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VENDEGLATO EGYSEG - INGATLAN H

Az értékeld tirsasdg:

Palota Holding ZRft.
(1151. Budapest, Szaraznad utca 4-6 )

Szakért(k) neve:

Laszlo Gizella

Az értékelés fordulonapja:

2015. marcius 9.

A megbizo:

Budapest Févaros XV. Keriileti Onkorményzat
Polgarmesteri Kabinet
(1153, Budapest, Bocskai u. 1-3)

A vizsgalat célja

a helyiség elidegenitésével Osszefliggd gazda-
sagi megfontolas alapjaul szolgal.

Osszefoglalé tabla

Az ingatlan helyrajzi szama:

89867/8/A/6

Az ingatlan cime:

1152. Budapest, XV. ker. Kossuth utca 5.

Az ingatlan megnevezése - tevékenység:

melegkonyhas éttermi vendéglatas

Az ingatlan hasznositasi forméaja:

bérlemény

Ertékelt vagyonérték(i jog megnevezése:

Budapest XV, Ker On-
Tulajdon- | kormanyzat. 11
jog (1153 Bocskai u. 1-3)

Telek teriilete tarsashazi kozos tulajdonu: 1099 m*
Helyiség alapteriilete 49 m*
Helyiséghez tartozo eszmei hanyad: 53/1000
Helyiség forgalmi értéke 8 428 000-Ft
azaz nyolcmillio-négyszazhuszonnyolcezer-
forint

Megjegyzés: Az értékbecslés az értékelés iddpontjatdl kezdédéen 90 napos idGtartamra

érvényes, hosszabb idészak eltelte utdn a piaci helyzet valtozasainak megfeleléen az

értékbecsiést aktualizalni kell.




FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsléshez beszereztem az ingatlan tulajdoni lapjat, a telek és kornyezetét feltiintet6 hivata-
los térképmasolatat.

A helyszini szemle utdn dsszehasonlité ingatlanforgalmi adatokat szereztem be a kdérnyékbeli
ingatlanok szabadpiaci értékesitésének eredményeir6l, az ingatlanforgalomban kialakult tényleges
arakrol. A szakvélemény szemrevételezés alapjan késziilt.

Az értékekkel kapcsolatban kifejtett kovetkeztetések és vélemények érvényességének idépontjat
jelentésiinkben feltiintettiik. A kifejezett vélemény a hazai piacgazdasagnak a fenti idopontban
fennall6 helyzetén és az akkor érvényes forint-vasarloerén alapul.

ERTEKBECSLES

Az értékbecslés az Eurdpai Kozosség tagallamaiban mikodd hivatdsos vagyonértékel6k — dltal
alapitott szervezet, a TEGOVOFA vagyonértékelési utmutatdjanak modszertani elveire és gyakorla-
ti szempontjaira épiilve késziilt.
e Az ingatlan értékelését helyszini bejaras és a megbizéval valo konzultacié elézte meg.
e A felépitmények teriileti mutatéi a rendelkezésre 4ll6 adatoknak megfelel6en keriiltek
meghatarozasra.
e Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek, valamint
dokumentacidk és informacidk alapjan készitettiik el.

ALKALMAZOTT MODSZEREK

A piaci 6sszehasonlité alapu becslés

A piaci dsszehasonlitd megkozelités modszerének l1ényege az, hogy a kozelmdltban eladott, illetve
értékesitésre felkinalt vagyontargyak Osszehasonlitasra keriilnek az értékmeghatdrozas targyat
képez6 ingatlannal. Az 6sszehasonlitds korébe bevont ingatlanok és a vizsgalt vagyontargy kozotti
kiilonbdzbségek ismeretében kiigazitasokat kell tenni olyan eltérésekre, mint pl. az értékesités vagy
ajanlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasagi jellemz6i, hasznalati médja és az értéknek
az ingatlantél fliggetlen Gsszetevdi. Az igy kapott szamitdsok eredményei tébbnyire kijeldlik azt a
tartoméanyt, amelyben a vizsgalt ingatlanérték majd elhelyezkedik.

Az ujraeléallitasi kiltsée alapu becslés

A DRCV modszer lényege az, hogy specidlis jellegii ingatlanok esetében amikor annak vonzatiaban
ingatlanpiaci forgalom hidnyéban, azok specidlis volta miatt Gsszehasonlité adatok nem, vagy csak
korlatozottan beszerezhet6k, az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasanal az ingatlan értékeét
annak egyes dsszetevdi értékének Osszegzésével hatdrozza meg. Pontositva, a telek dsszehasonlitd
piaci adatok elemzésével meghatérozott értékének és a felépitmények avulassal (jelen esetben
fizikai és erkolcsi) csokkentett Gjraeldallitasi értékének Gsszegével hatarozhaté meg. Specialis  jel-
legli ingatlanok vonzatiban ez a mdodszer megfeleld biztonsdggal alkalmazhato, de fokozott
kériiltekintést, ingatlanpiaci, és beruhazasi ismereteket igényel.

Az ingatlan értékének becslése netté hozamainak tokésitésével

Azoknak az ingatlanoknak értékelésére, melyek funkcidjuk alapjan bevételt termelnek vagy
termelhetnek, széles korben haszndljak a hozamszamitason alapulé megkozelitést. Lényege, hogy
az ingatlan varhat6 tiszta bevételeibdl vezetik le az ingatlanra, mint befektetési forméra vonatkozo
mutatot, a nettd jelenértéket (NPV Net Present Value). Az ingatlanértékelés nettd jelenértéke
— kiegyensulyozott piaci koriilmények kozott — az ingatlan piaci értékének a legjobb kozelitése.

