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FENNTARTASI NYILATKOZAT

Az ingatlan értékbecslési szakvélemény a hazai 32/2000.(VIIL. 29.) PM rendelet, a
25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet és a nemzetk6zi EVS (European Valuation Standards) 2016
szabvanyrendszerben megjelolt értékelési modszerek alkalmazasaval torténik.

Jogi természetd tgyben felelésséget nem vallalunk. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt
vagyonra vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kotelezettségekkel
kapcsolatosan. Az értékelés feltételezi, hacsak errdl kiilon emlitést nem tesznek, hogy a tulajdonosi
igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesithetéek és nincsenek olyan megkotések,
amelyek egyszert eljarassal ne lennének tisztazhatok.

Legjobb tudomasunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kozzétettiink helytall6 és
pontos. Bar ezeket megbizhato6 forrasokbodl gytjtottik, nem vallalunk sem garanciat, sem felel6sséget
olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amelyet masok adtak at résziinkre és ezeket
elemzésiink elkészitésében felhasznaltunk.

A szakvéleményben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizarolag az
itt meghatarozott felhasznalasi célra, azaz kizardlag adasvételi szerz6dés elkészitéséhez a vallalat
gazdasagi szakemberei és az altaluk megjelolt természetes- és jogi személyek altal torténd
felhasznalasra érvényesek. Az ingatlan értéke a jelenlegi hasznalat alapjan kerilt meghatarozasra,
amely megfelel a legelényosebb és leggazdasagosabb hasznalat mind a négy feltételének. Mas, a
jelenlegitél eltérd ingatlan hasznalat esetén az ingatlan értéke eltér6 lesz.

Ez a szakvélemény kizardlag a feltiintetett célra, vagy célokra készilt és mas egyéb
szandékkal nem hasznalhaté fel, illetve mads egyéb célu hasznalata érvénytelen. Az értékelés
kornyezetvédelmi ¢és diagnosztikai vizsgalat elvégzésére nem terjed ki, az értékelést
szemrevételezés és a Megbizo adatszolgaltatasai alapjan készult.

Az értékelést kovetben bekovetkezett barmilyen nemt valtozasokért —bontas, gazdasagi-
erkoélesi avulas, gazdasagi-kérnyezeti korilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciétdl eltéré
hasznalat, allagromlas, muszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités- melyek az ingatlan
értékét befolyasoljak, felel6sséget nem vallalunk.

A helyszini szemle soran foldmérés, teriilletmérés, feltaras vagy épiletfizikai, statikai és
egyéb vizsgalat nem tortént, a szemrevételezéssel nem lathaté vagy nem kozolt rejtett hibak
(esetleges veszélyes anyagok jelenléte) az értékelést nem érintik.

Az értékelési  szakvélemény csak teljes egészében értelmezhets, abbdl egyes
megallapitasokat vagy részleteket kiragadni, és Oonmagukban felhasznalni nem szabad. Ezen
értékelési szakvélemény Megbizé és Megbizott egylittes beleegyezésével adhaté ki harmadik
személynek.

Az értékel6 altal meghatarozott érték semmilyen Osszefiiggésben nincs a megbizasi dij
nagysagaval. Az értékmeghatarozast nem befolyasoltak a Megbizé személyes szempontjai,
szakérté mindettdl fiiggetlenil allapitotta meg fenti értéket.

Figyelembe véve az ingatlanok piaci aranak valtozasat, jelen értékbecslés
érvényességét hat hénapban hatarozzuk meg.
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1. OSSZEFOGLALO

A Budapest Févaros VII. ker. Erzsébetvaros Onkormanyzata (1073 Budapest, Erzsébet
Krt. 6.) megbizta az Uj Bokréta Hazak Kft.-t (1077 Budapest, Wesselényi u. 28. sz.), hogy
allapitsa meg az alabbi ingatlanrész forgalmi értékét jelenlegi allapotaban, illetve fires,

beépitetlen telekként is:

1075 Budapest, Kazinczy u. 48.
Helyrajzi szam: Ne 34167

jelenlegi forgalmi értéke:

123.448.889.-Ft

azaz.szazhuszonharommillié né szézn(i:gyvennyolcezer
nyolcszaznyolcvankilenc.-Ft

A Budapest, VII. Kazinczy u. 48 szam alatti ingatlan Ures telek, 256/900-ad részének |

forgalmi értéke:

213.902.000.-Ft

azaz.kétszaztizenharommillié kilencszazkétezer.-Ft

A fentickben kiszamitott érték az AFA-t nem tartalmazza, kiiiritett, per, igény, és
tehermentes ingatlan statuszra vonatkozik. Az értékelés célja az ingatlan 2566900-ad
részének, jelenlegi forgalmi értékének megillapitisa jelenlegi és iires, beépitetlen
allapotban.

Ennek megfeleléen a Szakértének az értékelésbe vont ingatlanréaz nyilt piacon torténd

értékesitésérol és hasznositasarol kell allast foglalnia.
Jelen szakvélemény 2 példanyban késziilt
Budapest, 2020 oktober 7.

if UB UJ Bokréta Hazak Kii.

=
4 Budapest, 1077 Wesselényi u. 2¢

adészém: 13871907-2-42 — /1 ]
( / cégjegyzékszam: 01-09-8776n" —— ¥ q«.é,l_’xi
Csak Attila Beak Attila
Ugyvezets EUFIM mindsitett szakértd
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2. KIINDULASI ALAPADATOK
Az értékeléshez felhasznalt informacidok

Megbiz6 az értékelés elkészitéséhez atadta:
e Az ingatlan tulajdoni lap masolatat (2020. 09. 17)

e Az ingatlan helyszinrajzat

Megbizott, az ingatlan értékalkot6 adottsagainak szambavételére, ill. adatok egyeztetésére
2020 09 18.-an helyszini szemlét tartott. A helyszini szemle soran feljegyzéseket készitett, az
ingatlan allagat fényképfelvételeken rogzitette.

A szakvélemény fenti dokumentaciok, valamint az ingatlanforgalmazoi rendszerben 1évé
Osszehasonlitd adatok alapjan, a helyszini bejarason tapasztaltak és a Megbizo6tol kapott
informaciék alapjan készilt.

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1.Az ingatlan jogi szempontbol torténd értékelése a Tulajdoni lap alapjan

(Az ingatlan adatait a 2020.09.17-1 Tulajdoni lap tartalmazza.)

Cim 1075 Budapest, Kazinczy utca 48.

Tulajdonos(ok) VIL. keriileti Onkorményzat 256/900
COK-Invest Kft 135/900
Kazinczy utcai Project Kft 509/900

Besorolas Kivett tizem

Helyrajzi szam 34167

Az ingatlan mérete 900 m2

Tulajdoni lap bejegyzései | Tulajdoni lap III. rész:

e Villamos berendezések elhelyezését biztosité hasznalati
jog, 1 m2 teriletre. Jogosult: Budapesti Elektromos Muvek

e Vezetékjog, 3 m2 teriiletre. Jogosult az ELMU Haél6zati

Kft.

o Vezetékjog, 11 m2 teriiletre. Jogosult az ELMU Haél6zati
Kft.

e Vezetékjog, 6 m2 teriiletre. Jogosult az ELMU Hal6zati
Kft.

e FEgyetemleges jelzalogjog, 14019/0/852/2019/2 szamu
kézjegyz6i okirat alapjan, bejegyzés javitasa. Terheli még a
Budapest, VII. 34171, 34170, 34169, 34168 hrszamu
ingatlant.

Mindezek figyelembevételével az ingatlan forgalmi értékének megallapitisa, tehermentes
ingatlanra tortént.
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3.2. Az ingatlan adottsagai, jellemzésiik

Ingatlan fajtja: Uzem Osszes hasznos alapteriilet /m?/: 382.53 m2

Epités éve: 1880 Felépitmények szama /db/: 1

Felujitas éve: Jelenlegi funkcio: ‘ vendéglatas

Telek teriilet (m?): 900 m2 Legcélszertibb hasznositas: vendéglatas
Ertékelés: értékesitést befolyasold legfontosabb informaciok ‘

Az ingatlan, a Févaros VIL. keriletében, belsé Erzsébetvarosban, a kertilet, egyik legismertebb utcajaban
talalhat6. Az ingatlanhoz tartoz6 tertilet, részben beépitett, egy 1880-ban, utcafrontra és a két oldalso
telekhatarra épiilt, lapostet6s éptlettel. Az éptilet tégla szerkezetd, homlokzata festett. A kozelmultban az

eredetileg ipari funkciét betolts éptiletet, vendéglaté funkcidra alakitottak at és ujitottak fel.

Foldrajzi elhelyezkedés

Megkozelithet6ség

Az ingatlan, Bels6-Erzsébetvarosaban, a Kazinczy utcaban
talalhaté.

Autoval:
% A Kiraly utca fel6l.

Kozlekedési eszkozok

Az utcaban kozforgalmu kozlekedés nincs, a kozelben 1évo
Rakoczi uton, illetve a Karoly koraton, villamosjarat és autobusz is
elérhetd.

Parkolasi lehet6ség

Az épiilet el6tt, az utcan.

Helyszin és kornyékének
alakulasa az utobbi években

A t6r6k hédoltsag utani idékben a mai Kiskérat mentén hiazédtak a varosfalak,
s a kés6bbi Teréz-, illetve Erzsébetvaros helyén elszort tanyak, sz6l6skertek
jottek létre. A FelsGkiilvarosnak nevezett teriileten 1734-ben 11, 1792-ben mar
559 hazat szamlaltak Gssze. A késébbi VII. keriilet szerkezetét az els6ként
kialakult utcak (Kiraly utca, Dob utca) hataroztak meg. Az 1870-es években

a Nagykorat kialakitasa adott lendiletet a teriilet fejlédésének.

A VIL kertlet 1873-ban, a varosegyesitéskor jott 1étre. Mivel a Fels6kilvaros
(akkor mar egy évszazada Terézvaros) tul nagy és tulsagosan népes volt,
kettéosztottak. A Kiraly utcatdl északra tovabbra is Terézvaros néven a VI,
attél délre Budapest VII. kertilete j6tt 1étre.

A kertileti polgari kor kérvényezte 1881 decemberében, hogy a néhany évvel
korabban, Terézvarosbol kivalt VII. keriiletet I. Ferenc

J6zsef feleségérdl, Erzsébet kiralynérél nevezhessék el Erzsébetvarosnak. A
kiraly 1882. januar 17-én irta ala az engedélyt, 1882. februar 7-én az 4j elnevezés
beiktatasra keriilt.

