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NYILATKOZAT

Alulirott ingatlan értékbecsl6k kijelentjik, hogy a
Budapest VIl kerilet, Kirdly utca 15.
{(34184/0/A/4 és A/5 helyrajzi szam)

alatti utcai bejarat( féldszinti vendéglatd egység piaci-forgalmi értékének meghatdrozasara
vonatkozé ingatlan szakértSi dokumenticiét a Megbizé adatszolgaltatasara épitve,
helyszini szemrevételezéses vizsgalatok alapjan, a szakmdban ismert és elfogadott
mddszerek alkalmazasaval, legjobb szakmai tuddsunk szerint készitettitk el.

A feladat elvégzéséhez sziikséges képességekkel, tapasztalatokkal, szakmai képzettséggel,
szakértelemmel és jogosultsaggal rendelkeziink. Az értékre vonatkozdan kifejtett
megéllapitasaink nincsenek kitéve érzések, befolyds, személyes érdek vagy hidnyos
hozzaértés hatasainak.

Az értékbecslés készitése soran figyelembe vettitk a hatdlyos jogszabélyokban, valamint a
meghizasi szerzGdésben foglaltakat. A megbizds teljesitése sordn tudomadsunkra jutott

informéacidkat, adatokat, tizleti vagy egyéb ftitkokat bizalmasan kezeljik, azokat nem
hozzuk harmadik fél tudomasara.

Kijelentjik tovabba, hogy jelen értékelési dokumentaciot elfogulatlanul, kiilsé
kortiiményektsl nem zavartatva készitettik el, az értékelés targyat képez§ ingatlannal és az
érintett felekkel kapcsolatban sem a mdltban, sem jelenleg érdekeltségiink nem all fenn,
dijazasunk nincs dsszefiiggéshen a megallapitott értékkel.

Budapest, 2017. majus 31.
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Muszely Péter Ruzsinszki Zsolt
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Tyl szakérld okl. szerkezetépits- és gazdasdgimémok
Irgr. névi.. 0544012007 okl. igazsdgligyi szakmérndk és szakérts
szak. nyiv. 010622 okl. ingatlan szakérts / ESSEC / EUFIM
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ERTEKELESI BIZONYITVANY
(OSSZEFOGLALO ADATLAP)

Az ingatlan adatai:

Az ingatlan cime
Helyrajzi szam
Az ingatlan tipusa

Budapest VII. ker., Kiraly utca 15.
34184/0/A/4 és A/5
utcai bejdrati foldszinti vendéglatd egység

Alapteriilet (A/4 és A/5)
Eszmei hdnyad {A/4 és A/5)
Albetét m(iszaki allapota
Bérls neve

Az értékbecslés adatai:

Ertékbecslés célja

Helyszini szemle idépontja
Az értékbecslés fordulénapja
Az értékbecslés érvényessége
Megallapitott fajlagos érték
Megallapitott fajlagos érték

86 M2 {25 m2és 61T m?)

156/10000 (46/10000 és 110/10000)
j6 (eredetileg: felGjitando)

Game Partner Kft,

piaci-forgalmi érték meghatdrozésa
2017. majus 30.
2017. méjus 31.
6 hdnap

384 884,- Ft/m? {eredeti allapot)
460 465,- Ft/m? (meglévd allapot)

A vizsgalt ingatlan megdllapitott piaci-forgalmi értéke kerekitve:

Eredeti dllapot:

33 100 000,- Ft,

azaz harmincharommillié-egyszizezer forint.

Meglévé dlapot:

39 600 000,- Ft,

azaz harminckilencmillié-hatszdzezer forint.

A vizsgdlt vendéglats egység megdllapitott eredeti és meglévd allapotra megdllapitott

piaci-forgalmi értékei albetétenként feltiintetve:

. Eredeti Allapot Meglévé allapot
. Alapteriilet . . e .
Albetétek ) piaci-forgalmi piaci-forgalmi
értéke (Ft) értéke (F)
Ald 25 9622093 11511628
AS5 61 23 477 907 28 088 372
Osszesen: (A/4 és A/5) 86 33 100 000 39 600 000

. KESZITETTE:
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Megjegyzés:

* A megéllapitott érték az ingatlan igény-, per- és tehermentes allapotara vonatkozik.

s A megéllapitott érték altalanos forgalmi adot (AFA)} nem tartalmaz.

o A vendéglito egység két albetét (A/4-5) oOsszenyitdsaval jott létre. Az
albetéteknek egy kbzos bejdrata, és f(itésrendszere van, gy az albetétek kiilon-
killon csak korlatozottan forgalomképesek, jelenlegi miszaki kialakitas révén
nem megoszthatd kiilon alld albetétekre, ezért az albetétek egyittesen egy
egységként keriiltek figyelembe vételre.

Budapest, 2017. majus 31.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

A BUDAPEST VII. KERULET,
KIRALY UTCA 15.
(34184/0/A/4 ES A/5 HELYRAJZI SZAM)
ALATT! UTCAI BEJARATU
FOLDSZINTI VENDEGLATO EGYSEG
PIACI-FORGALMI ERTEKENEK
MEGHATAROZASAROL

1./ AMEGBIZAS — A SZAKERTOI FELADAT

Az ERZSEBETVAROSI INGATLANGAZDALKODASI NONPROFIT ZRT. (1071 Budapest
VII. kerillet, Damjanich utca 12. szam) megbizast adott a SATORI® £S TARSA MERNOKI
IRODA KFT. {1039 Budapest lil. keriilet, Széchenyi utca 4. szdm) szdmdra. A Megbizas
szerint meg kell hatarozni a

Budapest Vil. keriilet, Kirdly utca 15.
(34184/0/A/4 és A/5 helyrajzi szdm)
alatti utcai bejarata foldszinti vendéglaté egység

piaci-forgalmi értékét. A feladat elvégzésére a SATORI® ES TARSA MERNOKI IRODA KFT.
szakértdi csoportot hozott 1étre, amelynek tagjai:

s Satori Sandor okl. szerkezetépits- és gazdasagimérndk,
okl. igazsagligyi szakmémiok és szakért, okl. ingatlan
szakért® / ESSEC / EUFIM, a Szakértéi Team vezetdje;

e Muszely Péter okl. épitBmérndk, igazsagligyi ingatlan-
forgalmi szakérté, ingatlanvagyon-értékeld / EUFIM;

s Ruzsinszki Zsolt ingatlanvagyon-értékels;
« Satori Orsolya okl. épitészmérnak, ingatlan értékbecsls / EUFIM;
s Szabd Krisztina épitészmémdk, ingatlan értékbecsls.