A hozamszamitason alapuld megkozelités azon a feltételezésen alapul, hogy Osszefliggés van az
ingatlan bevételtermeld képessége és értéke kozott.




AZ INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan cime:

1152. Budapest, XV. Ker. Kossuth utca 5.

Helyrajzi szama: 89867/8/A
Az esetleges széljegyzetek tartalma: tarsashaz
Szolgalmi jogok, haszonélvezet:, egyéb terhek: | nincs

Ovezeti besorolas:

L7/XV/1. ( telepszer( lakobvezet) épitési dvezet

Tertlleti besoroldsa 26/2003. (V1.30.) rendelet szerint

- kiemelt II.

Bérl5 (k):

Mac Fut 2000 KFT.

A telek tertlete:

tarsashaz kozds tulajdona : 1099 m®

A telek alakja, formaja:

szabdalyos téglalap

A telek hatarai, keritettsége:

a telket mind a négy oldalrél kozteriilet hatarolja

Elhelyezkedése, fekvése, tajolasa:

az értékbecslésre keriilé ingatlan Budapest XV. keriiletében a
Csobogd utca, Kossuth utca és Szilas patak altal hatarolt
tertileten helyezkedik el.

Az iizlethelyiség kdzponti, utcai portalos.

A kornyezd ingatlanok jellemzd hasznositdsa

lakotelepi lakasok €s csaladi hdzak

Lakott telepiilésen belili elhelyezkedése:

az ingatlan a telepiilésen beliil f6 Utvonal mentén van.
Infrastrukturalis ellatottsdga megfeleld, mivel a bevasarlasi
lehetéségek, kozintézmények, szakorvosi rendeldintézet, stb.
kénnyen elérhetbek.

Megkozelithetosége:

az ingatlan megkézelithetd szilard burkolati kétsdvos tuton
személygépkocsival, valamint témegkézlekedési eszkozzel a
124-es, 125-6s, 104/a — 104-es BKV autobuszjaratokkal, €s a
12-es villamossal. A jarmiivek megéallohelyei 50 m-en beliil
elérhetdk.

Kozmiivesitettség:

Osszes-kozmiivel ellatott

Kornyezeti allapot
( szemrevételezés és szobeli info alapjan )

rendezett, tetszetOs

Rovid szoveges ismerteto:

A telek teljesen sik teriileten talalhato, keritetlen uszotelek, melyen a szabadonallé, fldszintes tiz-
letkdzpont 1985-ben épiilt, funkcidjat tekintve vegyes profilt kereskedelmi Iétesitmény.
Kornyezete rendezett, parkositott. Két oldalrél a kdrnyezd lakotelep panelépiiletei dvezik, melyek
az Gtvonal péaratlan oldalan talalhatok. Az lizlethdzzal szemben az utca paros oldala csaladihazas
beépitést. Bal oldalon Ovérosi Reformétus templom talélhato.




AZ EPULET ADATAI

Az éplilet megnevezése: tarsashaz
Pince: nincs
Padlas: nincs
Szintszam a foldszint felett: foldszint

Alapozas, szigetelés:

- monolit vasbeton pont alap.

Felmend falazat:

- acél oszlopok kozdtt szendvics szerkezetl
falazo elemekbdl épiilt  falak. Homlokzati
szakipari kitolté falak azbesztcementbdl és
livegh6l késziiltek. A falak vastagsaga 15-20
cm, az egyes egységeken beliili valaszfalak
gipsz valaszfallapokbodl késziiltek. Allapotuk: a

falak szigetelése nem felel meg , karbantartasi

miiveletekkel javitani szitkséges.

Fodémek:

- a zar6 fodém konnyliacél szerkezetes.
- hdszigetelése nem felel meg.

Tetészerkezet, héjalas:

- laposteté fedés, egyhéji melegtetd egyenes

rétegrenddel. Milanyag lemez szigeteléssel.
A tetéfedés megfelel6 allapotu.

Kiilso feliletek:

- utcai homlokzata falszerkezettel eléregyartott

szerelt azbesztcementtel és tiveggel. A kiilsé
nyilaszérok egységes portalszerkezetek, melyek

acélszerkezetli bejarati ajtobol és egy fix
tivegfalbol, valamint felettiik veégigfuté — bukd
szerkezetll szell6ztetd ablaksorbdl all. A kiilsé
nyilaszarok acélszerkezetli raccsal ellatottak.
Allapotuk megfelels.

Belsé feliiletek:

- a helyiségek burkolatai funkciojuk, és
karbantartottsaguk fiiggvényében valtozo, a
raktarak, eladoterek padozata altalaban kerdmia
lappal vagy ~ PVC-vel burkoltak, kozleked6k
és egyéb mellékhelyiségek mettlachi illetve
mozaik lapburkolatiak. A helyiségek falai
festettek ~ vagy  tapétazottak, a  vizes
helyiségekben ¢és az OltozOkben a falakat
altalaban 1,80 m. magassagig csempe boritja.
A burkolatok allapota megfeleld.