A Nagykérut és a Dézsa Gyorgy ut kézotti sakktabla szerkezet( utcarendszeren
a 19. szazad végére gyors tempoban épiiltek fel a bérhdzak. Még napjainkban is
a févaros legstirtibben lakott tertilete. A pesti kéznyelv emiatt a

varosrészt Csikigonak nevezi.

A Févarosi Kozgyilés 2012. december 12-én kelt varosrészeket rendezé
hatarozataban moédositotta Istvanmez6 teriiletét, gy azéta a VIL kertlet
egyetlen varosrésze Erzsébetvaros.

Az 1075 Budapest, Kazinczy u. 48. szam alatti ingatlan eszmei 256/900-ad részének
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3.3. Ertékelend ingatlan adatai:

Ertékelt ingatlan tipusa ‘ Uzem

Hasznositas jelenlegi formaja: Vendéglatas

Legcélszeribb hasznositis a szakértd szerint: Vendéglatas

Az épiilet helyiségei: ‘ A helyiséglistaban 6sszesitve.

Ossz. hasznos alapteriilet 382,53 m2 Kalkulalhato 356 m’

alapteriilet

Altaldnos Az épulet 1880-ban épiilt, eklektikus stilusban, a Kazinczy utca frontjara és a két

ismertetés oldalsé telekhatarra. Az eredetileg izemként épilt és funkcionald éptiletet, a
kozelmultban vendéglaté funkciora épitették és alakitottak at. Az épiilet
homlokzata, vakolt, illetve tégla boritasi. A lapos tetén egy kopilit tiveges
épitmény all, mely egy gépészeti helyiség mellett, a tetére felvezetd 1épesét
tartalmazza. A lapos tet6 jarhato, itt, cementlapos teraszt alakitottak ki.
Az éptlet pinceszintjén raktarak, 6lt6z6k, szocialis helyiségek mellett, irodat is
kialakitottak. Az alagsorban konyha, mosogatéhelyiségek talalhatéak. A tobbi
szinten, a vendégtér talalhatd, melyekhez t6bb kiszolgald pultot épitettek be. A
szintek k6zottl kozlekedést vasbeton szerkezetd egy illetve kétkard 1épesSk
biztositjak melyek egy részét acéllemez boritassal lattak el. A helyiségek altalaban
simitott beton aljzataak, de a foldszinti vendégtér hajopadlos, a kiszolgald és a
szocialis helyiségek keramia illetve PVC aljzataak.
Az éptlet j6 allapotban van, jelenlegi funkcidjanak megfelel.
Az épulet mogotti telekrészre, belsé atjarassal, a meglévé vendégtér
megnagyobbitasa céljabdl, acélszerkezetd csarnokot épitettek, mely a foldszinti
vendégtérhez kapcsolodik. Ezt az épitményt az értékbecslés soran figyelmen
kivtl hagytuk, mert a helyi F6épitész iroda tajékoztatasa szerint erre az
épitményre épitési engedélyt nem kértek.

Nyilaszaréinak szerkezete Altalaban fém szerkezetiiek Allaga j0 mindségliek ¢és

allaguak

Helyiségek belsé falfeliilete | Festett, a szocialis helyiségek csempézettek.

Ingatlan kézmuellatottsdga: villany ‘ gaz ‘ csatorna ‘ viz ‘

Vezetékes tavkozl. kapesolat | van

Fitési moéd Gazkozponti, a szomszéd épiiletbdl

Melegvizellatas | Helyi villanybojler allaga  |jé

Egyéb ép. gépészet. | allaga  |jo

Igényszint l jo

Fizikai allapot (4j épitésnél késziltségi fok) atl. % ‘ 85 %
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3.4 Helyiséglista

Az alapteriilet megallapitasanal, jelen szakvélemény mellékletét képez6 szintrajzokat
vettiik figyelembe.
A hasznos alapteriilet szamitasanal, a terasz alapteriiletének 50 %o-t vettiik figyelembe.

Szint Alapteriilet(m2) | Figyelembe vett
alapteriilet(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
tetészint 78,90 52,60
Osszesen: 382,53 356,23

4. ERTEKMEGALLAPITAS ALTALANOS JELLEMZESE

Az értékelés a TEGOVA éltal javasolt modszernek (EVS 2016.) megfelelden késziilt.

Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a termofoldnek nem mindsiilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasidra vonatkozd, 32/2000.(VIIL.29.) PM rendelettel
modositott, 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza. Ez az egyetlen rendelet, mely
valdjdban a nemzetk6zi modszereket ismerteti, ezért ugyanezek a modszerek alkalmasak az
ingatlanok nyilt piaci értékének meghatarozasara is.

A piaci érték az a becsiilt 6sszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés iddpontjaban gazdat
cseré¢lhetne egy hajlanddsdgot mutatdé eladd és egy hajlandosagot mutatd vevd kozott
tisztességes feltételek mellett zajlo tranzakcio keretében megteleld piacra bocsatast kovetden,
amelynek soran mindkét fél jol informaltan, koriiltekintden és kényszer nélkiil cselekedett.

Megjegyzés: Az értékelés 1dOpontja azt az iddpontot jeloli, amikor az ingatlant
értékesitendonek tekintik.

4.1. A forgalmi érték meghatarozasanak modszerei
Az EVS 2016., illetve a TEGOVA javaslata alapjan az eszkozérték harom maddszerrel
kozelithetd meg:

a) osszehasonlito megkozelités
b) jovedelem vagy hozadéki megkozelités

c) koltség megkozelités

Az 1075 Budapest, Kazinczy u. 48. szam alatti ingatlan eszmei 256/900-ad részének
forgalmi érték megallapitasa
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Az alkalmazott modszerek leirasa:

Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés:

Az 0Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét €s ismert
adasvételi lgyletek arainak a vizsgalt esetre vald Kkiterjesztésével, Osszehasonlitasaval
torténik.

Az 0sszehasonlitd adatokon alapuld modszer {6 1€pései:

1. Az alaphalmaz kivélasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosito tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitdsa.

6. Végso értek szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
1. Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak éatlagétol
jelentdsen eltérd szElso értékeket az elemzés sordn, figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékeldnek az 0sszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni.

Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog)
szabad 0Osszehasonlitani, illetve a kiilonbozo értékformak, és jogok kozott korrekcids
tényezoket kell alkalmazni. Az Osszehasonlitd adasvételi arakat az altalanos forgalmi add
nélkil kell figyelembe venni.

3. Az elemzett Osszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen
mérészamok vagy kapacitasi szdmok (tanterem, korhdzi &gy, szallodai agy stb.) i
alkalmazhatdak.

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értekmodosito tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezSként csak olyan jelentds, értéket
befolyasolo tényezd vehetd fel, amely az 6sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzo.

Az értékmodosito tényezOk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

4.1. Muiszaki szempontok

4.2. Epitészeti szempontok

3. Hasznalati szempontok

4. Telekadottsagok

5. Infrastruktara

6. Kornyezeti szempontok

7. Alternativ hasznositas szempontjai

8. Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

5. A szakvéleményben az értékmodositod tényezdk koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat
fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmddositd hatdsukat szdmszeriien is meg
kell hatarozni. Az értékmodositéd tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utdn kialakuld fajlagos
érték €s az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes
esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd Osszehasonlité adat nem all
rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is megengedett.

Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldtertilet és a felépitmények kiilon is értékelhetdek.

P:';:b:';.#:';
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Megjegyzés: Az 0Osszehasonlitdé adatok felhasznalasa adatvédelmi okokbdl csak nem
beazonosithatd modon torténhet, a kindlati adatok sem tekinthetdk teljesen megbizhatonak,
Osszehasonlitasra alkalmasnak, ezért ezek felhaszndldsa soran szakértdi mérlegelés alapjan
biztonsagi szorzdval korrigalt értékeket vesziink figyelembe.

Jovedelem vagy hozadéki megkozelités:

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak €s az ezek megszerzése
érdekében felmertild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle
szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk
fel. A hasznositasbol szdrmazd rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat
adatainak, vagy piaci Osszehasonlito adatok felhaszndldsaval hatarozzuk meg. Az
Osszehasonlitd adatokbol korrekcios tényezdk alkalmazasaval teriiletegységre vetitett fajlagos
bérleti alapértéket hatdrozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbol levonjuk a
bérlére at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol adodo étlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség €s a tokésitési rata hanyadosa. Az
alkalmazott tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatlantdl, mint
befektetéstdl a piaci szerepldk altal elvart megtériilési rataval egyenld (alt. 9-15 %).

Koltségalapt megkozelités:

A koltségalapt erték-megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan ujra-cloallitasi koltsegebdl le
kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozd
foldteriilet értékét. Ez a mddszer fe_]em ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités
alatt 1évd létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart miitargyndl, valamint olyan
esetekben alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A modszer 0 1épései:
1. A telekérték meghatarozasa
2. A felépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény ujra-eldallitasi koltségébdl az avulds levondsa és a telekértékkel vald
0sszegzeése.

1. A foldtertilet értékét annak iires allapotban valo értékelésével kell megéllapitani, vagy a
piaci 0Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kiilonleges esetben a
hozamszamitason alapuld modszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés
idépontjaban a meglévé funkcidok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossdggal podtolhatoak lennének. Az ujraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan ujrateremtésének koltségeit kell eldirdnyozni,
fliggetlentil azok jelenlegi hasznosuldsatol. A potlasi és az ujraépitési koltség egyiittesen: jra-
eldallitasi koltség.

Az Ujra-eldallitasi koltségbe kell érteni a kozmiivesités, a tervezési, az engedélyezési, a
vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhdzoi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd
koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges €pitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet ujra-eldallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a bels6épitészeti elemeket is bele
kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

Az Ojra-eldallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibél vagy annak konyv szerinti értékébdl
indexalassal levezetett ujra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el.

Ilyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatoéan dokumentaltak.
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3. Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a
funkciondlis avulas €s a kornyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki
nem javithatoak.

4. Az Ojra-eléallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve €s a telekértékkel novelve adodik
eredményiil a koltségalapon szamitott forgalmi érték.