A Szakértdi Team tagjai szakmajukban megfelelé iskolai végzettséggel, kelld szakmai
jartassaggal és szakmai ismerettel rendelkeznek, hasonlé tgyekben megfelelé szakéndi
referenciakkal birnak. Ingatlanforgalmi szakért6i véleményiiket a kbvetkezdkben adjak meg:

) ) KESZITETTE: 6
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2./ JOGSZABALY! HATTER

Az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatirozasanal a kovetkezd jogszabdlykeretek és
szakmai irAnymutatdsok keriiltek figyelembe vételre:

3.

25/1997. (VII.1) PM rendelet a termdfoldnek nem mindstilé  ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozd médszertani elvekréi,

1997. évi LXXVIIL. torvény az épitett kvmyezet alakitdsaro! és védelmérél (Etv.),

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

1993, évi LXXVIH. térvény a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrdl,

47/1998. (X. 15.) F8v. Kgy. rendelet a Budapesti Varosrendezési és Epitési
Keretszabalyzatrél (BVKSZ),

Budapest Févaros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata KépviselS-testiiletének
27/2000. (XI1. 23.) szama dnkormanyzati rendelete az Onkormanyzat tulajdonaban
lévé lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirdl,

Budapest Févéros VI keriilet Erzsébetvaros Onkormdanyzata Képvisel§-testiiletének
4/2004. (1. 23.) szamG onkorméanyzati rendelete Budapest, VI kerilet
Erzsébetvaros Kerlleti Varosrendezési és Epitési Szabalyzatardl,

MAISZ (Magyar Ingatlanszdvetség) szakmai ajanlasai,

TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) az Eurdpai Gazdasagi
Kozosség tagallamaiban mikodd VagyonértékelSk Szervezetének JAllbeszkoz
Ertékelési Utmutatd”-ja alapjan osszedllitott EVS értékelési irdnyelvek,

RICS Ertékbecslési Szabvanyok 2008, 6. kiad4s (Red Book),

Kereskedelmi illetve jelzdlogbankok ajanlasai.

AZ ERTEKMEGHATAROZAS ALAPELVEI

3.1./ FOGALMI MAGYARAZATOK

A megbizas értelmében a vizsgalt ingatlan piaci-forgalmi értékét kell meghatirozni.

A piaci-forgaimi érték azt az érat jelenti, amely Osszegért egy vagyontdrgyban valé
érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzédés keretében az értékelés idépontjaban
varhatéan eladhaté, feltételezve, hogy:

a) az eladd hajlandd az eladasra,

b) az adasvételi targyaldsok lebonyaelitasara ésszerlien hossza id6 all rendelkezésre,

c) a targyalas id6tartama alatt az érték nem valtozik,
)
}

e} az atlagostdl eltérd, specidlis ajanlatot nem vesznek figyelembe.

a vagyontargy meghirdetése és értékesitése kelld nyilvanossaggal torténik,

KESZITETTE: 7
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A piaci-forgalmi érték egy elképzelt, atlagos ar, a lehetséges, adott idSpontbeli drak varhat6
értéke. Az az Gsszeg, amelyrél nagy valdszintséggel allithatd, hogy ezen vételdrat tdbben
is megfizetnék az adott ingatlanért, vagyis az a hatarérték, ahol a kinalati és keresleti oldal
értékitélete egybeesik. Ez az idealizdlt 4r a legjobb kozelités arra az dsszegre, amennyiért —
valdsagos piaci kérnyezetben — a vagyontargy elkelhetne.

Az ingatlanok forgalmi értékét alapvetSen harom dolog hatdrozza meg:
¢ ahely, atigabb és sziikebb értelemben vett foldrajzi komyezet,
s amiszaki paraméterek,

s valamint a kozgazdasagi koryezet, a kereslet és a kinalat viszonya.

3.2/ A PIACI-EORGALMI ERTEK MEGHATAROZASANAK MODSZEREI

A piaci-forgalmi érték meghatérozasara tobb médszer all rendelkezésre:
a) Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer
b) Hozamszamitason alapulé médszer

¢ Koltségszamitason alapulé maédszer

Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapul6 értékelés

A piaci osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi tigyletek drainak a  vizsgdlt esetre valo kiterjesztésével,
tsszehasonlitasdval torténik. Az dsszehasonlité vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat
tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonld, és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.
Csak azonos érték-formakat szabad osszehasonlitani, vagy a killonbozé érték-formak kézott
korrekcids tényezéket kell alkalmazni. Az dsszehasonlito adatok és a vizsgélt ingatlan
kozotti kapcsolat erésitésére értékmddosité tényezdket kell alkalmazni, Ertékmédosité
tényezdéként csak olyan jelentSs, értéket befolydsolé tényezd vehetd fel, amely az
osszehasonlité adatok alaphalmazan beliil véltoztat az értéken. A piaci dsszehasonlitd

adatok elemzésén alapuld mddszer 6 1épései:
s a piaci kérnyezet tanulmanyozdsa, 6sszehasonlité adatok beszerzése;
s Bsszehasonlitisra alkalmas ingatlanok kivalasztasa;
o fajlagos arak meghatarozasa;
s Osszehasonlitasi szempontok kijelolése, elemzése;
o értékmabdosito tényezEk meghatérozasa;
o korrigalt fajlagos arak szamitasa;

o végss érték szamitasa az atlagos fajlagos dr és az ingatlan mérete szorzataként.

KESZITETTE: 8
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Hozamszamitison alapulé értékelés

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovdbeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmerild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
értéket. Az érték megallapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkbz értéke annyi,
mint a bel6le szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke. Ez az értékforma a vallalkozédsok
elterjedésével jut nagy szercphez, az ingatlannak azokat az adottsdgait kell értélelni,
amelyek funkciondlisan, kozlekedési és kornyezeti szempontbdl, kdzmiivesitettségi
szinvonaltél fiiggben alkalmassa teszik villalkozasi tevékenység folytatdsdra, vagy e célra
torténd bérbeaddsra. Jovedelemtermels ingatlanok (iroda, tizlet) esetén alkalmazzak. A
hozamszamitas lépései:

« az ingatlan lehetséges {alternativ) hasznélati médjainak elemzése;
s ajovébeli bevételek és kiaddsok becslése haszndlati médonként;
e jbvibeli pénzfolyamok felllitisa hasznalati médonként;

s atékésitési kamatldb meghatarozasa,

e a pénzfolyamok jelenériékének meghatérozésa;

a legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszémitason alapulé érték.