Vizhalozat:

- haldzatra rakotve

Csatornahalozat.

- hal6zatra rakotve

Flektromos halozat:

- haldzatra rakotve

Flitési rendszer:

- az ingatlanon a fiités kozponti fiitésl, gaztiize-
lésii kazanokkal biztositott.

Hasznalati melegviz ellatas: - villanybojlerr6l
Telefon, hirkozlés - kiépitve
Fizikai allapot: - megfelel6




A HELYISEG ADATAI

Elhelyezkedése az épiileten beliil

- az lizlethelyiség az épiilet utcafronti részén

van. Bejarata a Kossuth utcara nyilik.

Helyiségei az alapité okirat szerint: eladoter 16,45 m”
raktar 24,85 m’
kozlekedd 5,29 m’
we 2,53 m?

Hasznos alaptertilet:

49,12 m*~49 m"

Eszmei hanyad a k6zs tulajdonbdl:

53/1000

Falburkolat: - a vendégtér, a kozlekedd | felujitott
és a raktdr oldalfala festett,
a wc és elotér oldalfala
1.80 magasan fehér
csempével burkolt, felette
festett.
Padléburkolat: - az eladotérben | felujitott
metlachi, a tobbi helyisé-
gekben miiké és PVC
Nyilaszarok: - az ablakok portalszert | feljitott.
kialakitasuak acélszerkeze-
tli fix tivegfalbol, valamint
felettiik végigfutd — bukd
szerkezetl szelloztetd
ablaksorbdl all.
Felszereltségiik: - kézmoso, WC + szerelvények
Viz: - kiilon mellékvizoraval rendelkezik
Melegviz: - villanybojlerekkel torténik
Szennycsatoma - csatornaba bekotve
Fiités: - gazkazanrol miik6do radiatorokkal
Villany: - a helyiségek neon armaturakkal

megyvilagitottak

MEGJEGYZES: A bérlé sajat koltségére az iizletet dtalakitotta dsszenyitva a szomszédos
bérleménnyel. Felujitotta a kdzos tulajdonban tartozo bejarati ajtot, kirakati ablakokat.
Kialakitott we-t, mosdot. A szereléseket feltjitotta, burkolatokat cserélte, festett és mézolt.




AZ INGATLAN ERTEKELESE

Ertékelés Piaci 6sszehasonlité megkozelités

A megbizds targyat érinté ingatlan értéke piaci 8sszehasonlité adatokon alapuld
forgalmi értékelési médszerrel lett kiszamitva. A forgalmi érték megallapitdsanal
figyelembe vettem az ingatlan fekvését, kézmii elltottsagat, megkozelithetéségét,

a keresleti-kinalati viszonyokat.

Jelen idében a kérnyéken nincs elegendé viszonyitdsi alapot nyujté adasvétel, a
valés értékét nehéz meghatdrozni ezért hasonlé ingatlanok kindlati arait vettem

figyelembe.
A telekérték meghatarozasa - Jellegénél fogva nem késziilt

A telek teriilete ( m? ) 1099 m* Besorolasa: beépitett
A HELYISEG ERTEKENEK MEGALLAPITASA
Piaci dsszehasonlité adatok

Az b6sszehasonlité adatok a telekértéket tartalmazzak
Meéret eladasi
CiMm funkeié m’ ar Ft fajlagos 4r Ft/m’

Kosuth utca vendéglato egység 90 18 000 000.- 200 000.-
Rékospalota vendéglato egység 52 12 000 000.- 230 769.-
Fajlagos alapar 215 385,-Ft/m’
Korrekcios tényezék
Tényezo Ertéke %
Teriileti besorolasa miatt ( kiemelt II.) +5
A bérl6 altal elvégzett beruhazasok -20
Hasonld ingatlanok kinalati r miatti cskkentés -5
A teljes korrekeio mértéke: -20
Fajlagos, korrigalt alapar, kerekitve: 172 000.-
Az ingatlan értéke dsszesen 49 m* 172 000 Ft/m” 8 428 000,-Ft




OSSZEFOGLALAS:

Az ingatlanforgalmi értékének meghatarozasanal a 2015. 1. negyedévben az ingatlanpiacon
kialakult helyzetet vettem figyelembe.

Elvégeztem a Budapest, XV. keriilet Kossuth utca 5., 89867/8/A/6. hrsz. alatti vendéglato egység
értékbecslését.

Az értékbecslési szakvélemény minden mellékletével egyiitt a megrendeld tulajdonat képezi, amit a
megrendelés céljara szabadon felhasznalhat.

Az ingatlanforgalmi értékbecsléi szakvélemény a megrendel$ adatszolgaltatisa alapjan és helyszini
szemrevételezéssel késziilt 4 pl.-ban €s az értékelés idopontjatdl szamitott 90 napig érvényes.

Budapest, 2015. marcius 9.
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¥ ERTEKBECSLES

Laszl6 Gizella
Ingatlanforgalmi értékbecslo
eng. szam: 02950/2001.