4.2. Az értékelési szakvélemény tartalmi és formai kovetelményei

A szakvéleménynek tartalmaznia kell:
1. amegbiz6é megnevezését;
2. az értékelés céljat; az értékeld feladatanak pontos meghatarozasat;
3. az ingatlan azonositasat, az értékelt jog megnevezesét;
4. avizsgalat folyamatanak bemutatasat;
5. az alkalmazott értékelési modszereket és ennek indoklasat;
6. a hasznalt fogalmak értelmezését;
7. azt az id6pontot, amikor az ingatlan értéke azonos az értékeld altal javasolttal,
tovabba az értékelés készitésének idopontjat;
8. aszakvélemény feletti rendelkezési jogot;
9. afelhaszndlt adatok forradsainak megjelolését, dokumentaléasat;
10. a helyszini szemle tényét, id6pontjat;
11. az értékelés készitdjének megnevezését, szakmai megfelelésének igazolasat;
12. az értékeld hiteles alairasat a megallapitott érték igazoldsara;
13. az ingatlan szabatos, ingatlan-nyilvantartas szerinti és természetbeni leirasat;
14. az ingatlanpiaci kdrnyezet bemutatasat és tényadatokkal torténd jellemzését;

A szakvéleményben fel kell sorolni azokat a feltételezéseket, amelyek mellett az értékelés
érvényes.
A szakvéleményhez csatolandé mellékletek:

1. az ingatlan hiteles, a fordulonapi allapotot bemutatdé tulajdoni lapja ¢és
térképmasolat

2. azok a szerzédések és egyéb iratok, amelyek lényegesek az ingatlan jogi
helyzetének megértéséhez, bizonyitdsdhoz;

3. azingatlant bemutat6 foto

A ..Jegértékesebb és legjobb hasznositas” elemzés

A legértékesebb és legjobb hasznositas igy hatarozhatd meg, mint egy lires foldteriiletnek, vagy
egy beépitett teleknek olyan ésszerti, lehetséges €s torvényes hasznalata, amely

gyakorlatilag megoldhato,

kell6en indokolt,

pénziigyileg megvalosithatd €s

a legnagyobb értéket eredményezi.

VVVY

A négy feltétel, amelynek a legértékesebb és legjobb hasznositasnak meg kell felelnie:

1) a jogi engedélyezhetdség;

2) gyakorlati kivitelezhetdség;
3) pénziigyi megvaldsithatosag;
4) maximalis nyereségesség.
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5. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

KISKERESKEDELMI PIAC

Az elmult évek értékndvekedés iranyaba mutatd piaci fejleményeit kdvetden, 2020 elején a koronavirus-jarvany
varatlan sokként razza meg mind a hazai, mind a globalis kereskedelmiingatlan-piacokat. A piaci szakért6k
korében konszenzus mutatkozik abban, hogy a leginkabb kitett szegmensek a szallodak és a kiskereskedelmi
ingatlanok piaca, de minden szegmensben jellemz6 lehet, hogy a vallalatok (bérl6k) nem lesznek képesek
szerz6dés szerint teljesiteni fizetési kotelezettségeiket. Az ebbdl fakadd pénziigyi stabilitasi kockazatok azonnali
kialakulasanak és potencialis tovagytiriizésének elkeriilését segitette az MNB altal szorgalmazott és a Kormany
altal 2020. marcius 18-an elrendelt eldvigyazatossagi torlesztési moratérium bevezetése. A kilatasokat illetéen
bizonytalan, hogy a jarvany meddig tart és milyen karokat okoz a gazdasagban, amelyek minden bizonnyal
hatéassal lesznek a kereskedelmi ingatlanok piacara is. A jarvanyhelyzetben mar rovid tdvon megmutatkozo
munkavégzési és fogyasztasi valtozasok utdn — mint az otthoni munka és az online vasarlasok el6térbe keriilése —
bizonytalansag Gvezi a hosszl tava hatisokat, amelyekkel a keresleti és kinalati oldalon szamolni kell. Ez a
bizonytalansag is negativan hat a piacra. Az el6z6 évek tendenciajat kovetve, a hazai kereskedelmiingatlan-piac
valamennyi szegmensét 2019-ben is élénk bérleti-, befektetési- és fejlesztési aktivitas jellemezte. Tovabbra is
fennallt, hogy a kereslet késve alkalmazkodo kinalattal talalkozott, ami a kihasznalatlansagi ratak csokkenését, a
bérleti dijak emelkedését eredményezte. Az 0 kindlat piacra érkezése mindegyik ingatlantipus esetén alulmulta a
varakozasokat, tovabbra is jellemzd a kivitelezések csuszasa. Kiemelkedd fejlesztési aktivitds a budapesti
irodapiacot, illetve a szallodaszektort orszagosan jellemzi. A kihasznalatlan teriiletek aranya a piac valamennyi
szegmensében végig a valaha mért legalacsonyabb szintjén tartozkodott az év folyaman. 2019 végére a budapesti
modern irodak atlagos kihasznalatlansagi rataja 5,6 szazalékos szintre siillyedt, a fovarosban és kornyékén
talalhatd ipari-logisztikai ingatlanoké pedig 1,9 szazalék volt. Az év végi fejlesztési adatok, a kovetkezd 2—3
évre jelentds, a fennalld allomany 16 szazalékat kitevo kinalatbdviilést jeleztek elére a budapesti irodapiacon és
az orszagos szallodakapacitas esetében is. 2020 marciusaban azonban a hazankban is megjelend a koronavirus-
jarvany leallasokat, tovabbi csliszasokat és megndvekedett kihasznalatlansagot okozhat a folyamatban 1év6
kivitelezéseknél. Rovid tavon a kialakult helyzet kovetkezménye a bérleti kereslet csokkenése, elhalasztasa lesz,
tovabba a jarvany idejére bérleti dijkedvezményekkel és jelentds bevételkiesésekkel kell szamolni minden
szegmensben. A szallodak bevételei néhany hét leforgasa alatt nullara csokkentek, igy a hotelberuhazasok koziil
sok leallhat vagy el sem fog indulni. Hosszl tavon kérdés, hogy mennyire fognak az iparagak atalakulni, vagyis
lesz-e tartos hatdsa a valsagnak a fogyasztasi szokasokra, foglalkoztatasi trendekre, ellatasi lancokra.

Rovid tavon: A kiskereskedelmi szektorra azonnali, jelentGs, am kettGs hatasa korvonalazodik a jarvanynak.
Egyes {izlettipusok (élelmiszer, drogéria, gyodgyszertar) esetében egyelére pozitiv a hatasa az el6rehozott
keresletnek koszonhetéen, masokra azonban azonnali negativ hatast gyakorolt. Egy szlikebb kor mar a teljes
bezarasban érintett (tobbek kozott jatszohaz, dvoda, maganegészségiigy), emellett vannak a kiilondsen érintett,
foként szolgaltatod tevékenységek, ahol mar rovid tavon szinte minden bérld jelezte, hogy nem tud bérleti dijat
fizetni (turizmus, éttermek), de mas szegmensekben is sorra jelzik a bérlék, hogy kedvezményeket kérnek a
kies6é forgalom miatt. Az éttermek egyetlen lehetOsége a kiszallitas erdsitése, bovitése. A kiskereskedelmi
egységek korlatozott nyitvatartasa jelent6s bevételkiesést general mind az izleteknek, mind az
ingatlantulajdonosoknak, ami raadasul még hozzavetélegesen 40—80 szazalékkal alacsonyabb latogatdszammal
parosul. Az élelmiszeriizletek, drogériak és gyogyszertarak atmeneti emelkedett forgalma nem tudja
ellensulyozni a bevasarlokozpontok kiesett latogatdinak fogyasztasat.

A forgalmat tovabb csokkenti, hogy a fogyasztok — mar az elmult években is, a jarvanytol fliggetleniil — egyre
erésebben preferaltdk az online {izleteket, rendelést és a hdzhozszallitast, amely trend a kialakult helyzetben
tovabb erdsodhet.

A szakemberek szerint bérbeaddi segitség nélkill tobb iizlet mehet tonkre, novelve a munkanélkiiliséget. A
bérbeaddk azonban egyoldaluan nincsenek abban a helyzetben, hogy finanszirozni tudjak ezeket a veszteségeket,
igy allami szerepvallalds nélkiil ez a szektor mar rovidebb tdvon is jelentds visszaesést fog elszenvedni, és a
veszélyhelyzet elharulta utan a helyreéllitas is el tud htuzddni.

Hosszu tavon: A LITT szakemberei a jarvany és a korlatozasok enyhiilésével kétféle atmeneti trendet tartanak
elképzelhetonek: az elsd, a pozitiv trend szerint a fogyasztoi bizalom és kedv emelkedni fog, hiszen a vasarlok
megkonnyebbiilnek, és tjra kiemelten igényelni fogjak az elhalasztott kozosségi programokat, eseményeket.
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Ez alapjan a csokkenés/ledllas utan egy bizonyos ideig kiemelkedden erds fogyasztdi kedv és pozitiv magatartés
lehet a jellemz6, ezt azonban a gazdasag jarvanyhelyzet utani allapota befolyasolja majd. A negativ trend azt
feltételezi, hogy jelentds munkanélkiiliség alakul ki a gazdasagban, a haztartasok felélik megtakaritasaikat, az
ovatossagi motivacio er6sodik, ami visszaveti majd a jarvany végét koveto fogyasztasukat. Egyes szakemberek
szerint a vasarlési szokasok tartds atalakulésa is el6fordulhat, ami szintén hosszan tartd negativ hatast jelent a
kiskereskedelmi ingatlanok piacdra nézve. A budapesti bevasarlokdzpontok relative alacsony 1-4 szazalékos
kihasznalatlansag mellett mikodtek 2019 végén, mig a 100 ezer lakost meghaladd népességli varosok
bevasarlokozpontjainak atlagos kihasznalatlansagi ratdja is 3 szdzalékot mutatott. Tovabba a hatalyos
szabalyozasbol fakaddan, Magyarorszagon jelenleg kevés kiskereskedelmi teriilet épiil, igy az alacsony
kihasznalatlansag és kevés uj atadas mellett a jarvany megjelenését megel6z6en nem meriilt fel talkinalati
kockézat kozéptavon sem.

Forras:MNB

5.1. Az alkalmazott modszer, sajatossagok

Az ingatlan piaci értékét kétféle modon, a piaci Osszehasonlitdo adatok alapjan szémitott
»forgalmi érték” és a hozamszamitas alapt ,,lizleti érték” modszerrel is megbecsiiltiik.

5.2. A teriilet ingatlanpiaci elemzése

Az értékelt ingatlan a telepiilés kiemelt kozpontjaban, a VII. keriilet vigalmi negyedében
talalhat6. Az ingatlan jol értékesitheté és értékalld. A kornyék kivald infrastrukturalis
kapcsolattal rendelkezik.

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés: az ingatlan bérbeadédsa, hasznositasa forgalomképes,
hosszatavon értékndvekedést tételeziink fel.

Az Osszehasonlitd vagyontargyak tobbsége kindlat. A kozolt iranyarakat 10 %-os csokkentd
tényezOvel korrigaltuk tiikrozve annak lehetdségét, hogy a vagyontargyakat végiil is sikertil
értékesiteni a kinalati arnal alacsonyabb aron.