Koltség alapu értékelés

A koltség alapt értékelés lényege, hogy az ingatlan Gjra-elGallitdsi koltségébdl le kell vonni
az idd maldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményhez tartozé
foldteriilet értékét. £z a mddszer fejezi ki legkevéshé a tényleges piaci viszonyokat.
Forgalomképtelen ingatlanok (pl. iskola, kérhdz), épités alatt 1év6 vagy karosodott
létesitmények esetén alkalmazhatd, illetve mas modszerek ellendrzésére.

A modszer f&é |épései:
s az iires telek értékének meghatirozasa piaci dsszehasonlité médszerrel;
o afelépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa;
e avuldsok szamitasa;

2”2

e a végss érték meghatirozasa a felépitmény Gjra-elSallitasi koltségébdl az avuldsok
levonasdval és a telekértékkel vald dsszegzésével.

) KESZITEYTE: 9
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4./ AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

Jelen ingatlanforgalmi értékbecslés helyszini szemrevételezéses modszerrel késziilt,
amire el&zetes egyeztetés utdn 2017. majus 30-an keriilt sor. A helyszini szemle sordn a
széban forgé ingatlan részletesen bejdrasra keriilt. Az ingatlanrdl digitalis technikaval
fényképfelvételek késziiltek, melyek egy része jelen szakértéi vélemény mellékletében
becsatolasra kerilt.

A7 értékelési munka sordn az ingattanra vonatkozé mdszaki-jogi iratanyag beszerzése,
attekintése megtortént. Tisztdzatlan probléma, megvilaszolatlan kérdés nem maradt.

Az értékbecslés sordn a piaci Osszehasonlitc modszer és a hozamszamitas kerdl
alkalmazdsra. Az Hsszehasonlité adatok nyilvanos adatbazisokbdl szérmaznak, melyek
az Interneten is fellelhet8k. A kinadlati adatok a piaci torvényszerliségek és a
korabbiakban megtdrtént konkrét dralkuk tapasztalatai szerint keriiltek korrigalasra,
csdkkentésre.

5./ MEGJEGYZESEK, FELTETELEZESEK, KORLATOZASOK

e Jelen ingatlanforgalmi szakértéi vélemény kizardlag a vizsgdlt ingatlan piaci-
forgalmi értékének meghatdrozasara készilt, ett6l eltér6 egyéb célra nem
hasznalhato fel;

s A meghiz6 az dltala szolgaltatott adatok hitelességéérnt felelGsséggel tartozik;

e Az ingatlan értéke véltozatlan funkcié, illetve rendeltetés figyelembevételével kerilt
meghatdrozasra;

o A helyszini szemle kizarolag szemrevételezés Gtjdn tortént, fgy az ingatlan rejtett
hibaiért az értékbecslé felelGsséget nem vallal;

Py

s Az értékbecsld nem vallal felelsséget olyan — késébb jelentkez$ — gazdasagi, vagy
fizikai  tényezékért, amelyek az értékbecslésben meghatirozott értéket
befolyasolhatjak;

s Az értékelést végzd személy nem nyilvanit véleményt jogi tgyekben;

e Az ingatlan Ures (bekdltdzhets), szabadpiaci (nyiltpiaci), tehermentes allapotban
keriil értékelésre;

s Az értékbecslé feltételezi, hogy a tulajdonjog eladhaté, nem terheli semmilyen
jelzalog vagy egyéb kotelezettség;

o Az értékbecsléshen értékelt elsGdleges jog a tehermentes tulajdonjog;
e Az értékbecs|d a tulajdonjog definiciéjat a kdvetkezének tekinti:

JAbszolat tulajdonjog, melyet semmilyen mas érdekeltség, vagy ke
nem terhel, csak az dllami kisajatitasi jog, elkobzas, rendBrségi hataskor
és az ado6zas korlatozhatja.”

. KESZITETTE: 10
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6./ AZ ERTEKELEND® INGATLAN ISMERTETESE

6.1./ AZ INGATLAN KERULETEN BELULI ELHELYEZKEDESE

W Htdroar 1t

6.2/ AZ INGATLAN KORNYEZETE
A kertilet legf6bb adatai

A vizsgalt ingatlan Budapest VII. keriiletében, Erzsébetvarosban taldthaté. A VIL. kertlet a
févaros legkisebb kerilete, alig valamivel nagyobb, mint a Virosliget kétszerese (2,1 km?),
€s ugyanitt a legkisebb a z6ld feliiletek aranya, mindéssze a teljes keriilet 1%-a, 22.000 m=.
Lakosainak szamat tekintve - megkozelitleg 80.000 6 — viszont a nagyobb budapesti
keriiletek kozé tartozik, és ugyanide sorolhaté az itt 16vS lakdsok szama alapjan is (kb.
40.000 lakas). Mai napig a févaros legsiirtibben lakott teriilete.

A keriilet ethelyezkedése, hatdrai

A keriilet beékelédik a Belvaros és a kiilvarosok harmadik” ovezete kozé. Délnyugati
szomszédja az V. kerdlet, itt a Karoly kérat hatarolja, északnyugati hatdra a Kirdly utca és
annak folytatasa, a Varosligeti fasor — ez utobbi kiszos a V1. keriilettel. Eszakkeleti hatarat
nagyrészt a XIV. kerlilethez tartoz6 Varosliget és az Istvanmez&héz tartozé varosrész alkotja,
hatdra a Dézsa Gybrgy (t, mig délkeleti oldalat a Keleti palyaudvar (melynek tertilete mar a
VIl kerlilet része), valamint a Rakécezi ut, Thokaly at és a Verseny utca zarja le.