Az ingatlanforgalmi értékbecslést készitette:

Az ingatlanforgalmi értékbecslést jovahagyta:
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MOBIL KOMPLEX Ingatlanértékeld, Kozvetitd, Igazsigiigyi és Miiszaki Szakértd Kit.
6085 Fijlopszallas, Kossuth L. utca 13.
1300 Budapest, Pf. 143,

tel.: +36-30-949-2821 Budapest Fovaros XV, kerilleti
. i s . Poigérmesteri Hivatal
e-mail: mobil@janusz t-online.hu Poladmester Kabinct Ugvkezelés
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

Mumkaszam: S-03.05/2015,

A Budapest XV, keriilet Kossuth u. 5. szém (89867/8/A/5 és /6. hrsz.) alatti "PALOTA
MIX PIZZERIA” ingatlanrél

Készitette: Viros Kilmin
ingatlan-értékbecsld
Szakértdi szam: 5855

Készilt: 3 példanyban
Kapjak:  1-2 pld. Megbizé
3. pld. Irattar

Budapest, 2015. marcius ho




TARTALOMIJEGYZEK

L A meghizis

2. Elézmények .

3. A szakérto feladata .
4, A szakérii vizsgilat médszere

5. Vilasz a feltett kérdésre

6. Osszefoglalis

Mellékletek

A szakvélemény 15 szimozott oldalbdl és 7 oldal mellékletbdl 4ll, melybdl 3 oldal a
fényképmelléklet.

Szakértdi vélemény a Budapest XV. ker. Kossuth v, 5. szim (89867/8/A/5 és /6. hrsz.) alatti ,PALOTA 2
MIX PIZZERIA” ingatianrdl
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1. A megbizis

Az ingatlan Bérl6jének képvisel6je, Petre Dénes tr felkérte szakértdként a MOBIL
KOMPLEX Ingatlanértékels, Kézvetits, Igazsdgiigyi és Miiszaki Szakérté Kft.-t (6085
Filopszailas Kossuth L. utca 13.), ahol jelen esetben a szakértéi tevékenységet Voros Kalman
ingatlan értékbecsl$ igazsagiigyi szakérté végzi, hogy a Budapest XV. keriilet Kossuth utca
5. szam (89867/8/A/5 és /6. hrsz) alatti , Palota MIX PIZZERIA” mgatlan forgalmi értékét
2015. marcius havi arszinten hatdrozza meg.

2. Elézmények

A Budapest XV. keriilet Kossuth utca 5. szam (89867/8 hrsz) alatti 1099 m? tellen 1985-
ben épiilt aruhaz 2002- ben térsashazasitasra keriilt. Ennek sorn 6 albetét alakult ki, melybs
Megbizonk a 5. és 6. szam albetéteket bérli a keriileti Onkorméanyzattél, mint tulajdonostél

A 89867/8/A/5 hrsz.-G (47 m2 teriletl}) albetét eredetileg is pizzéria funkcibji, szeszmentes
milk6dési engedéllyel rendelkezd tizlethelyiség voli, melyhez az /A/6 hxsz.-0i (49 m2
nagysagu) szomszédos épitdipari anyag tizlethelyiség funkciévaltdsdval és bsszenyitdsdval
alakult ki a jelenlegi ,PALOTA MIX PIZZERTA® elnevezésit iizlethelyiség.

A tarsashzasitds soran (a vonatkozd miiszaki lefrdsban rogzitetten) a 4. szému, egy
helyiséghd! (elad6térbdl) 4ll6 albetét we és mosdd hasznalatdt az 5. szdmh albetét terhére
hataroztak meg, amit a jelenlegi (Ssszevonast kovetd) helyzetben is biztositani kell,

3. A szakérti feladaia

A Megbiz6 a szakért6 feladatét a képviseldje jelenlétében megtartott helyszini szemle utdn az
alabbiakban allapitotta meg:

1. Hatarozza meg az eldzéekben megjelolt (dsszevont) ingatlan forgalmi értékét a
szakvélemény elkészitésének iddpontjaban.

4. A szakértii vizsgilat médszere

A szakértéi munkat a Megbizé altal szolgaltatott adatokra és informacidkra témaszkodvé, a

Szakérifi vélemény a Budapest XV, ker. Kossuth u. 5, szAm (89867/8/A/5 és /6, hrsz) alatti ,PALOTA 3
MIX PIZZERIA” ingatianc6l
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vizsgilt ingatlanon 2015. marcius 02-4n tett helyszini bejéras alapjan (amelyr6l készilt
fényképek jelen szakvélemény mellékletében csatoliak) alapjan végeztiik el.

A szemién részt vettek:
Majar Krisztidn Megbizo képviseloje
Vorses Kalman szakértd '

A kérdéses ingatlant a helyszini szemle sordn ugyan felmértitk, azonban szimitasainkat az
Alapité Okiratban (és az azokbodl koveikezd tulajdoni lapokon) rogzitett térmértéken végeztik
el. Az eredeti alaprajzi kialakitast a 2. sz. mellékletként csatolt, szintén az Alapité Okirat
meltékietét képezd alaprajzon adjuk meg. A jelenlegi allapotrol nem csatoltunk vazlatot, de az
értékbecslést a két egymés mellett 1&vd, 6ndllé utcai bejarati izlethelyiség funkci6j
tarsashézi albetétek osszenyitasdbol, funkciovaltasabél, és egységes, elvalaszthatatian
belsdépitészeti kialakitdsabol 1étrejott iizlethelyiségre készitettiik el.