Az ,,elonyok” és a ,,hatranyok” elemzését tartalmazza a kovetkez6 tablazat:

Elényok
Srsz. | Megnevezés Kiegészitdo megjegyzés
1 |Jo6 megkozelithetéség Az ingatlan a belsé-Erzsébetvarosban, a

keriilet egyik keresett teriiletén fekszik.

2 | A sziikséges infrastruktira a | A miikodéshez sziikséges 6sszes miiszaki és

rendelkezésre all. jogi feltétellel rendelkezik.
3 | Hasznosithatosag A fekvése miatt jol hasznosithato, illetve
bérbeadhato
4 | Fekvés Kozvetleniil az utcarol megkozelithet6
Hatranyok
Srsz. | Megnevezés Kiegészitdo megjegyzés
1. |Parkolas Sajat parkoloval nem rendelkezik, a

kornyéken a parkolds nehézkes
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5.3. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés:

Osszehasonlitds szempontja Ertékelends hasg;;ztz-_ | has(()):iz;'_ ) has(;sjl,ztz-_ 3
, Budapest VII. Budapest VII. Budapest VII.
Ingatlan cime: .. . ..
keriilet keriilet keriilet
Kornyezete: vegyes vegyes vegyes vegyes
Jelleg, funkcié: vendéglato vendéglatd vendéglatd vendéglato
Infrastruktur] kivalo infrastrukt. és kivalo infrastrukt. és | kivalo infrastrukt. és | kivald infrastrukt. és
alis tomegkozl. tomegkozl. tomegkozl. tomegkozl.
adottsagok kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal
Epités éve: 1880 hasonl6 hasonlo hasonlo
Miiszaki all: 10 10 i6 10
Megjegyzés: utcai bejarata utcai bejarata utcai bejarata utcai bejarata
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
GAZDASAGI TENYEZOK
ar (Ft) 450 000 000 400 000 000 149 000 000
nettd alaptertilet (m2) 300,0 300,0 135,0
nett6 alapteriilet (m2) 356,0 0,0 0,0 0,0
redukald tényez6 0,0 0,0 0,0 0,0
redukalt teriilet (m2) 356,0 300,0 300,0 135,0
fajlagos ar (Ft/m2/ho) , 1 500 000 1333333 1103704
tulajdonatr viszonya/tipusa kinalat] kinalat kinalat]
korrekciods tényezd 0,90 0,90 0,90
ajanlat/adasvétel idépontja 2020. 2020. 2020.
korrekciods tényez6 1,00 1,00 1,00
korrigalt ar (Ft) 405 000 000 360 000 000 134 100 000
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 1 350 000 1 200 000 993 333
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
kornyezeti korrekcio hasonlo hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
alapteriilet hasonlo hasonld nagyobb
1,00 1,00 1,05
épitési id6 korrekcio hasonlo hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
miiszaki allapot hasonlo hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
parkolo hasonl6 hasonlo hasonl6
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 1 350 000 1200 000 1 043 000
Kerekitett értékek 1350 000 1200 000 1043 000
PIACI OSSZEHASONLITAS Vendéglété
redukalt alapteriilet (m2) 356,0
fajlagos atlagar (Ft/m2) 1197 667
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2/hd 1197 700
[becsiilt brutté érték 426 381 200
becsiilt bruttd érték kers 426 400 000
Az 1075 Budapest, Kazinczy u. 48. szam alatti ingatlan eszmei 256/900-ad részének
forgalmi érték megallapitasa
Készitette: Uj Bokréta Hazak Kft. 1077 Budapest, Wesselényi u. 28. oldal - 14 -
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Osszehasonlités szempot Ertékelendd has(zrsjiztz-- . has(zi?iztz-- 5 has(;:{ztz-_ 3
Ingatlan cime: Budapest, Budapest, Budapest,
VII. keriilet VII. keriilet VII. keriilet
Kornyezete: vegyes vegyes vegyes vegyes
Jelleg, funkcio: vendéglato vendéglato vendéglato vendéglato
Infrastruk| kivalo infrastrukt. és | kivalo infrastrukt. és kivalo infrastrukt. és kivalo infrastrukt. és
turalis tomegkdzl. tomegkozl. tomegkdzl. tomegkozl.
adottsagok kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal
Epités éve: 1880 na na na
Miiszaki io jo jo jo
utcai bejaratu utcai bejarata utcai bejaratu utcai bejaratu
Megjegyzés:
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Ft/ho) 1 200 000 1790 000 2 200 000
nett6 alapteriilet (m2) 150,0 172,0 250,0
alapteriilet (m2) 356,0 0,0 0,0 0,0
redukald tényez6 356,0 0,0 0,0 0,0
redukalt teriilet (m2) 150,0 172,0 250,0
fajlagos ar (Ft/m2/ho) 8 000 10 407 8800
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kinalat
korrekcids tényezo 0,90 0,90 0,90
ajanlat/realizalas idépontja 2020. 2020. 2020.
korrekcids tényezo 1,00 1,00 1,00
korrigalt bérleti dij (Ft/hé) 1 080 000 1611 000 1 980 000
korrigalt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/hd) 7 200 9 366 7 920
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
kornyezeti korrekcio6 hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
alapteriilet nagyobb nagyobb hasonlo
0,90 0,90 1,00
épiileten beliili fekvés hasonl6 hasonld hasonlo
1,00 1,00 1,00
miiszaki allapot hasonlé hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
kiadhatésag hasonlé hasonld hasonlo
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 6 480 8 430 7920
Kerekitett értékek 6 500 8 400 7900
PIACI OSSZEHASONLITAS Vendéglét()
redukalt alapterilet (m2) 356,0
fajlagos atlagar (Ft/m2/ho) 7 600
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m 7 600
becstlt bérleti dij (Ft/ho) 2 705 600
becsiilt bérleti dij ke 2 706 000
Az 1075 Budapest, Kazinczy u. 48. szam alatti ingatlan eszmei 256/900-ad részének
forgalmi érték megallapitasa
Készitette: Uj Bokréta Hazak Kft. 1077 Budapest, Wesselényi u. 28. oldal - 15 -
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Az ingatlan hozam alapu értékét kinalati adatok atlagértéke alapjan szamoljuk.
Jelen szamitasnal ezt az értéket vettiik figyelembe.

— aszamitasokban 1évo értékek forintban vannak megadva

— atokésitési rata az inflaciot nem tartalmazza

— Kihasznaltsag: 100 %

Funkci6: vendéglaté helyiség

Hozam alapu értékszamitas

| Fajlagos mennyiség Osszeg
Bevételek
Alapteriilet Funkcio 1. 356 m’
Alapteriilet Funkcio .
Bérleti dij Funkcio 1. 356 m° x 7600 Ft/m” x 12 ho 32 467 200 Ft
Bérleti dij Funkci6 2. 0 Ft
Kihasznaltsag 100 %
Figyelembe vehetd bevétel 32 467 200 Ft
Koltségek
A tulajd. fenntartdsi kolt. Az éves bevételek 1 %-a 324 672 Ft
Menedzselési koltségek Az éves bevételek 2 %-a 649 344 Ft
Felujitasi koltségalap Az éves bevételek 2 %-a 649 344 Ft
Egyéb koltségek Ft
Eves iizemi eredmény 30 843 840 Ft
To6késitési rata 7,0 %

Tokésitett értek

440 626 286 Ft

Befektetési kiadasok (a hasznositashoz sziikséges raforditasok 6sszesen) Ft

Az ingatlan hozadéki értéke

440 600 000 Ft

Az 1075 Budapest, Kazinczy u. 48. szam alatti ingatlan eszmei 256/900-ad részének

forgalmi érték megallapitasa

Készitette: Uj Bokréta Hazak Kft. 1077 Budapest, Wesselényi u. 28. oldal - 16 -
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5.5. Az eredmények osszefoglalasa

Az ingatlan piaci értékét két féle modon, a piaci Osszehasonlité adatok alapjan szamitott
»forgalmi érték”, és a hozamszamitas alapi modszerrel is megbecsiiltiik.

A kétféle modszerrel elvégzett értékbecslés szakért6i mérlegelése alapjan az ingatlan jellegét és
kornyezetét figyelembe véve, a piaci érték megallapitasa soran az alabbi sulyozast javasoljuk:

A piaci 6sszehasonlité hasonléan moédon tikrozi, a piaci alapokat, a becslés targyat képezd
ingatlan forgalmi értékét, a szabadpiacon val6 értékesithet6ségét, mint a hozam alapu értékelés.

A piaci érték becslése soran minden mértékadd tényezét figyelembe vettink, amelyeket a
részletes értékbecslés foglal Gssze. Az a hivatalos szakmai véleményiink, hogy a vizsgalt
ingatlanvagyon piaci értéke, 2020. oktéber 07-i fordulénappal a kévetkez6:

Mobdszer neve Megallapitott | Sulyoza| Szamitott érték
érték s %
Piaci 0sszehasonlito adatokkal becsilt érték 426 400 000 50 213 200 000|Ft
Hozamszamitason alapul6 érték 440 600 000 50 220 300 000|Ft
Az ingatan forgalmi értéke : 433 500 000(Ft
Az ingatan piaci értéke kerekitve 434 000 000]Ft

Fentiek alapjain a Budapest, VII. Kazinczy u. 48 szam alatti ingatlan, 256/900-ad részének
jelenlegi forgalmi értéke:

123.448.889.-Ft

azaz.szazhuszonharommillié né szézneggyvennyolcezer
nyolcszaznyolcvankilenc.-Ft

Az 1075 Budapest, Kazinczy u. 48. szam alatti ingatlan eszmei 256/900-ad részének
forgalmi érték megallapitasa
Készitette: Uj Bokréta Hazak Kft. 1077 Budapest, Wesselényi u. 28. oldal - 17 -
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6. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA
URES TELEKKENT

Az ingatlan piaci értékét kétféle modon, a piaci Osszehasonlitd adatok alapjan szamitott
,forgalmi érték” és a ,,maradvanyértékelés” mddszerrel is megbecsiiltiik.

