekkel )

4 . o L

43./ B ' a ' C '

A BUDAPEST VILKER. belteriilet; 34491/0/A143 helyrajzi sramp L
tulajdondban Jévs ingattant 1070 BUDAPEST VILKER. Kazincﬁy utca 8 I emd2
cimel felvettem ; : S
" Helyiség adatok: : ‘ o ' ‘ : :

helyiség (ipus: lakis, teritlet: 23 nm. eszmei hanyad: [31/1.0000, tulajdoni forma: -
6nkorményzati, egész szoba szam: 1, félszoba szam: 0 : o

(‘az alapilé okirat szerint hozzétartozs mellékhelyiségekkel )

44./ .
A BUDAPEST VILKER. belteriilet, 3449 /(/A /ad helyrajzi szamg e
tulajdonaban léve ingatlant 1070 BUDAPEST VII.KER. Kazinczy utca 8 11, em43 -

cimet felvettem

Helyiség adatok; _ s ‘ & s .
helyiség tipus; lakds, teriilet: 33 nm, eszmei hdnyad: 186/ 10000, tulajdoni forma:
Snkormanyzati, egész szoba szam: I, Félszoba szam: |

( az alapité okirat szerint hozzétartozé meliékhelyiségekkel )

45./ : : :
A BUDAPEST VILKER. belteriilet, 34491/0/A/4S helyrajzi szam ‘
tulajdondban Iévo ingatlant 1070 BUDAPEST VILKER. Kazinczy utca 8 1[I, emdd

cimet felvellem

Helyiség adatok: : -
helyiség tipus: lakas, teriilet: 78 nm, eszmei hanyad: 436/1 0000, tulajdoni forna:
dnkormanyzati. egeész szoba szim: 2. (Slszoba szim:

( az alapild okirat szerint hozzétartozs meilékhe viségekkel )

46/ _ _ o
A BUDAPEST VILKER. beltertilet, 34491/0//46 helyrajzi szamu N
wlajdondban léve ingatlant 1070 BUDAPEST VILKER. Kazinczy utca 8 - fszt, eimet

fetvettem

L1213




Helyiség adalok ,
helyiség tipus: iroda, terulet 32 N vszmed hanyad 171/]‘0000 tulajdom f‘orma

© énkormanyzali, egész szoba szam: 0, [élszoba szam: 0

( az alapitd okirat szerint-hozzatartozo mellékhelyiségekkel )

47.1- | N LA R e
A BUDAPEST VILKER. belterulct 3449::0//\;47 hc!yrajﬂ s7ZAmMG. L.
tulajdondban [éve mgatiant 1070 BUDAPEST VILKER. Kazmczy utca 8 fszt csmet

felvettem

Helyiség adatok: - - ;7 .
hebyiség tipus: iroda, tertiet: 171 nim, eszmei hényad 656/[0000 tulajdom fonna '

Snkorményzati, egész szoba szam: 0, félszoba'szém: 0

{ az alapito okirat szerint hozzétartof:é mcﬂékhe ytségekkc{ :

majd ezen helyrajzi szdmok tulajdoni lapjaira a- mla}don_;ogot II/I sorszam alatt -
1991 .évi XXXILty, johclmén eredeti felvctcl alapjan VI ker. Onkormanyzat

javara bejegyerztem. . _ : R
Z 5 i i E 2 ﬁ-ﬂ'-"‘

A \arsashdz alapitds a Budapesten, 1997 }dnuarjaban kelt alapfto okirat, szmtcnkenu
alaprajz ¢s bejegyzési kérelem a!apjan 6rtént. :

i

athrozatom ellen 3z 1972, évi 31. sz.tvr.236a szevint & kézbesitésts) szamitott 30 napon belil .
Fiy.Féldhivatalboz lehet lelichbeznt,’ melyci a Fov. Kerﬁletek Fﬁldhivatnlﬁhoz keli hcnyujtum

A (ellebbezés filstélomentes,

@0&

Szabo Eva

" Budapest, 1997. June 18 '
Kapja: . }
I CTVITAS MAN.‘\(}FMLNT I\f1 ) 1016 RUDAFT ST LRER, Gyuls™ 1.
1073 BUD/\P[ 5 Vli K[ R, Erzsébel 6.

2 VILKER. ONEORMANYZAT

3 frattér ' ”&lybcﬂ
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3. SZAMU MELLEKLET

| ALAPRAJZ
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4. SZAMU MELLEKLET

A HELYSZINI SZEMLEN KESZUILT
FENYKEPFELVETELEK
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