Az ingatlant a helyszini szemle sorin megtekintett Allapota (mely a Bérlé —Megbizd-
folyamatos felijitasi, korszerisitési tevékenységének eredménye) alapjan értékeltiik. A
kapott informacitk alapjin a Bérl§ Altal elvégzett miiszaki beavatkozsok sorén az alabbi

feltjitasok késziltek el:

¢ Kkiilsé homlokzatok részleges szigetelése ( 3 cm utdlagos hoszigetelés )
e libazati szigetelés

e bejéarat feletti, betonyp elemekbé] készilt tetd nydlvany utélagos

\

zsindelyezése
o utcafonti tégla homlokzatburkolat kiépitése

e belsd fal és padléburkolatok cseréje, a vendégtér egyedi stilusq, korszeri-
versenyképes kialakitisa.

A fenti miiszaki beavatkozasok ugyan javiiottik az ingatlan miszaki allapotat, funkcionalis
adottsigait, de nem tekinthetéek teljes kivii korszeriisitésnek, hiszen a korabban késziilt
energetikai taniisitvany tovAbbi miiszaki fejlesztések elvégzését tartja indokoltnak.

Megitélésiink szerint a Bérld altal eddig elvégzett munkalatok indokoltak voltak, beépiiltek
az ingatlan jelenleg figyelembe vehetd forgalmi értékébe, jelentésen emelve azt, azonban
annak mértéke kiilon vizsgdlat tdrgyit képezi, vélhetden a forgalmi érték cca. 20% -ra
tehetd.
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Az ingatlan foldhivatali nyilvintartisi adatait az rendelkezésiinkre bocsétott 2014. jilius 23-i
keltezésii Nem hiteles tulajdoni lapok - teljes masolatok (1. sz. melléklet) alapjan
rogzitettiik, a jogi helyzetet érinté egyéb megéllapitisaink a Megbizétol kapott
informaciokbél szarmaznak,

A vizsgélat célja az ingatlan piaci értékének meghatérozisa, mely azt az rat jelenti, amely
Osszegért egy vagyontirgyban vald érdekeltség méitanyosan, maganjogi szerz6dés keretében
€s az értékelés idépontjaban varhatéan eladhato, feltételezve a kdvetkezdket:

¢ az elad6 hajlandé az eladasra;

* az adasvételi targyalésok lebonyolitasahoz, figyelembe véve a vagyontargy jellegét és a
piaci helyzetet, ésszeri hosszisagd idétartam 4ll rendelkezésre;

* atargyalas id6szakéban az érték nem viltozik:
* avagyontargy szabadon kerill piacra, meghirdetése megfelel6 nyilvanossiggal torténik:

o dtlagostol eltérd, specialis vevsi kiilonajénlat figyelembevételére nem keriil sor.”

bad

- Az ingatlanértékelés lehetséges médszereis

A szakirodalom az ingatlanok értékelésére harom 4ltaldnosan elfogadott megkozelitést ismer
el. Ezek az értékelési modszerck egyarsnt a piaci érték meghatirozisira vonatkoznak, de

természettikbol adoddan killonféle iranyokbol kozelitik meg azt,

1.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés (OMV = Open Market
Value):

A piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé érickelds mar megtoriént, konkrét és ismert
adasvételi Ugyletek &rainak a vizsghlt esetre vald kiterjesztésével, 6sszehasonlitisaval
torténik,

Epitési telkek, lakéingatlanok értékelésének 4ltalanosan elfogadott modszere, de jol
hasznélhaté kereskedelmi iizlethelyiségekre is.
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1.2. Hozamszimitdson alapulé értékelési médszer (DFEV = Discounted Future Earning
Value):

A hozamszémitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
¢rdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébsl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket, Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy birmely eszkoz &rtéke annyi, mint a beldle
szarmazd tiszta jovedelmek jelendrtéke.

1.3. Kiltségalapi médszer (DRCV = Depreciated Replacement Cost Value)

A koltségalapii érték megkozelités Iényege, hogy az ingatlan jra-el6allitasi koltségébdl le
kell vonni az idé miildsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozd
foldtertilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges pidci viszonyokat. Epités
alatt 16v6 létesitménynél, kérosodott létesitménynél, takart miitargynil, valamint olyan
esetekben alkalmazhato, ha mas médszer nem 4ll rendelkezésre.

L.4. Az alkalmazott médszer kivilasztisa

Azt, hogy a fenti modszerek koziil melyik vagy melyek alkalmazasa célszerfi, azt minden

alkalommal az ingatlan sajétosségainak és a rendelkezésre ails informaciéknak a gondos

mérlegelésével lehet eldénteni. Kiegyensilyozott piaci viszonyok kézott, ahol az adott
ingatlan tipuséra vonatkozéan keresleti és kinalati adatok kelld szdmban rendelkezésre llnak,
a piaci Osszehasonlité médszer alkalmazisa indokolt. Azoknil az ingatlantipusoknal,
amelyeknél a bérbeadds, vagy mas hozamtenﬁelés Utjan toriénd hasznositas a jellemzd, a

hozamszamitis médszerét célszerli alkalmazni,

A jelen szakvéleményben a kiltség alaph és a hozamszdmitison alapulé értékelési

médszert nem alkalmaztuk, mivel a jelen piaci koriilmények kozoit megfeleld mennyiségii

hasonlité adat 4llt rendelkezésiinkre a piaci dsszehasonlité médszer elvégzéséhez.
2. A vagyonértékelés korlatozo feltételei, tanisitvany

Az el6z8 pontban ismertetett ingatlanériékelés elkészitéséhez az alabbi alapelveket és

korlatoz6 feltételeket kell figyelembe venni:

o A foldteriilet valamint az épiilet értékeléséhez szitkséges dokumentumok egy részét
(alaprajz, tulajdoni lapok, energefilai lanisitvany és alapits oliraf) a Megbizénk
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bocsdtotta rendelkezésiinkre. A kapott alapadatokat és informéciokat elfogadtuk,
feltételeztitk, hogy azok pontosak és helytdlloak, azonban felelésséget azokért nem
vallalunk.