6.1 A PIACI OSSZEHASONLITO ERTEKELEMZES

Vizsgalt
ingatlan ADAT 1. ADAT 2. ADAT 3. ADAT 4.
Adat forrasa ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Budapest vil.
Cim Kacinczy u.48 Budapest, VII. Budapest, VII. Budapest, VII. Budapest, VII.
beépitetlen
Leiras terilet beépitetlen terlilet | beépitetlen terlilet | beépitetlen terllet | beépitetlen teriilet
Alapteriilet
(m2) 900 357 805 615 715
Eladasi ar/
Kinalati ar 438 400 000 865 380 000 420 000 000 695 000 000
Korrekcié
(év/kinalat) 10% 10% 10% 10%
Fajlagos ar 1105 210 967 506 614 634 874 825
Korrekciok
Elhelyez- hadonlo hasonlo jobb hasonlé
kedés 0% 0% 5% 0%
nagyobb hasonlé nagyobb hasonlé
Méret -5% 0% -5% 0%
Ovezeti VK VK Ln Vit
besorolas 0% 0% 0% 0%
van nincs nincs nincs
épitési eng. -10% 0% 0% 0%
Osszes
korrekcio -15% 0% 0% 0%
Korrigalt
fajlagos ar ar 849 098 939 428 967 506 614 634 874 825
Ingatlan
értéke 764 188 200
Thgatlan
értéke
kerekitve 760 000 000 Ft

Az 1075 Budapest, Kazinczy u. 48. szam alatti ingatlan eszmei 256/900-ad részének
forgalmi érték megallapitasa
Készitette: Uj Bokréta Hazak Kft. 1077 Budapest, Wesselényi u. 28.

oldal - 18 -
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6.2. MARADVANYERTEKELES

A maradvanyelvii értékelés egy olyan befektetéi szempontbol vizsgalt megkdzelitést
tiikkroz, mely megmutatja, hogy az adott ingatlan a jovObeni elérhetd bevételek alapjan
milyen maximalt kiindul6 értékkel (igymond bekeriilési koltséggel) rendelkezhet.

A maradvanyérték modszert az iires telkek értékelésére szoktak hasznalni, azt feltételezve,
hogy a fejlesztés egy nyereségérdekelt iizleti tevékenység, ezaltal lehetségessé valik a
telket jelenlegi formajaban értékelni, lizletileg kovetve és optimalizalva a fejlesztés
lehetdségének mértékét. A fejlesztés kivitelezésével a telek piaci értéke megnd, mert az 1j
felhasznalasi formékra vald kereslet magasabb bevételt eredményez mint az eredeti forma.

A maradvanyértékelési modszer a telek fejlesztett formajaban valo értékelésébol all, €s ebbdl
kell levonni az 6sszes olyan koltséget (tervezési, infrastrukturalis munkak, épitési, szakértoi,
finanszirozasi, eladasi, ,,fejlesztési profit”, stb. koltségek) ami azzal jart, hogy nagyobb
értékiivé alakitsak az ingatlant.

A végs0 piaci értékbdl torténd levondsok utan fennmaradd maradvanyérték képezi azt az
Osszeget, amit a fejlesztonek érdemes kifizetni a telek atalakitasaért.

Budapest Févaros VIL. Keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzat Képviselo-testiiletének 25/2018.
(XII. 21.) Onkormanyzati rendelete, Erzsébetvaros Epitési Szabalyzatarol

Targyi ingatlan 6vezeti besorolasa: Vt-V/3

Beépitettség maximuma szint alatt: 60 %,

Beépitettség maximuma szint felett: 60 %,

Megengedett épitmény magassag a kialakult, de maximum 5 szint
Minimum zéldfeliilet. 10 %

Telek teriilete: 900 m2

Ezek alapjan az épithetd Osszes hasznos tertilet: szint alatt 540 m2,
szint felett 5x540 = 2700 m2, §sszesen: 3240 m2

Az 1075 Budapest, Kazinczy u. 48. szam alatti ingatlan eszmei 256/900-ad részének
forgalmi érték megallapitasa
Készitette: Uj Bokréta Hazak Kft. 1077 Budapest, Wesselényi u. 28. oldal - 19 -
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Budapest VII. keriilet EESZ

5 N -
G \ \
‘ \ \/z-nm 3
‘ \ /./. s 3

A Budapest, VII. EESZ szerint, a becslés targyat képezd, VI Kazinczy u. 48 szam alatt
fekvd ingatlan Vt-V/3 dvezeti besoroléasu.

Budapest Févaros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel-testiiletének
25/2018. (XI1.21.) szamii rendelete Erzsébetvaros Epitési Szabalyzatarol
Kivonat

2.: Ovezeti eléirasok

Epitési dvezet, bvezet A telek Az épiilet
= % |88~ glE=2|EE3 )
: LBEZEY| 528058, |2
= > o = - ~ =] —_
s PP LB R
5 o iz BmE|23 2= | 852 Bk o
R EfB g2E|9=cE| 8% g2 g2
& Hjneve BRI HEEOIE
nagyvérosias (magas intenzitasy,
zartudvaros beépitésii)
3 Ln-1/4 |SZ | 500 | 2250 | K (50) K @70)| 20 |K(5)| K (@) |K(2/20.5)|K (2/30)
2 Lnl/E | 0 [5000] - |K@0) |[K@eo)| 40 [K(5)| K@) |K(=22.5)|K (@/30)
& |kisvirosias, szabadondllé Lk-2/1 |SZ | 1000 | 3000 | K(30) | K(45) | 55 |K(3)| K(o) K(o |K(z?25)
varoskdzpont
5
2
2
wn
s Ve | Z | 750 [ 2250 | K(60) [K @/80)| 20 [K(5)| K (@ [K (220.9)]K @30)
2 |intézmények, szabadonalls Vi-2/1 |SZ|3000 3000 K K K |K(o)| Ko K(o) K (o)
= % |honvédelm. katonai és nemzetbiztonsagi |K-Hon | Z | 750 |2250 | K(40) | K(40) | 40 [K(6)| K(a) K(0255) K(g)
Z 2| okratasi kiizpontok K-Okt |SZ (200000 - |K(40)| K(40) | 40 |K(3)| K(zo) |K(z22.5)| K(m)
- |kbzpark Z-FK - - 3 - 20 |K()| K(1) - -
? | kozkert ZKK - E 3 E 60 |K(1)| K@) - K(5)

Z = zartsord, SZ = szabadonall, O = oldalhataron-allé; K = kialakult allapot, (../..) = legkisebb/legnagyobb hatdrérték, o = e rendelet rendelkezése

Az 1075 Budapest, Kazinczy u. 48. szam alatti ingatlan eszmei 256/900-ad részének
forgalmi érték megallapitasa

Készitette: Uj Bokréta Hazak Kft. 1077 Budapest, Wesselényi u. 28. oldal - 20 -
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Fajlagos mennyiség

Osszeg

A fejlesztés bevétele

Eladasi ar (lakés) 2700 m’ X 900 000 Ft/m? 2 430 000 000 Ft

Eladasi ar (gk. bedllék, tarolok) 540 m? X 300 000 Ft/m? 162 000 000 Ft

Figyelembe vehetd bevétel (bruttd) 2 592 000 000

Figyelembe veheté bevétel (nettd) 2 592 000 000 Ft

Koltségek

Epitési kéltségek (nett6) lakas 2700 m2x 350 000 Ft/m2 = 945 000 000 Ft
tetotér m2 x Ft/m2 = 0 Ft
szint alatti terlilet 540 m2 x 282 000 Ft/m2 = 152 280 000 Ft

Epitési koltségek 6sszesen

1097 280 000 Ft

Szakeértdi dijak, tervezés épitési kisg: 7% -a 181 440 000 Ft
Tartalékkeret épitési kisg: 5% -a 129 600 000 Ft
Marketingktg.+értékesitéi jutalék értékesitési bevételek: 3% -a 77 760 000 Ft
Finanszirozasi koltségek 0sszkoltség 70%-nak 7% -a 72 815 960 Ft
Osszes koltség 461 615 960 Ft
A fejleszté elvart haszna értékesitési bevételek: 10% -a 259 200 000 Ft
A fejlesztés maradvanyértéke 773 904 040 Ft
A megszerzés koltségei vételar 4% -a 29 765 540 Ft

A telek nett6 maradvanyértéke

744 138 500 Ft

Maradvanyérték kerekitve

744 000 000 Ft

Az 1075 Budapest, Kazinczy u. 48. szam alatti ingatlan eszmei 256/900-ad részének

forgalmi érték megallapitasa

Készitette: Uj Bokréta Hazak Kft. 1077 Budapest, Wesselényi u. 28.

oldal - 21 -
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A maradvanyérték szamitasnal, a keriileti épitési szabalyzatban meghatarozott értékekkel
szamoltunk. Feltételeztiik, hogy a teriiletre a megengedett alapteriilet megépitése torténik.

Az épitési koltségeket, az Epitdipari Koltségbecslési Segédlet 2019-es kiadasa alapjan
allapitottuk meg.

Az ingatlan piaci értékét kétféle modon, a piaci Gsszehasonlitd adatok alapjan szamitott
»forgalmi érték” és a maradvanyértékelés modszerével is megbecsiiltik. A piaci- és a
maradvanyértékelés modszerével kialakitott érték kiilonbozo értéket eredményezett, ezért az
alabbi sulyozast alkalmaztuk.

Modszer neve Megallapitott |Salyo| Szamitott érték
érték z4as
%
Piaci 6sszehasonlitd adatokkal becsult érték 760 000 000 50 380 000 000|Ft
Maradvanyérték szamitas 744 000 000 50 372 000 000|Ft
Az ingatan forgalmi értéke : 752 000 000|Ft
Az ingatan piaci értéke kerekitve 752 000 000|Ft

Fentiek alapjan a Budapest, VII. Kazinczy u. 48 szam alatti ingatlan Ures telek, 256/900-ad
részének jelenlegi forgalmi értéke:

213.902.000.-Ft

azaz.kétszaztizenharommillié kilencszazkétezer.-Ft

Budapest, 2020 oktéber 7.

/4 UBUJBokréta Hazak K.
Budapest, 1077 Wesselényi u. 2¢

SR < A
A/ ad6szam: 13871907-2-42 z /q 77
(/ / cégjegyzékszam: 01-G9-87760" ;351 Q—LC;,,X\
Csak Attila Beak Attila
Ugyvezetd BEUFIM minésitett szakértd

Az 1075 Budapest, Kazinczy u. 48. szam alatti ingatlan eszmei 256/900-ad részének
forgalmi érték megallapitasa
Készitette: Uj Bokréta Hazak Kft. 1077 Budapest, Wesselényi u. 28. oldal - 22 -
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MELLEKLET

Az 1075 Budapest, Kazinczy u. 48. szam alatti ingatlan eszmei 256/900-ad részének
forgalmi érték megallapitasa

Készitette: Uj Bokréta Hazak Kft. 1077 Budapest, Wesselényi u. 28. oldal - 23 -
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paghi -
Fresh Pasta Bar $ xm‘:"f"flek"olech"
o Elvitel Vicky Barcelona Fat Mama
Rumbach zsinagéga Electrical industry
19. szézadi mor Elgtel ELLATOh4z vk istory exhibits.
stilusd zsinagéga §
Melbourne AN Maverick City
d Brew Bar Carl Ltz Marnorial Lémpds Lodge Budapest
Unique sculpture of s
A @ RSYSzinhaz aHolocausterahero () Getto Gulyds e

Az 1075 Budapest, Kazinczy u. 48. szam alatti ingatlan eszmei 256
forgalmi érték megallapitasa
Készitette: Uj Bokréta Hazak Kft. 1077 Budapest, Wesselényi u. 28.