. KESZITETTE: 11
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A keriilet megkézelithet3sége, kozlekedése

Megkozelitésében legnagyobb szerepet a Rakdczi Gt alatt kézlekeds kelet-nyugati (piros)
metrévonal jétssza, annak elflenére, hogy a keriilet hatéran fut. Felette a 2 x 3 savos Gt Budapest
legforgalmasabb iitGere, ahol a Pest és Buda sszekapcsoldsaban nagy szerepet jatszé 7-es és
173-as buszok kozlekednek. A Rékoczi (t és a Nagykort taldlkozasaban alakult ki a févaros
egyik legismertebb kozlekedési csomépontja, a Blaha Lujza tér. Bar a Keleti palyaudvar
teriilete hivatalosan a Vil keriilethez tartozik, ennek ellenére az Erzsébetvaros
megkozelitésében is fontos szerepe van. A keritleten athalad a Nagykordt, melynek ezt a
szakaszat Erzsébet kérdtnak hividk. A megkozelitésben kiemelt szerepet jatszik az itt
koziekedé 4-es és 6-0s villamosvonal. Ezeken kiviil villamosok csak a kertilet hataran, a
Kiskdriton jarmak (47, 49). A kertilet belsé kozlekedését elsdsorban trolibuszok biztositjak.

HERNIN,

Infrastrukturalis ellatottsag

A keriilet infrastrukturalis ellatottsdga belvarosi helyzeténél fogva j6. Szamos kulturalis,
oktatési, egészségiigyi, szocidlis intézmény, illetve kereskedelmi, szolgdltats, idegenforgalmi és
szorakoztato létesitmény taldlhatd a keriiletben, vagy a kézvetlen szomszédsagaban.

) KESZITETTE: 12
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6.3./ AZ INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT

Az ingatlan-nyilvantartds szerinti dllapotot a tulajdoni lap tartalmazza. A tulajdoni fap
elején taldlhatok a folyamatbhan 16v6 bejegyzések, a széljegyek. Az I. rész tartalmazza az
ingatlan alapadatait, azaz megnevezését, teriiletét sth. A II. részben kertilnek feltiintetésre
az ingatlan tulajdonosai. A HI. rész a bejegyzett jogokat és tényeket tartalmazza (pl.
jelzalogjog, épitési tilalom, szolgalmak stb.).

A szakértdi munka sorén a Megbizé rendelkezésre bocsatotta az ingatlanok tulajdoni
lapjat.

Budapest VIl keriilet, Belteriilet 34184/0/A/4 helyrajzi sz4m

A tulajdoni lap kelte: 2017. méjus 24.

Széljegy
A tulajdoni lapon széljegy nem szerepel.
I. rész — Alapadatok

Megnevezés Teriilet Eszmei hanyad
uzlethelyiség 25 m? 46/10000

Tarsashdz - Az alapité okirat szerint hozzatartoz6 meliékhelyiségek.
Miemiék

Miemiéki jelentdségli teriilet

Il. rész — Az ingatlan tulajdonosa

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

Il rész - Jogok és tények

A tulajdoni lap lIl. része bejegyzést nem tartalmaz.

) . KESZITETTE: 13
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Budapest VII.

keriilet, Belteriilet 34184/0/A/5 helyrajzi szam

A tulajdoni lap kelte: 2017, majus 24.

Széljegy

A tulajdoni lapon széljegy nem szerepel.

I. rész — Alapadatok

Megnevezés Tertlet Eszmei hidnyad
Uzlethelyiség 61 m? 110/10000
Tdrsashdz - Az alapité okirat szerint hozzétartozé mellékhelyiségek.
Miemlék

Miemléki jelentdségli teriilet

Il. rész — Az ingatlan tulajdonosa

Tulajdonos Cim Tul. hdnyad

Budapest Févaros Vi ker. Erzsébetvaros Onkormanyzata

1073 Budapest, Erzsébet kit. 6.

fil. rész — Jogok és tények

A tulajdoni lap lIl. része bejegyzést nem tartalmaz.

6.4./ AZ EPULET KORNYEZETE

11

Telepiilésrész

BelsA-Erzsébetvaros

Elhelyezkedés Kirdly uteaban, a Kirdly utca és a Holié utca sarkdn
Ingatlan eldtti koztertilet rendezett, kiépitett szilard burkelatd Gttest és jarda
Megkédzelfthetdség gépkacsival és gyalogosan is |6l megkdzelithetd

Epilet el6itti gépkocsi forgalom | kézepes

Parkolas épilet el6tt, fizetds dvezetben
Témegkdzlekedés az ingatlan kézelében szdmos BKY jarat koztekedik
Kozvetlen kirnyezet déntden lakoépiiletek, tzletek

) KESZITETTE:
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6.5./ AZ EPULET ALTALANOS ADATA!

Epiilet beépitettsége

zartsord

Epiilet szerkezete

hagyomanyos, falazott

Eptilet jellege

zart belsé udvaros, fiiggdfolyosds

Szintek szdma

pince + (Bldszint + 3 emelet

Tetbszint

iires padlastér

Epités ideje / &piilet kora

1900-as évek eleje

Miiemiéki védettség

nincs réla informacié

Epiletben lévs lakdsok szama

kb. 50 db

Uzlethelyiség az épiiletben

van, foldszinten

Lakdsok megkiozelithetGsége

udvarrél, a belsé 1épcséhdzbdl illetve a fiiggéfolyosdkedl

Lift az épiletben

nincs

6.6./ AZ EPULET SZERKEZETE

Alapozés vélhetden vegyes szarkezet( svalap
Falazat hagyomanyaos falazott témar téglaszerkezet
Fodémek pince felett téglaboltozat, kdzhensd fodém gerendss, a zardfodém

fafdém

Lépcsé, korlat

kdszerkezet(i lépcss fém korlattal

Fiiggbfolyosé kékonzolokon fekvé kélemezek
Tetdszerkezet hagyomanyos fa fedélszék

Tetd alakja dsszelett nyeregtets

Tetd héjalasa keramia cserép

Utcai homlokzat

vakolt, diszitett

Udvari homlokzat

vakolt, egyszer(i kialakitasa

Epitészeti megjelenés

egyszerld megjelenédsii

Homiokzati nyflaszarék

fa szerkezeti kapu, egyszerd livegezési, kapcsoit gerébtokos,
faszerkezetdi ablakok

KESZITETTE:
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6.7./ KOZMUVEK, GEPESZET

Vizellatas

kozmdhaldzatrd! biziositott

Szennyvizelverzetés

kdzcsatorndra kitve

Csapadékviz elvezetés

kdzcsatornara kotve

Gazellatas

kézmihalozatrdl hiztosftott

Elektromas &ram

kézmiihaldzatrél biztosftott

Fités, melegvizeliatas

nincs kdzponti rendszer, a lakasok egyedi eflatisdak

Kommunikacié

kébeltévé, telefon és internet kézmiihal6zatrd| biztositott

Kaputelefon

épileten belill kiépitve

6.8./ AZ EPULET MUSZAKI ALLAPOTA

Statikai hibsk

Statikai problémakra utalé repedések nem tapasztathatdk.