* Az ingatlant 2015, mércius 02-4n szakérténk megtekintette, Az érték kialakitisanal a
helyszini szemle tapasztalatait, a szemle alkalmaval készitett fotokat, tovabbi a
megbiz6tél kapott adatokat, dokumentacidkat és informaciokat egyarant figyelembe
vettiik,

* Az iltalunk megéllapitott érték azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan tulajdoni
viszonyai rendezettek, forgalomképes, szabadon atruhézhato.

s  Vizsgilatunk kérnyezeti hatésviis'éélatra nem terjedt ki. igy azzal a kérdéssel nem
foglalkoztunk, hogy az ingatlant érték-e, ill. érik-e karos kérnyezeti hatasok, valamint,
hogy rendeltetésszer(i hasznalat sordn maga terheli- a kornyezetet.

* A megbizis keretében nem vizsgdltuk a tulajdonosok vagyoni helyzetét, igy az értékelt
eszkdzok forrasat s az eszkozoket terheld esetleges kotelezettségeket sem.

* Ez a vagyonértékelds a T ponthan rogzitett célnak megfeleléen késziilt, barmely
egyéb célra torténé felhasznalds csak elézetes hozzajarulasunk mellett torténhet.

¢ A szakvélemény részei (kiilondsen az slialunk becsiilt érték, az értékeldk személye, a
MOBIL KOMPLEX Kfi. megnevezése vagy r4 vonatkozo barmely utalas) nem hozhatdk
nyilvanossagra az elGzetes irasbeli j dvahagyisunk nélkiil.

Az iltalunk hasznalt fogalmak értelmezése

Ingatlan:. Az a koriilhatarolhat6, elkiilonitetten birtokolhat6, Atruhdzhaté
ingatlanegység, amely a szakértdi véleményhez mellékelten
csatolt tulajdoni lap szerint nyilvantartott és annak természetbeni
kialakitsa jelen szakértdi véleményemben ismertetett.

Forgalmi érték: Piaci érték azt az 4rat jelenti, amelyen a foldterilet és az épiiletek
tulajdonjoga  értékesithetd, hajlandosigot mutatd eladd  és
hajlandésdgot mutatd vevé kozott magénjogi szerz8dés keretében
az értékelés idSpontjdban, feltételezve, hogy az ingatlan
nyilvinosan keriilt piacra, hogy a piaci feltételek lehetévé teszik a
szabilyos lGgyrendezést, és hogy az ingatlan természetét
figyelembe véve elegendd idd (1 — 1,5 év) 4ll rendelkezésre az
értékesitési tirgyalds lebonyolitasahoz.

|

|

|

Szakeértdi vélemény a Budapest XV. ker. Kossnth u, 5. szAm (89867/8/A/5 és /6. hrsz) alatti ,PALOTA 7
MIX PIZZERIA® ingatlaprol



I,

L1 B oo S| | ISP | [ EER

Osszehasonlitasi adatok:  Azon tényleges vagy kindlati ingatlanforgalmi tranzakciékrél

52016 informaciok, melyek az ériékelés idépontjahoz viszonyitva
lehetOség szerint egy-két év intervallumban realiz4lodiak és azok
targya az értékelt ingatlannal dsszevethets.

Korrekceios tényezd: Az a szhzalékosan megadott érték, amely titkrozi az éridkelt

ingatlan és az Osszehasonlitisi adatokban feltiintetett ingatlanok
kozotti kilonbséget, kilonds tekintettel annak elhelyezkedésére,
miiszaki Allapotara, funkciondlis hasznosithatosagara, valamint a
tranzakeid és az értékelés kozott elielt idében bekovetkezett
Arviltozasra.

Fajlagos alapérték: - Az Osszehasonlitdsi adatokbdl képzett fajlagos érték, amely egy

négyzetméter ingatlan tertilet egységarat mutatja.

Y

A MOBIL KOMPLEX Kifi. ezennel legjobb tudésa és meggy6zdése alapjén az alibbiakat
tanusitja:

Nincsenek sem jelenlegi, sem jovébeni érdekeltségeink azon eszkozokben, melyek a
jelentés targyat képezik, nem vagyunk részrehajléak é nincsenek személyes
érdekeink egyik fél irinyaban sem.

A ténybeli megallapitisok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak és helytalibak,

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és kovetkeztetéseket csak
a szakvélemény éltal tartalmazott eléfeltételek hataroljak be, és azok az értékbecsldk
személyes, részrehajlistél mentes szakértdi elemzdsei, véleményei és kivetkeztetései.

Javadalmazisunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékété), sem olyan eseménytol,
amely a szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalisanak eredményeképpen
johet létre.