/900-ad részének

oldal - 24 -
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Miiholdkép

“iDa ngswaJn Cafe & Baﬁ\

ABszolitiPalinka @ B\
e

Ak
\%‘ g @ @ Boleraiandlbolerg
% Vietnamese restol

Parkol6 Budapest gt
Kazinczy utca 52-54 \#

Ella|Bar{@§. 3
EIVite] 4

7}

arkol6 Budapesl/
"MKazinczy utca 43"

Noverrefiancstudio)

X
-
MagyarTjancmuyveszeti
F6isKolay

Az 1075 Budapest, Kazinczy u. 48. szam alatti ingatlan eszmei 256/900-ad részének
forgalmi érték megallapitasa

Készitette: Uj Bokréta Hazak Kft. 1077 Budapest, Wesselényi u. 28. oldal - 25 -
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Tulajdoni lap

Nem hiteles wulajdoni lap

Budapest Févires Korminyhovatala Foidhivank Fiosatily
Budapeat, XIV., Bosmyik ¥ S, 1550 Budapest, P1 181

2020.09.17%

BUDAPEST VIT.XER.

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles ulajdoni lap

Nexn hiteles tulajdoni lap - Teljes misolat
Megrendesés 22imi8000004/257048/2020

1

Page 1 of 1

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal: 16 t*
™

>

s

Nem hiteles tulagdoni lap

Belterulet 24167 helyrajei szdm
1075 BUDAPEST VII.KER, Kazincey otca d8.
LRESZ
1. Az ingatlan adatsi:
aleémslet adatok terulet
rOvelén: Ag/kivett mugnevezés/ min.o ha m2
Kivert dzem v 900

1. bejegysd hatdrerat) 275175/1/2097/07.10.11

Mbenlékl jelentdeégd terilat 7/200% (11X.1) WeCH rerd. - 291

rangnos Aban .

MREST
#”rolajdon: haayadi 1/1 rdrlS hataroxat: 85757/L/A000/00,
bejegyss hatarosat, érkezdui idd: 62826/2/1992/1991

jagelm: adisvétel

=

o ¥ adatok
. kat.jev

s m2 k.fil)

w3, beadviny

85757/1/2000/00 .03 .06

Nem hitsks tulajdoni ip

jogein addovétel ? A

Jogdllsx: tulajdonos
ndv| RISK-REAL KPT.

Jogsllin: tulaidonow
névi MAGYAR HITEL BANK RT,
cimi 1050 BUDAPEST V.KER. Szabadedg tér 5-6
@ tolajdoni hanyad: 1/3  torld hatdzesat: 139 01/96.06.07
bajeqysd hatirozat, drkezémi idé: 85757/1/2 .06

Lirld hatazosat: 134769/2/2001/96 .06.07

Nem hiteles tulajdoni kap

cin 1087 GOAPEST Konywem K. koror o
¥ talajdon: hingad: 1/1  térld hat | TRU93/1/2007/06.12.1)

bejegy:d hatirowat, erkenéni idi 72/2001/96 .06 .07

tirls hatdeosat: 78093/1/2007/06.12.1)

Jogein sdanvétel ‘
Jegaliiz: tulajdeacs
ndui DELMGYARCRAIAST (08T
cimi 7622 PECS Sikl

™ tolajdoni hanyadi 17 yn hathrorat: €0338/1/2008/08.02.12
bejegyad hatérosat, ehasdei idd: 70093/1/2007/06.12.11

torld hatdcozat: 90338/1/2006/08.02.12

jogeimi joguk
jogallis: kula

abadkai &t 11-13.

(\} Folytatis 3 kivethesd kapon

Nem hiteles tulajdoni lap
® |-

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulaidoni ko

Nem hiteles tulajdoni lap

Iy M 1 tnlnenat hudinllan/QNSNS2020001 TNRA23NT7FeksEeTeOg-135688390...  2020. 09.

Az 1075 Budapest, Kazinczy u. 48. szam alatti ingatlan eszmei 256/900-ad részének

forgalmi érték megallapitasa

Készitette: Uj Bokréta Hazak Kft. 1077 Budapest, Wesselényi u. 28.

oldal - 26 -




MNem hiteles mbjdon lap

Nem hitsles tulajdoni ap

Nem hiteles tulzjdoni lap

https:/fwww3 takarnet.hu/tullap/S050520200917084230TzFeksEeTgOg-135688390... 2020. 09. 17.
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2020.03.11 @

Page 1 of 1
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tuladoni lap Nerm hiteles rulajdoni lap
¥
‘Bidapest Fiviros Kormdnyhivatala Feldhiveil Foasstily g
Hudapest, XIV., Boxnpdk ter 5. 1590 Budapest, P4 101 Oldak: ENE ) %
Mem biielss tulajou Ing - Teljes msclat
Megrendelés 2B 000 040 25T [L81 20 20 E

Srekbor : 3
BUDAFEST VII.XIR.
Baltarilat 30167 halyrajxi sx4m

™ valajdoni hingsd: 5097900 tdrls hatkremat: 732O5SL/2011/00 02 0% %
bajeqgyzd hatdrozat, drkewdai il 40IRESLS 2006707 1207
rield hatarcrat: 1 UL LAY 12 a2
jogeim adiswétal
otalis II /9.

jogillimi Eulaidence

név: H.L. PROJENT GEAUHAZS E5 2Pinh wrT Q)

cini 1052 BUCAPEST Assnykdée veca 2. Fs. 3.

rul . hdnyad: 1/1  tul. héngadot médosied hatdrozats 3T326/3/20 0,11

taal . byl : Edd P00 ki, hinyadok mbdosité hatarceat) TOIZESLAZ £11.11.0%

1. ealajdeni hénysd: 256/900
beieqysd hatirouat, érkezémi Lo 37536/3/2001711 0111
Jogolim cmess
Jaghllasi tula jdenos
néve BUDAEST TOVARSS V1T, HERULETI eRzslecTVARCSI COE T
cim: 1073 BUDAPEST VIL. HER. Erzmébst kirdr €.

jogein: wital

whalisi IT /9.
joghllie: tulajdonos
ndu: COX-THVEST VRAGYOSHEAZOALKODS EIT

cimi 1075 BODAPEST VIT.WER. Kaminst uﬁ

¥ tulajdoni hinyad: 135900 Eaeld hatdrosati, 86518, 13/13.07.1%
bejegyst hatdrosat, drkezéal idf; 70328/1/201 107
borld hatdrezat) @ASLESL/201371% 07.15

MNem hiteles tulajdoni lap

bajegyzd hatirozat, erkecdal e L3001 02 02

@ torks habazeeati BOSLO/1/2013/LF.07.15
jogein: ewsre

ctalasi II /9. 1
qjagillin tolajdonas
ndvi KABIRETY UTEAT PROJENTRIHEATLANPEILESZTD 5 INGATLANFOAGALMAIS KET.

W7 bolajdoni Ringad: 5097900 mn;@ﬁ.g: 80518/1/2003/13.07.15

cim: 1075 BODAPEST vg& nozy ukes 48

™ tulajdeni hbnyad: mw barld hardrozat) L1POFI/LA20L19/18 00 24
bajegyed hatirosat, Sicez§ili id6: §918/1/2013/1F.07.13

téxl8 hatiresat i LL7017/1/2008/18 0, 324
jogeini cwere 75
tal

120111 12 02
L

BACJEKT INGATLAWFLILESETH B2 INGATLASFORGMIMARS HET.
WI.M2R. CEengary atca 60, Fues.

cimi LGB
Eagliha L L -
L
~ Felytotis o ki velkesd lapon

Mem hiteles wilajdoni lap

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

Az 1075 Budapest, Kazinczy u. 48. szam alatti ingatlan eszmei 256/900-ad részének
forgalmi érték megallapitasa
Készitette: Uj Bokréta Hazak Kft. 1077 Budapest, Wesselényi u. 28.

oldal - 27 -
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Nem hiteles ulaj
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rage 1 of |

Nem hiteles tuljdoni lap Nem hiteles tulajdoni kip Nean hiteles tulajdoni lap

Budapest Foviros K Faldnovatali FBasztily
Bud XIV., Bosnyik tér S. 1590 Budapest, P{, 101 Oldals LV

Nean hifeles fulajdool lap - Teljes misolat
Megrend clés 524m:3000004/257042/2020
2020.09.17 ‘: ’
EUDAPEST VII.XER. Szektor :
Beltoriilen 54167 helyraijei sedm

Nem hiteles tuladoni lap

Fodvtatas ax e¥ied hord!

MLRESZ

ukalde: IT /11,

joaqhllim: tolajdonos

névl COK-INVEST VAGYORGAZOALKODS KET.

ofm: 1067 BUCAPEST VI.KER. Crengery otca 68, foat,
S1dkhelyviltozin.

14. talajieni hinyad: 135/500 ’U
bejegyrd hatirezat, érkerdel id8: 98518/1/2013/13.07.15
jogeimi wétel T0329/1/2011/11.11.07

15, tolajdeni hinyasd: $09/900
bajegysd hathrorat, érkezésl idb: 117037/L72018/18.06 .24
jogeini cwere 15285/1/2001/11 12.02
otalds) I /13,
joghllaw: tulajdonow
Aévi KAZINCEY UTCAT PROJEKT TWGATLANFEJILESZITO ES5 INGAY Mo KET
cini 114] BUDAPEST XIV.XKER. Kaloceai wtea d1. l.em.3
saékhelyvéltozds.

villanoo berendezések olhelyexéxde bistoaltd

Jjogesult:
nevi BUDAPESTI ELEKTAONCE NIVEX
ein 1 1132 BUDAPEST XIII.KeR VA? oF 19

HES
. bujegy:d hatirozat, drkezéui idB: 420827/1972 21
Hawzadlati jog @

Nem hiteles tilajdoni lap

Al
B bejesyss hatdrozat, driezési id@ 2 99/199%.12.29
torld hatirozat: §5757/1/2000/00.03 .06

Egpéb a Magyar Hitel Bank Rt. o 2 Riok-Redl KEL. vevd kozott létrajort addsvétels
azorzbdén bejegyzéai kirel-mine anithzna.