Vizszigetelési hibak

A pincében és a felmend falakon kismértékii vizesedések tapasztalhatok.

Homlokzat 4llapota

A homlokzatrdl a vakolat tébb helyen levalt.

Fiiggsfolyosdk allapata

A flggtfolyosdk szerkezetei eloregedtek, fel(jitasra szorulnak,

Tet3 llapota

A teté feldjitandd, helyenként bedzasnyomok |athatok.

Nyflaszarok allapota

A nyilaszardk részben korhadtak, vetemedettek.

Energetikai dllapot

Az épiilet jelen kor energetikai igényeit nem elégiti ki.

Gépészet dllapota

Az épiitetgépészet avult, ltalanos feliilvizsgdlata, javitasa indokolt. A
meglévd hildzatok a funkcidjukat be tudjak télteni, az tizemeltetés e
tekintetben biztositott.

Mdszaki allapot értékelése

Az éplletré| dsszességében rogzithets, hogy mindente kiterjeds
(szerkezeti, épitészeti, energetikai, gépészeti- &5 kdzmiellatasi) feldjitasa
indokolt.

Figyelembe vett mdszaki 4liapot

gyenge

6.9./ AZ ALBETET BEMUTATASA

Elhelyezkedés foldszint

Megkdzelithetdség uscarél

Funkcio vendéglatd

Alaprajzi lefrés Az albetét bejdrata a vendéglats térbe nyilik, innen nyflik a vizeshlokk.
Kilatas utcai

Benapozas JIs!

Kérnyezeti zajhatas 2ajos

Bejarati ajté

fém szerkezetll, iivegezett

Belsd ajték

faszerkezetli

Ablakok

az utcafronton fémszerkezetd, hészigeteld Gvegezéssel, az udvar feld
faszerkezetdi, egyszerd Givegezésii ablak

Nyilaszarék 4llapota

i6k

Padozatburkolatok

miigyanta padlé

SATORI® ES TARSA MERNOOK!
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Oldalfalak

festettek, csempézettek

Burk. és feliiletképz. dllapota

megfeleldek

Fités

cirkd gazkazan

Kazéan esetén héleadd

lapradiator

Melegviz elektromas vizmelegfts
S7ellfizés természetas

Hiités split klima

Gézéra van

Villanyéra van

Vizéra van

Gépészeti rendszer 4llapota j6

Karbantartottsag

megfelelen karbantartott

Tapasztalhat6 hibak

falazati vizesedés, vakolatlevalss, salétromosodds

Bérisi beruhazas

falak bontasa, dthidaldsok kialakitdsa, vizesblokk Atalakitasa és felGiitasa,
aljzatbetonozds, migyanta burkolat kialakitdsa, szaniterek cseréje,
galéria épitése, elektromos vezetékek cseréje, vizhdlézat teljes cseréje,
flitéskorszeriisitds, nyflaszardk cseréje, vakolds, festés, riasztdrendszer
kigpitése

Miszaki aifapot {eredetileg)

felGjitandd

Mdszaki allapot (jelenleg)

j6

Egyéb megjegyzés

A vendéglitd egység két albetét (A/4-5) Bsszenyitdsdval jott létre. Az
albetéteknek egy k6zos bejarata, és f(tésrendszere van, igy az albetétek
kilon-kiilon  csak korlatozottan forgalomképesek, jelenfegi miiszaki
kialakitds révén nem megoszthatd kilon &ll6 albetétekre, ezért az
albetétek egylittesen egy egységként keriiltek figyelembe vételre.

Helyiséglista:

Megnevezés alapteriilet padozat oldaifal
vendéglatétér 71,42 m2 mgyanta padié festett
eldtér 2,55 m? mligyanta padlo csempe + festett
mosclé 3,04 m? mUigyanta pad|d csempe + festett
WC 0,90 m2 milgyanta pad|é csempe + fasteft
WC 0,96 m? miigyanta padlé csempe + festatt
wC 1,04 m2 migyanta padld csempe + festett
mosdd + piszodr 4,51 m?. miigyanta padio csempe -+ festett
wC 2,04 m2 muigyanta padfo csempe + festett
Gsszesen 86,45 m?

Az értékbecslés sordn az ingatlan-nyilvantartds szerinti alapteriilet keriil figyelembe vételre.

Alaptertleti felmérésre nem keriilt sor.

Tekintettel arra, hogy az elmalt id6szakban bérl6i raforditassal értéknoveld beruhazasok
toréntek, igy az ingatlan értéke meghatirozasra keriil az ,eredeti”, bérldi beruhazasok

el6tti allapot és a meglévé allapot figyelembe vételével is.
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7./ AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

7.1/ EREDETI ALLAPOT — PIACI OSSZEHASONLITO MGDSZER

Osszehasonlité adatok
Adat/ szempont | vizsgalt ingatlan 1 2 3 4 5
kerillet VII. keriilet Vil keriifet VI, keriilet VH. keriifet VI keriilet Vil keriilet
alhelyezkedés Kiraly utca Wesselényi u. Kertész u, Erzsébet kit Klauzal tér Kertész u.
alapteriilet fm?] 86 153 41 152 90 36
forrds - ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
ingatlan ara - 74 900 000 22 200000 85 000 000 54 000 000 16 500 000
adat datuma - 2017 2017 2017 2017 2017
fajlagos ar - 489 542 541 463 559 211 600 000 458 333
Médosité tényezsk
kinalati ar - -5% 5% -5% -5% -5%
elhelyezkedés i rosszabb rosszabhb hasonlé rosszabb rosszabb
2% 2% 0% 5% 2%
épi][et miiszaki gyenge atlagos Atlagos i atlagos atlagos
Mlapota -5% -5% -7% -5% -5%
épldeten belili foldszint féldszint foldszint foldszint foldszint foldszint
elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
it nem relevéns n.a. n.a. na n.a. n.a.
0% 0% 0% 0% 0%
megkbzelités utcardl utcdrol utcardl udvarrdl utcardl utcardl
0% 0% 10% 0% 0%
albetét miiszaki feldjitands felGjitott feldjitott feldjitott feldjitott feldjitott
al Iapota -20% -20% -20% -20% -20%
fiitds cirks ghzkazén sph; i;i:ma cirké %:i;kazan citké %zzzkazan cirkd f}izkazan gézk(;llzektm
funkcio vendéglats vendéglatd tizlet iizlet tizlat lizlet
0% 5% 5% 5% 5%
alapterizleti i nagyohb kisebb nagyobb hasonlo kisebb
eltérés 7% 4% 7% 0% -5%
miiemiék - 5% 5% 5% 5% 5%
falazati vize., - - - - -
vakolatlev., ; 5% 5% 5% 5% 5%
salétr.
Osszesen - -26% -37% -20% -30% -33%
korr. tényezd - 0,74 0,63 0,80 0,70 0,67
mad. fajl. ar 362 261 341122 447 369 420 0(_)_0 _;3_07 083