Blemzéseink, véleményeink és kovetkeztetéscink kidolgozésa és szakvéleményiink
elkészitése a TEGOVA 4ltal kidolgozott EVS (Eurépai Ertékeldsi Szabvanyok), az
IVSC (International Valuation Standards Committee) irinyelvei &s ajénlasai szerint,
valamint a MAISZ (Magyar Ingatlan Szovetség) altal oOsszeallftott értékelési
sztenderdekkel és irAnyelvekkel 8sszhangban tértént,
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S. Vilasz a Megbizb dltal felteit kérdésre

Az értékelt ingatlan Budapest XV. keriiletében, szilard 1it- &s jardaburkolat, szabélyozott
utca, a Kossuth utca 5. szam alatt talslhato,

A tertilet teljesen sik, keritetlen uszételek, melyen a szabadon allo, foldszintes tizletkézpont-
azbta térsashaz- 1985-ben épult, a Rékospalotai lakételep egyik titvonala melld.

A telket mind a négy oldalrsl kozteriilet hatrolja, elétie halad a Kossuth utca, EK-en a
lakételep, DNY-on templom, mig mogotte és eléite parkolé talathaté,

Két oldalrél a komyezs lakételep panelépﬁletei dvezik, melyek az Gtvonal paratlan oldalan
helyezkednek el, a szembeni, az Utvonal paros oldala pedig csaladi hézas bedpitést.

Infrastrukturalis ellitottsiga megfelels, kereskedelmi szempontbol forgalmas hely, parkolasi
lehetdség adott.

Az ingatlan vezetékes ivoviz halézattal, elektromos hlézattal, kézcsatorniba kotstt
szennyvizelvezetéssel és vezetékes foldgazzal egyardnt ellatott,

Az értékelt iizlethelyiséget magiba foglalé éptilet monolit vasbeton pont alapozist, acél
oszlopok kozstti szendvics figglleges teherhords szerkezeti: elemekbdl all. A homlokzati
szakipari kitolté falak azbesztcementbél s livegbdl késziltek,

A vizszintes teherhordd szerkezet (zérd fodém) kénnyiiacél szerkezet, egyhéji, egyenes
rétegrendi lapostetds fedéssel, mflanyag lemezszigeteléssel.

Utcai homlokzata falszerkezettel elSregyértott, szerelt azbeszicement &s tiveg, ahol a kiilsé
nyiliszac6k egységes portalszerkezetek, melyek acélszerkezetis bejrati ajtobol és egy fix
tivegfalbol allnak. A

5.1. A Budapest XV. ker. Kossuth utca 5, suim (89867/8/4/5 és /6. hrsz) alatt iilethelyiség
bemutatisa;

Az ériékelt ingatlan bejarata a Kossuth utcéra téjolt parkold teriletrsl nyilik. Mindkét iizlet
eredeti bejarata megmaradt, melyek kizvetleniil, a kialakitott vendégtérbe nyilnak, Az
tzlet 6nallé hatsé személybejarattal, valamint nagyméretli portillal is rendelkezik. A
tulajdoni lapok alapjan figyelembe vett hasznos tertifet 96 m2, melybél 47 m2-t biztosit a
89867/8/A/5 hrsz-i tizlethelyiség, és 49 m2-t biztosit a 89867/8/A/6 hrsz-ti szomszédos
Uzlethelyiség eredeti teriilete. -

Az eredetileg két onillé iizlethelyiség Gsszenyitdsdval megvalbsult, jelenlegi 96 m2-es
helyiségcsoport hasznos teriilete Atnyalik az albetét hatérokon, és egységes belsé teret
képez.
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5.1.1. Funkcionalis kialakitas: Jelenleg bérbe adva tizemel.

5.1.2. A helyiségek burkolata, allapota:

falburkolat: F6 teriiletek: Festett, diszitd tégla
g feliletekkel.

| allapeta: Bérlé Altal felajitoti.
l Meliék  teriletek: 2,10 m-ig 20X25 cm-es
csempeburkolat.

| illapota: Bérlé altal felajitott.

padidburkolat: F6 teriiletek: 30X30 cm-es mazas lap
allapota: Bérlo dltal felujitott.
Mellék teriletek: 30X30 cm-es mazas lap allapota:
Bérlo altal felijitott.

5.1.3. Fiitési rendszer: Giaz (cirkd) fali kazdnra épitett kozpomti fiités. A
hdleadok a kirakati portal alatt elhelyezett, kisméretil
labazati lapradidtorok. Az izlet ablakkliméval

klimatizalt.

5.1.4. Melegvizellatas: A fistés gazkazénja, illetve villany boyler biztositja.

5.1.5. Nyilaszarok anyaga, allapota: Bejarati ajto, festett fa, ivegezett szerkezet. Az ablakok
fastett fa THERMO iivegezésiiek. A bels6 ajtok, pacolt
fa anyagaak.
allapota: A kiilsd nyilaszarék karbantartott, de avult
szerkezetek. A 2013.0kt. —i energetikai tanasitviny
szerint cserére javasoltak. A belsé ajtok a bérlé altal
felajitott, izemképes allapotiak,

5.1.6. Ingatlannyilvintartdsi adatai:

A mellékelt tulajdoni lapok (1. sz. meliékiet) alapjan:
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1. sz. ingatlan:

Cime:

1151 Budapest. XV. ker. Kossuth u.5. fszt. 5.

Helyrajzi szima: 89867/8/A/5
Teriilet mértéke: 47 m’®
Megnevezése: Uzlethelyiség
Eszmei hanyada: 5171000
Tulajdonosa(i):
1. Budapest Févaros XV ker. Onkormanyzata

cim: 1153 Budapest, Bocskai it 1.-3.
‘Fulajdoni hanyad: 1/1 rész

Egyéb bejegyzések, széljegyek:

2. sz. ingatlan:

Cime:

Helyrajzi szama:

Tertilet mértéke:

Megnevezése:

. Eszmei hanyada:

nincsenek

1151 Budapest. XV. ker. Kossuth u.5. fszt. 6.
35867/8/1&/6

49 m?