" bajegys hathromat, értexéd © @7953/2/2005/01 .01, 30

818 hatérozat: 126334/3/2005/05.01.30
Jelzalagjoy 1 119 1‘ 1 eaynillié-nzaztizenkilencezer-wzizhatvanegy BOR an Jarulékas
srejkig.

rkezdos i1dd: 330767/1/2007/07.12.17

torld hatdrozat) 40338/1/2008/08.02.12
Yol oy axbaxxal tértdnt eladis
Jogesult
il n&vur BERUGAZO €5 £0170 KFT
in 1082 BUDAPEST Aranykés utca 2. fe. 3

Folytatis 2 Wveez0 Japon

Nem hiteles tulajdoni lap

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

https://www3.takamet.huftullap/SOSOS202009l7084230TzFeksEchOg-l35688390... 2020.09. 17.

Az 1075 Budapest, Kazinczy u. 48. szam alatti ingatlan eszmei 256/900-ad részének

forgalmi érték megallapitasa
Készitette: Uj Bokréta Hazak Kft. 1077 Budapest, Wesselényi u. 28.

oldal - 28 -
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

P Phviros K ¥ F li FSosardly
Budapest, XIV., Boxnylk bér 5. 1590 Budapest, P4 101
Nem hiteles tuiajdoos lap - Teljes mizolat
Megondelés 124m:B000004/257048/2020

s o kp

Page 1 of 1

Ner hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

2020.09.17 @
§ BUDAPEST VII.KER, SpERton -4
Z Ealtorilet 34167 bolyrajei szdm ¥
Polytati 2z €620 byrdl
NIRESZ
5. bajegysd hatdrozat, wrkazéai idd: 71073 /2/2910/10 .10. 18
Vezetek jog
3 n? terlletre, WB-145/2010.
jogesult

név) eunl HALOZATI KPT.
cim 1 1132 BODAPRST Véci ot 72-74.

6. bejegysd hatirorat, érkezémi idé) 71068/2/2010/50.10.18
Vezsték jug
11 m2 teréletre, VNB-142/2010
jogouul Li
névi BLYU HALOTIATT %,

ecin 1 1137 DUCRPEST Vaci oF 72-74.

" hejeqysd hatdrozat, érkezdni idd 64470/2/2012/12.03.08

hatérerar: §4470/3/2012/12.03.08

0

elutanitie
veretiék jog bejegyséme irkatl kérelem elotamitisa 2.
jogomul 4
advi Gl HALGEATL KFT.
cim + 1332 BUDAFRST Vici

s tulay

&t 72-N.

" bejegyzb hatirorat, érkezésl

a6 uzu\n:ow, 10.09

Parindizis

Nem hi

Eelperes; Dolapest Pdvares VIT. kord Ebetvacos Cokormanyzata
utalam: I1 /12,
Jegoeul

névi POVAROS TORVERYSZEX GAZ AP TSger]
cim | 1027 SODAPEST II.KER. yi Irén vkca @-14.

torld hatarorat

93356/2/2016/16 ,05.25

A Povironi Térvéoymiék Gaedamigi n@u.::.n.xsonon/:—x:x, sxam végaese alapjén,

Nem hiteles tuladoni lap

9. bajegysé hatsvoxat, érkez
Vozakek jog
€ n2 Yeruletre, VN~ ik
jogoault: “
név ko) BALSZATI
cin | 1132 oD X

3 71385/2/2013/13.05.1%

1 .KER, Vici Gk 72-74.

o ke jagyed hatare) & séul id&: 417094/1/2004/14.01.29

torld hatérozat) 100578/2/2014/14.08.98

,a' Végraha jthei U3 000 PT, azes agymillié-azizhirameser PY 4x jhvolékai ersjéig. ﬂ‘

. MRV kepuise ol §ix6 MAY Welet horizpanti Jddigazgatéedg, 1144 Bulapent, Ooadinyi oten ;
63., adé Jogoimen, Tktatémziwi 5553014377

3 walda 8
Joge bl 'g

v A0S~ £S5 VANMIVATAL
a W54 DUDRPEST V.KER, Széchenyi utca 2. B
:! Felvtatds 2 hvethezd lapon E
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
e —— A LA e AA AnAA AN 177

Az 1075 Budapest, Kazinczy u. 48. szam alatti ingatlan eszmei 256/900-ad részének

forgalmi érték megallapitasa
Készitette: Uj Bokréta Hazak Kft. 1077 Budapest, Wesselényi u. 28.

oldal - 29 -
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Page 1 of 1

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

dapest Foviros Korminyhvatala ¥ Phosztily
Budapest, XIV., Boanyik vér 5. 1590 Budapest, P1 101 Old sl 36 @

Nem biteles folajdooi lap - Teljes misolat (\}

Megrend elés 3240 §000004/2570:48/2020

2020.09.1% @

Nem hiteles tulajdoni p
Nen hiteles tulajdoni lap

BUDAPEST VIT.XER, S
Beltorilet 34167 holyrajzi szém
Fobrtath az ehzd tanedl
ULREST
#77 bejegysd hatarozat, évkezdmi id& 42735/1/2004/14.01 .31

torld hatdrorat: 428
Kgystumleges keratbiztonitiki jelzhlagjeg 1 000 GOY V0D KT, azaz wgymi LLiapdS
éxinti wig & budapesti 20795., 3415)., 34165/0/8/41, 4= a 34165/0/2/02 . Y
ingatlanckat.

ptalds: IX /4.

Jogamalt: @
advi CIB BANK ZRT.

ein 1 1027 BUDAPEZST II KER. Medve utca 4-14. &

¥ bejegysd hathrorat, éekendsi idd| d42376/5/2006/14.01.11
vorl@hhatlosat: 67718/1/2016/16.04.12
cgyetanleges kerstblstositéxi jeludlogiog 1 00D 000 000 € gyms 1iihed €T exejdig
¢rints még a budapenti 28795, 34151., 34165/0/B/d1. éu 4 /6442 helyrajel pudma
ingatlanckat, enfednényezés, be jagyzés ar weedeti ra

ilap

utaléms IX /14, ITT1L.
Jogomult
b advi TJ INVEST IRGATLANFORGAIMAZS 65 VAGUVCHRKEZE .
cim | 1037 BODAPEST ITI.KER. Seregily stoad.
¥77 bejegyss hathrozat, érkezdwi idd: 67719/1/20 12

torld hatérozat: 50490/1/2018/19.02.09

Nem hiteles tlajdoni lap

Nem hiteles

Egyetenleges jelzilogjeg 1 600 009 0GJ K i 1liard-hatwsizmillié VT kerctoumseg
wrujbig.
Terheli még a VI.Ker. 28795 a vu.u? 3 9)65/0/8/42 éa a 30165/0/8/42 hrez-i
ingatlant.
otalisl It /14
Jjogosult:
név: TJ TIWEST TNGATLANFORGALMAG! AGYIHEIBLD KT,
cin 1+ 1037 MIDREEST :n_«aa@i ¥ otca 9.
¥ bejegysb hatarorat, 5rk-‘n. Ada BB/ /2006/16.08 .02
tarls hativozat) S0490/1/2018/18.02.09
2iidegenitési éu terhalési a jelzdlogjog biztositasira.
ckaliar IIT/13
jogemalt:
advi TJ IWVEST 1 b g VAGYONKEIRLY KPT.
cim 1 1037 BUDASENT THE. KEX. Seragély utca §
#7 bejogyed hatix érRyzdwi id8 110254/1/2019/19.07.29
£8518 hatdrozat: 113096/1/2015/19 ,08.09
3’ Egyetenlages jog 4 000 VU0 ZOR,azax négynmillié EOR erejéig - Q‘
- terhali még  VIZ. ker. 3171, 24170, 34169, 3J18€ hrezd ingatlant. .
wtaldal 17 E
B jogowul t =,
e KET -g
n 124 cuDAPEST NIT.HEA. Cxoraz ukoa 45,
_g Folytatie 2 Mvethead lapon 'g
g ;
Nem hiteles tuljdoni lap Ner hiteles tubajdoni lap Neam hiteles tulajdoni lap

Wetmes Hhamnd falarnat h/mllan/S050520200917084230TzFeksEeTgOg-135688390...  2020. 09.17.

Az 1075. Budapest, Kazinczy u. 48. szam alatti ingatlan eszmei 256/900-ad részének
forgalmi érték megallapitasa

Készitette: Uj Bokréta Hazak Kft. 1077 Budapest, Wesselényi u. 28. oldal - 30 -
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Nem hiteles tuhjdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

apest Féviros K la Foldhivatali F3 osatily
Budapest, XIV.. Boxnydk tér 5. 1590 Budapest, P1. 101
Nem hiteles tulajdoni Iap - Teljes masolat
Megendelés 1xim:3000004/257048/2020

Nem hitéles tulaidoni lap

Page 1 of 1

Nem hiteles tulajdoni lap

g
B
l:é
Nem hiteles tulaidoni lp

2020.09.17
BUDAPEST VII.XER. Szaktor !
Balternlet 34167 helyrajzi sz&m
Folytatds ax b bprdd
NLRESY

Y& bejegyad hatdrvozat, éxkezbni add:r 110254/1/2018/19 97.29
torld hatérozat
elidegenitési én terheldai tilalem a jeledlogjog biztositawara
ctalis: IIT/15
Jogeuult
miv| LASCONDES KET.
cin , 1124 BUDAPEST XI1.KER. Codems utca 45,

17. bajegyeb hatarorar, Srkezéwi id8:i 113846/1/2019/19.07.29 t
tgyetenleges jelzdlogjeg

jogewult:
obyi LASCORDES KET.
efn | 1124 BUDAPEST XII.KER, Cedres ukca 45.

L I010/0/052/2019/2 waknd kbujegyssl okivat alapjin, bejegyrégiggvitiua, terheli mig 4
Sodapewt VII. ker. 36171, 34370, 24169, 34168 hrwzdinga
otalds: IT /15, III/LS.

19/19.08.09

o
=

bejegyib hathvesat, érkezési id&: 113846/1/2019/2 2

elideguniténl ds terheléni tilalam a jelasloggoy hiztRgitiedra.
otalds) 1X1/17.
jogomult:

névi LASCOWORS KFT.

ein 1124 BUODAPESY XII_KER. Cwdrzz mu\@

3

Nem hiteles tuladoni lap

[

[
Nem hiteles tulajdoni lap

Br & tulayoni lap kozsgazgah igs eljdram cél jibal kexilt kiadiesa. Mosra nem

hasznklhatd.

TULAJDONT LAP VEG

' QQJ
‘\A‘?\a
&
{ &

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles mukjdoni kip

Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3.lakarnet.hu/tullaplSOSOS20200917084230TzFeksEeTgOg—135688390... 2020. 09. 17.