Megjegyzés: Tekintettel az értékelés targydt képezd ingatlan “egyedi jellegére, nem lelhets fel a
kornyezetében kellé szdmban olyan dsszehasonlitésra alkalmas ingattan, melynek jeliemz&i nagy mértékben
egyeznének a vizsgdlt ingatlannal. Az #sszehasonlitdsban hasznalt ingatlanok a vizsgalt ingatlan
kiryezetében lévs, hasonld hasznosithatésagl ingatlanok, de egyes esetekben szamos tulajdonsaguk
lényegesen jobb, mint a vizsgdlt ingatlané. Emiatt egyes adatoknal a szokdsos korrekcidkat meghaladé
mérték éridkmddositasra volt szitkség a szamitasok soran.

A piaci dsszehasonlité modszer alapjan az ingatlan értéke a kdvetkezs:
86 m? x 375 567,- F¥m? = 32 298 762 - Ft
kerekitve
32 300 000,- Ft
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7.2./ EREDETI ALLAPOT ~ HOZAMSZAMITAS

Bérleti 6sszehasonltité adatok

Adat/ szempont | vizsgalt ingatlan 1 2 3 4 5
keriilet Vi, keriilet VI keriilet VII. keriilet VII. kerilet VIE keriilet Vil, kerdilet
elhelyezkedés Kirdly utca Kertész u. Kirdly u, Nydr u. Woesselényi u. Sipu.
alapteriilet [m2} 86 25 40 139 33 &0
forrds - ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
ing. bérleti dija - S0 0600 160 000 462 675 125000 250 000
adat datuma - 2017 2017 2017 2017 2017
fajlagos bérl. dij - 3600 4000 3329 3788 4167
Médositd tényezék
kinalati ar - ~5% -5% 5% 5% 5%
rosszabh hasonl rosszabb rosszabh rosszabhb
elhelyezkedés -
2% 0% 2% 2% 2%
épiifet miiszaki on gyenge gyenge atlagos gyenge atlagos
allapota gyenge 0% 0% 5% 0% 5%
épiileten beliti L foldszint féldszint foldszint faldszint foldszint
Lo féldszing
elhelyezkedéds 0% 0% 0% 0% 0%
lift fovs n.a. van nincs n.a. n.a.
i
nem rerevns 0% 0% 0% 0% 0%
meekizolite cired utcardl utcardl utcardl utcard utcare]
elités utcird
N 0% 0% 0% 0% 0%
albetét miszaki —— j6 feldjitott megfelels felGjitatt j6
. felujitandé
allapota -10% -20% 5% -20% -10%
(it cirke gazkazén split klima cirkd gazkazan padiofiités mfrap:.jr:::i: elekt cirké gazkazan
5% 0% 0% 7% 0%
. L tizlet {izlet lizlet {izlat izlet
funkcié vendéglatd
5% 5% 5% 5% 5%
alapteriileti kisebly kisebb nagychb kisebh kisebh
eltérés 6% -4% 6% -5% -3%
miiemlék - “ . . .
-5% -5% 5% -5% -5%
falazati - . - B -
vizesedés, )
vakolatlevalds, 5% 5% 5% 5% 5%
salétromosodds
Hsszesen - ~19% -34% -12% -26% -26%
korr. tényezé - 0,81 0,66 0,88 0,74 0,74
mad. fajl. b. dij - 2916 2640 2930 2803 3084
 dtlag fajl. b, df - 75

Az Osszehasonlité adatok alapjan a figyelembe veheté havi bérleti dij a kibvetkezs:

86 m? x 2 875,- FYm¥h6 = 247 250, Ft/ho

kerekitve
247 000, Fthé

SATORI® ES TARSA MERNOKI

KESZITETTE:
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Az ingatlan adottsdgait, jelenlegi hasznositdsat és bérbeadasi lehetéségeit megvizsgalva, a
jovBbeni hasznok és az ezek megszerzése érdekében felmeriilé kiadasok figyelembe
vételével — feltételezve, hogy a bérleti dijak inflacié kovetSek — az ingatlan hozadéki ériéke

a kovetkezGk szerint hatdrozhaté meg:

Megnevezés Fajlages menny. Osszeg
Alapteriilet 86 m?
Maximdlisan elérhetd bérleti dijbevétel 247 000 Fi/ho 2964 000 Ft
Kihaszndltsdg (mikadési-, beszedési veszteség figyelembe vételével) an %
Tervezhetd dves bérleti dijbevétel 2 667 600 Ft
A tulajdonos fonatartasi kéltségei itervezhets bevétel %-a) 1,5 % 40 014 Ft
Menedzselési kisltségek (tervezhets bevétel %-a) 30 % 80 028 Ft
Felljitast kdltségalap T 000 F/m3/év 86 000 Ft
Egyéb kiltségek, pl. biztositss, ingatlanadd 1 000 Ffmdfév 86 000 Ft
Kiadas, koltség dsszesen 292 042 Ft
Tiszta jovedelem (NOWD 2375 558 Ft
Tokésitési rita 7,0 %
Tokésitett érték 33936 543 Ft
Az ingatlan hozadéki értéke kerekftve 33 900 000 Ft
KESZITETTE: 20
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7.3./ MEGLEVO ALLAPOT - PIACI OSSZEHASONLITO MODSZER