Az 1075 Budapest, Kazinczy u. 48. szam alatti ingatlan eszmei 256/900-ad részének

forgalmi érték megallapitasa
Készitette: Uj Bokréta Hazak Kft. 1077 Budapest, Wesselényi u. 28.

oldal - 31 -
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Térképmasolat

Budapest Fovaros Konndnyhivatala Foldhivatali Foosztily
Budapest, XIV., Bosnyik tér 5. 1590 Budapest, PE. 101

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2020.09.17 09:22:07
Helyrajzi szme BUDAPEST VILKER. belteriilet 34167

Megrendelés szinx 9000/ 5887/2020
Méretardny: 1: 1000

3418772

PATRIOSURBATE Tidh pags Iroertate

A térképmasolat a kiaddst megeldzd napig megegyezik azingatlan-nyilvéntartdsi térképi adatbézs tartalmival. A
térképmasolat méretek levételére nemhasznilhat6!

Az 1075 Budapest, Kazinczy u. 48. szam alatti ingatlan eszmei 256/900-ad részének
forgalmi érték megallapitasa

Készitette: Uj Bokréta Hazak Kft. 1077 Budapest, Wesselényi u. 28. oldal - 32 -
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Végzés

Budapest Favaros VIL Kerilet Erzsébetvarosi
ity Polzarmester Hivatal

Tel: 462- § -mzil: p=zakFerrsehetvaros hu
Iktatdordm: KT1/33275/7/2016 VI Tirex- Epfﬁsﬁeliig}'eleti hatozig megkerazéze
Ueyintézd:  Téardesik Athla aBp. VII ker, Kazmezyu 48 sz 34167 hrez.
Tel /Fax: = 462-3564/321-4008 alatti ingatlan iigyeben
E-mail: = muszaki@ierzsebetvaros hu Hiv.sz.:

Melléklet: elczményes iratanyag (maszolathan)

VEGZES

Megkeresem a Budapest Foviros Komanvhrvatal V. kerileti Hivatala Epitéefelii'eleti Oaztalyat, mint I foka
epitesfeliizvelet hatdsagzot, hogy a Bp. VIL ker., Kazmezy u 43, sz, 34167 hrsz. alath ingatlanon végzett szabalytalan
epitssl tevékenvseg dgyében tegve meg a hataskdrabe tartozo szikseges miszkedeseket.

A megkeresézemmel egyvidajulag a tirgyi dgzvel kapesolatozan irodinkon kelstkezstt iratok mdsclatdt csatoltan

magkiildom
A végzés ellen fallebbezéanek nines halye.
INDOKOLAS

A targvi ingatlanra hatésdsunk KEL447-1 22008 VIL. sziamn bontdsi engedélyt adott az udvari épiiletek lebontdsdra — a
megmaradé Kazimezy utea-MMaddch zétany kb, 213 m2 alapterilleti Fzzt+l.em trafd és iroda helyizsget tartalmaze
epilet kvétaldvel

Ezt kivetden hatdsizommal szemben fenndlld kizdrizi ok muatt kijelslt az eledfolkn eljdrdst lefolytatd Bp., Foav. X1

épilet dtalakitisara, melegkonyhis vendézlatoegyedzg knalakitisara.

A targyl mgatlanon — a KL'447-12/2008VIL szamm bontdz engedely hatalvanak kbzelzo lejarata muatt - wodank 2016,
oktober 13-an helvazim szemleét tartott.

A helyszing szamls sordn egyszeri szemrevetelezésal hatdsdgunk az alibbiakat dllapitotta meg:

* Az ingatlan belsd udvardn lévd dpiletak lebontizira kiadmanyozott 2008, zzeptember 24-dn kelt, K447
122008 VIL. szamn bontdsi engedély alapjin az mgatlanon végertek bontdsi tevékemyzéget, azomban a
belsoudvan épiiletek jellemzden nem keriltek elbontisra, hanem azok atalakitiera keriiltsk, épiteshatosiz
engedély, telepiilésképl bejelentes nélkil
o Az meatlan tervezett Madich-zstamy felol telekhatiran 18vo épiiletek hatdrold falal, éz valazzfalai

elbontasra keriltek, ez a megmarado épiiletrézzben vendaglato egyzeeak létesiltek.

o A zart balso uwdvaron elbontdsra tervezett tovabbi épitmeénvek uwdvan homlokzafi falan kerdltek
meshontdsra, az alapterilst bovitésével d) hatirold szerkezetek és elotetck (Spitménvek) keraltek a
kérbazart belsdudvaron kizlakitasra, és ezen dpoletrészek szmtén vendéglitd agvséghent funkeiondlnak.

* A Bp. Fév. XL kerileti Onkormdwyzat dlal kiadmanyozott 2012, szeptember 03-dn kelt, VIII-452-40/2012.
szdmi  Epitdsi  engedély birtokiban Ealakitott mezmaradé éEpiletrész  (amely épiiletre  vonathozd
hasznilathavételi enzedélvezdsi aljirdst a BFKH V. Ker. Hiv. EQO folytatta le) mallett. abhoz fimkeionilisan
kapezoldddan (belsd dtjrdssal) kénmmszerkezeta: zirt dpitményt létezitettek, amely a vendéglitd agvidg
fogvaszictere. Ez a bontisi engedély alapjdn elbontott épillstrész helyvén létesilt épiimény a mar burkolt
Madach-sétany szabdlyozasi tervben kjeldlt nyomvonalin keralt mezépitesre.

Budapest Fovaros WVIL Kerilet Erzsebetviros Onkorminyzat Képviselo-testileténsk Budapest VIL kerilst
Erzzébetviros Kerileti Virosrendezési &z Epitési Szabdlyzatardl szdld — modositott — 4/2004. (II. 23.) snkeormdny=zati
rendelete (KWV3Z) 3.3, melléklet a targyi ingatlanon elsddleges épités vonalat hatiroz meg. A létesalt épiletezerkezatak
{vendéglitd egységek fogvasztdterel) a tervezett zétiny teriletére tilnytilnak, amely nem felel meg 2 hell szabilyvozds
eldirdzainak.
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Fentiek alapjdn a tareyi ingatlanon szabilytalan épitesi tevékenvzépelket is végextel.

A szemle idopontjdban kozvetlen dlatveszdlyes dllapot nem volt tapasztalhatd, halaszthatatlan ideiglenss
vaszalyalharitizl intézkeddsre nem volt szikseg.

Az épitett kimnyezet alzkitizirdl éz védalmérdl zz5ld 1997 évi LITIVIIL tv. (a tovdbbizkban: i) 46. § (2) hak ba)
valamint d) pontja szerint:
Az épitégfeliizveleti hatdzdg az e térvémy végrehaitdsara Kadett kormdrprendsletben meghatdrozottak szevint elldtia a=
epirési folvamar feliigyeletés, ellendrsi az épitmény missaki dllapotat, valaming feltdrfe a szebdlyralen épitkezéseket
Enneck keretében di a zzabalyialan épitési tevekemyseg feltdrdra érdekében a Nyilvamiarids igémpbevétslével
epitesrendeszen ellendroase es eljdrast folyrat le,
2(3) bek. a) eb) pontja alapjan
&) a (3} bekesdes d) pongia szerint feladatkirében az ellendrzésen tapasstaltak sredményekeppen

. eh) a szabdlytalam dllapsr megszintetéee drdeleében bonrdst, deelaldedsr remdel el, vagy a fermmmaradasi
engedélyesés feltérsleinsk fonmdlldsa esstén megheresi az eljdrds Igfolitatdsdra hatdckérrel vemdslkszd épitésiigyi
hatdzdget.

Az ELE. 38. § (4) bekezddse szerint az épitésfelogyelets hatosag . haidsael sllsmdvess bersighen vizsgdlia o) gz By 44,
$-a gaerinti saahil Shemiiasker "
Az B 47. §-ghap. foglaltak értelmében hatdsigom tdrgyi szabalytalan dpitési tevékenységgel kapeselatos dgyben nem
rendelkezmk hatazkémrel. Az ELR. 38. § (1) bekezdése alapjan — figvelembe véve as ETF 3205 (4} bekesdéssben
foglaltakar - a helyszini szamlét kivetden készilt hivatalos feljagyvzes, valamint 2 targyl fizgye] kapesolatos iratok
meallzkeléséval megkeresem fonti jogszabalyhelyek 25 az epitésiigyl és az epitésfeliizyeleti hatozazok kijeldléserdl &=
mikddés feltételeirdl szold 3432006, (XIL 23.) Komm. rendelst 3. § (1) bekezdéz a) pontja alapjan hataskérrel &=
illetékeszizzel rendelkezd Budapest Fovdros Kormanyhrvatala V. Keriileti Hivatalz Epitdsfaliizyalatt Ozztalyat 2z By
46, & -ban &z EIiR. 38 § (4) bekezdézében meaghatirozott feladatok allitizara, az drintettek értesitdza mellatt.

Kazbenso intézkeddzem alleni fellebbazial lehatdsdzat a Kot BB § (2) bekezdése nem teszi lehatove.

Tajekeztatom egyittal 2 megkeresatt hatosagot, hogy epittetd a targyl ingatlanon 1évo belsé udvan epilletek bontasira
Irodink dltal kiadott 2008, szeptember 24-dn kelt, KTIM47-1272008VIL =zdwmi bontdsi engedély érvényének
mezghosszabbitdsira vonatkozd, annak érvényén belil benyijtott kérelmét, a hatdsdzommal szemben fenndllé kizdrd=i
ok miatt jelen végzdsemmal agvidejilez tovdbbi elbirdlisra — a kelethezett eldzményes iratok mdsolatival egvitt -
attettem a hatdskirrel 4z illatékeszézzel rendelkezd a Budapest Fovdros Kormanyhivatal V. keriilati Hivatala Epitésiizyi
Osztdlynak.

Budapest, 2016. cktaber 26.

dr. Gotthard Gaber
Jezyzd meghizisabol
Gergaly Katalin s k.
irodavezetd
Kapja:
1. Budapest Favaros Kormanyhivatala V. Eeriileti Hrvatala Epitésfelﬁgyeleﬁ Osztaly (melleklatekkall
1051 Bp., 8az utea 19 11 emalet

Veégzézemrol érteziilnek:
2. Kazmezy utcal Projekt Kft. (kéralmesd) 1067 Bp., Ceengery uw. 63, fzz.,
3. Cewslnvest Vagyongazdalkede K&t frulgidenos) 1067 Bp., Csengery w. 63, fzz.
4. Vagyongazdilkedie Iroda (tulgidonss Eépvisslstebenl 1073 Bp., Erzzébat ket 4.
3. BFEH V. Kerileti Hivatala Epitésiizyi 85 Orakzdzvédelmi Oeztily 1368 Bp., Pf:- 205,
6. Irattdr
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