Osszehasonlité adatok

Adat/ szempont | vizsgalt ingatlan i 2 3 4 5
kertilet VII. keriilet VII. keriilet VII. keriilet Vil. keriilet VII. keriilet VII. keriilet
elhelyezkedés Kirdly utca Wasselényi u. Kertész u, Erzsébet krt. Klauzal ér Dohdny u.
alapteriilet [m?] 86 153 41 152 a0 149
forrds - ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.comn ingatlan.com ingatlan.com
ingatlan ara - 74 900 000 22 200 000 85 000 000 54 000 000 75000 000
adat datuma - 2017 2017 2017 2017 2017
fajlagos ar - 489 542 541 463 559 211 600 000 503 356
Modosité tényezsk
kindlati 4 - -5% -5% -5% 5% 5%
ethelyezkedés ) rosszabb rosszabhb hasonlé rosszabhb rosszabb
2% 2% 0% 5% 2%
éptilet miiszaki atlagos atfagos o dtlagos atlagos
gyenge
llapota -5% -5% 7% -5% -5%
éptileten belili (Sldszint féldszint foldszint fldszint foldszing faldszint
elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
I nerm relevins n.a. n.a. na. n.a. n.a.
0% 0% 0% 0% 0%
megkizelités - utcardl utcardl udvarrdl utcarot utcarol
0% 0% 10% 0% 0%
albetét miiszaki y feldjitott feldiitot, feldjitott feldjitott feldjitott
allapota 1 10% 10% 10% 10% 0%
" L i split klima citkd gizkazdn | cirkd gdzkazén | cirkd gazkazan | cirkd gazkazan
fdités cirkd gazkazan
5% 0% 0% 0% 0%
funkeic vendéglatd vendéglatd izlet lizlet lizlet vendéglatd
0% 5% 5% 5% 0%
alapteridleti nagyohb kisebb nagyobb hasonlé nagyohb
eltérés 7% -4% 7% 0% 7%
mdemlék - - _ _ - _
5% -5% -5% -5% -5%
falazati - - - - -
vizeseclés, )
vakolatlevalds, 2% 2% 2% 2% 2%
salétromosadds
Bsszesen - -13% 24% 7% ~17% -18%
korr. tényezd . 0,87 0,76 0,93 0,83 0,82
maod, fajl. & - 425902 411 512 520 066 498 000 412 752
atlagar 5364

A piaci Osszehasonlitd médszer alapjan az ingatlan értéke a kivetkezé:
86 m? x 453 646,- Ft/m? =

kerekitve

39 000 000,- Ft

39013 556,- Ft

) KEszZIiTeETTE:
SATORI® ES TARSA MERNOKI )
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7.4/ MEGLEVO ALLAPOT ~ HOZAMSZAMITAS

Bérleti 8sszehasonlité adatok

Adat/ szempont | vizsgalt ingatlan 1 2 3 4 5
kerlilet VII. keriilet VIl keriilet VI, keriilet VIL. kerilet VIl keriilet VIL. kertilet
elhelyezkedés Kirdly utca Kertész u. Kirdly u. Nyér u. Wesselényi u. Sipu.
alapteriifet [m?} 86 25 40 139 33 60
forrds - ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.cam ingdllan.com ingatlan.com
ing. hérleti dija - 90000 160 GO0 462 675 125 000 250000
adat datuma - 2017 2017 2017 2017 2017
fajlagos bérl. dij - 3600 4000 3329 3788 4167
Médosité tényezsk
kindlati & - -5% -5% 5% -5% -5%
elhelyezkedés ) rosszabb hasonlé rosszabb rogszabb rosszably
2% 0% 2% 2% 2%
épiilet miiszaki gyenge gyenge Stlagos gyenge dtlagos
allapota Byenge 0% 0% 5% 0% 5%
éplileten belidi ldsint féldszint foldszint féldszint foldszint fBldszing
elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
it i n.a. van nincs n.a. n.a.
! nem relevins 0% 0% 0% 0% 0%
megkizelités LTl utcandl uteArdl UECArG| utcardl utcardl
0% 0% 0% 0% 0%
albetét miiszaki . 1s] feldjitott megfeleld feldjitots jo
allapota 1 0% 0% 5% 0% 0%
- o X split klima cirkd gazkazan padlafites infrapanel +elekt cirkd gazkazan
fiités cirkd gdzkazadn romos
5% 0% 0% 7% 0%
funkcio vendéglit izlet {izlet {zlat tizlet lizlet
5 0/0 5 n/D 5 ojﬂ 50/0 50/0
alapterileti kisebly kisebky nagyobls kisebly kisebb
eltérés 6% 4% 6% 5% -3%
mdemlék - . - - : -
5% 5% 5% 5% 5%
falazati - - - - .
vizesedés, )
vakolatlevlas, 2% 2% 2% 2% 2%
salétromoscdds
Osszesen - 6% -21% 1% -13% ~13%
korr. tényezé - 0,94 0,79 1,01 0,87 0,87
méd. fajl. b. dij 3384 3160 3362 3296 3625

Az Usszehasonlité adatok alapjan a figyelembe veheté havi bérleti dij a kivetkez6:
86 m? x 3 365,- FtYm2hd = 289 390,- Fhé

kerekitve

289 000- Ft'hé

. KESZ?TE'TTE:
SATORI® £S5 TARSA MERNOKI
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NY

Az ingatlan adottsdgait, jelenlegi hasznositdsat és bérbeadasi lehet8ségeit megvizsgdlva, a
jovBbeni hasznok és az ezek megszerzése érdekében felmeriils kiadasok figyelembe
vételével - feltételezve, hogy a bérleti dijak inflacié kivetdek — az ingatlan hozadéki értéke

a kdvetkez6k szerint hatdrozhaté meg:

Megnevezés Fajlagos menny. Osszeg
Alapteriilet 86 m?

Maximalisan elérhetd bérleti dijbevétel 289 000 Ft/hé 3468 000 Ft
Kihasznéltsdg (m(kadési-, beszedési veszteség figyelembe vételével) 90 %

Tervazhetd éves bérleti dijbevéiel 3121 200 Ft
A tulajdonos fenntartdsi kivitségei (tervezhetd bevétel %-a) 1,5 % 46 818 Ft
Menedzselési kdltségek (tervezhetd bevétel %-a) 30 % 93 636 Ft
Felujitasi koltségalap 1000 Ft/m3/év 86 000 Ft
Egyéb kaltségelk, pl. biztositas, ingatianadd 1 000 Ft/m¥av 86 000 Ft
Kiaddas, kbltség dsszesen 312 454 Ft
Tiszta jovedetem (NOI) 2 808 746 Ft
Tékésitési rata 7.0 %

Tokésitett értak 40124 943 Ft
Az ingatlan hozadéki értéke kerekitve 40 100 000 Ft

7.5./ AZ INGATLAN PIACI-FORGALMI ERTEKE

Tekintettel arra, hogy az elmdlt idészakban bérl&i raforditdssal értékndveld beruhdzasok
torténtek, igy az ingatlan jelenlegi piaci-forgalmi értéke meghatarozasra keriilt az ,eredeti”,
bérl6i beruhazasok el8tti dllapot és a meglévé dllapot figyelembe vételével is.

Az értékbecslés sordn a piaci dsszehasonlité moédszer és a hozamszamitas keriilt

alkalmazasra. Az ingatlan piaci-forgalmi értéke a kiilonbozé mdodszerek soran
meghatdrozott értékek stlyozott atlagaként kertil meghatdrozasra.
Eredeti, bérl6i beruhdzasok elétti allapot:
Médszer Osszeg Saly Erték
Piaci ésszehasonlité modszer 32 300 000,- Ft 50% 16 150 000,- Ft
Hozamszamitis 33 900 000,- Ft 50% 16 950 Q00,- Ft
Osszesen 33 100 000,- Ft
Tehat a piaci-forgalmi érték eredeti altapot figyelembe vételével:
33 100 000,- Ft,
azaz harmincharommillié-egyszazezer forint.
Meglévé dllapot:
Médszer Osszeg Suly Erték
Piaci 0sszehasonlité madszer 39 000 000,- Ft 50% 19 500 000,- Ft
Hozamszamitas 40 100 000,- Ft 50% 20 050 000,- Ft
Osszesen 39 550 000,- Ft
KESZITETTE: 23
SATORI® £S TARSA MERNOKI IRODA XKET

009292 NYILVANTARTASI SZAMON BEJEGYZETT IGAZSAGUGY! SZAKERTS



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

Tehat a piaci-forgalmi érték meglévd allapot figyelembe vételével:
39 600 000,- Ft,

azaz harminckilencmillio-hatszazezer forint.

A vizsgdlt vendéglaté egység megdllapitott piaci-forgalmi  értékei albetétenként
feltlintetve:

Alapteriilet Eredeti 4llapot Meglévé allapot
Albetétek ‘()mz) piaci-forgalmi piaci-forgalmi
értéke (Ft) értéke {Ft)
Ald 25 9622093 11511 628
A5 61 23 477 907 28 088 372
Osszesen: (A/4 és A/5) 86 33 100 000 39 600 000

Megjegyzések:

o A vendéglitd egység két albetét (A/4-5) Gsszenyitdsaval jott létre. Az albetéteknek
egy kozos bejarata, és flitésrendszere van, igy az albetétek kilon-kiilon csak
korlatozottan forgalomképesek, jelenlegi miiszaki kialakitas révén nem megoszthatd
kifon all6 albetétekre, ezért az albetétek egyiittesen egy egységként keriiftek
figyelembe vételre.

s Az eredeti dllapotot a helyszini szemlén latottak és haltlottak alapjan rekonstruéltuk.

e A bérlSi beruhdzasoknal nem keriftek figyelembe vételre azok a réforditdsok,
amelyeket a bérl6 a bérlre harulé karbantartdsi, javitdsi, fel(jitasi vagy csere
kotelezettség alapjan végzett.

¢ A szakért6i munka sordn nem vizsgahuk, hogy a munkdlatok engedéllyel torténtek-e.

P 4

» Az eredeti és a meglévs dllapot kozotti kiilonbség nem egyezik teljes mértékben a
bérld dltal az ingatlanra kéltott 6sszeggel. Ennek t6bb oka van:

-> Legfébb oka a piac jeHemz&iben keresendd. Vannak olyan esetek, amikor egy
jetentds raforditdst nem lehet érvényesiteni a vételarban, mas esetekben pedig
kis raforditassal is lényeges ériékndvekedés érhetd el

— A hazilagos kivitelezések szamldkkal nem igazolhatok.

—» A felGjitdsi munkdk egyes esetekben folyamatosan, évek alatt torténtek, igy egy
néhany évvel ezeldtti feldjitds értéke mai dron nem ugyanannyi, mint ami a
szamlakon szerepel.

) KESZITETTE: 24
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8./ OSSZEFOGLALAS

Az ingatlan értékének meghatirozdsa sordn a piaci Osszehasonlité modszer és a
hozamszamitds keriilt alkalmazdsra. A vonatkozd okmanyok és a piaci viszonyok alapos
tanulmanyozasa utdn, az ingatlan értékét befolydsolé 6sszes tényezd és korilmény
megismerése, mérlegelése és figyelembe vétele szerint, a helyszini bejaras tapasztalatai
és az értékelési szamitas alapjan a

Budapest VII. keriilet, Kiraly utca 15.

(34184/0/A/4 és A/5 helyrajzi szam)
alatti utcai bejaratd foldszinti vendéglatod egység megaliapitott piaci-forgalmi ériéke:
Eredeti, bérl6i beruhazasok elétti dllapot figyelembe vételével:

33 100 000,- Ft,

azaz harmincharommilli6-egyszézezer forint.

Meglévé dllapot figyelembe vételével:
39 600 000,- Ft,
azaz harminckilencmillio-hatszazezer forint.

A vizsgdlt vendéglatd egység megdllapitott eredeti és meglévs allapotra megéllapitott
piaci-forgalmi értékei albetétenként feltiintetve:

Alapteriilet Eredeti allapot Meglévé allapot
Albetétek [()mz) piaci-forgalmi piaci-forgalmi
értéke (Ft) értéke (Ft)
Af4 25 9622 093 11511 628
A/5 61 23 477 907 28 088 372
Osszesen: (A/4 és A/5) 86 33 100 000 39 600 000

Budapest, 2017. méajus 31.
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FOLDSZINTI VENDEGLATO EGYSEG
PIACI-FORGALMI ERTEKENEK
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4. SZAMU MELLEKLET
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