Uzlethelyiség

53/1000
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Tulajdonosa(i):

1. Budapest Févaros XV ker. Onkormanyzata
cim: 1153 Budapest, Bocskai ut 1.-3.
Tulajdoni hanyad: 1/1 rész

Egyéb bejegyzések, széljegyek: nincsenek
5.2. Az ingatlan értéke piaci dsszehasonlito modszerrel:

Az értékelésiinknél a jelenlegi allapotot, vagyis az iizlethelyiség megnevezési tarsashéazi
albetétek dsszefiiggd iizletkénti kialakitasibol megvalosult pizzéria iizlethelyiség ingatlan
forgalmi értékét hataroztuk meg.

A vizsgalatunkat egy olyan kinalati - mivel ilyen tipusi a NAV altal szolgaltathat6, valos
jogiigyletekbdl szarmazé adatok nem alltak rendelkezéstnkre - ingatlanokat tartalmazo
alaphalmazban végeztiik el, amely foldrajzi efhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld,
és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.

Valogatva a szoba (johets kornyékbeli (IV., XIV. 6és XV. keriileti) kinalati adatokbol (8
darabbél) az 6sszehasonlito elemzés korébe bevont 5 db, a vizsgalt ingatlanhoz leginkabb
hasonld ingatlanokat a 3. sz. metlékletben mutatjuk be.

Osszehasonlitd egységnek ezittal — a vizsgalt ingatlan jellegébol addddan — 1 m” felépitményi
(vendéglatd egység, tuzlet) alapteriletet vélasztottunk. A targyi iizlet piaci értékét
értékmodositd  tényezdk figyelembevételével hatiroztuk meg, melyeket az érickeld
tablazatban (3. sz. melléklet) foglaltunk ossze, értékmodositd hatasukat szamszeriien
meghatrozva. Az értékmodosito tényezok alapjan a fajlagos alapérickeket modositottuk.

Az eldzbekben jelzett tablazat alapjan a vizsglt uzletre vonatkozd kerekitett korrigalt

fajlagos Atlagar: 144 394 Ft/m®,

Ezt az 4tlagos adottsigra és miiszaki 4llapotra vonatkozd értéket az adott fizlet sajatossagai
miatt tovabb kell korrigalni és a forgalmi értéke a teriileti mérték és az tzletre vonatkozo

fajlagos érték szorzataként adodik, az alabbiak szerint:
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hasznositasi korlat, kedvez8tien helyiségkapcsolatok

-10%
befoglalé épiilet miiszaki llapota, épitészeti kialakitasa ~10%
vendéglatd egységhez tartozo terasz 10%
kdzvetlen parkolasi lehetdség az ingatlannél 2%
Korrekeié dsszesen: -8%

A Budapest XV. keriilet Kossuth u 5. szam (89867/8/A/5 és a /6. hrsz.) alatti iizlet

jelenlegi netté értékét piaci dsszehasonlito megkozelitéssel

96,00 m2 x 144 394,- Ft/m” x 0,92 = 12 752 878 - Ft, vagyis kerekitve:

12 800 000,- F¢

azaz. Tizenkett6millio-nyolcszazezer forint Osszegre becsiiltiik,

Szakéndi vélemény a Budapest XV. ker. Kossuth u. 5. sz4m (89867/8/A/5 és /6. hrsz.) alaiti ,PALOTA 13

MIX PIZZERIA® ingatlanrol
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J‘ 6. Osszefoglalis

3 A Megbizdi felkérésre az Gsszesitett valasz a kovetkezo:
I8
T 1. A vizsgalt két albetétbSl alld, a vonatkozd tulajdoni lapok szerint 6sszesen 96 m2
“i hasznos alapterilleti ,,PALOTA MIX PIZZERIA” ingatlan valés piaci értékét,
— 2015, mdrciusi drszinten, tehermentes allapotban netté 12.800.000,- Ftf, azaz
ien Tizenkettdmilli6 - nyolcszazezer forintra becsiljik.

"

" 2. Az eldzéekben megjelolt értékbdl a 89867/8/A/5. hrsz.- G Uzlethelyiség (47 m2)
_i valés piaci értékét 6.300.000,- Ft, azaz Hatmillio-haromszazezer forintban, mig a

89867/8/A/6. hrsz.- 1 iizlethelyiség (49 m2) valds piaci értékét 6.500.000,- Kt, azaz

m, Hatmilli6-otszdzezer forintban hatarozzuk meg. Ezek a nettd Osszegek is
- tehermentes Allapotra vonatkoznak.
iia

|
o
,J! A szakértéi vélemény az aldiristdl szamitott 90 napig érvényes.

“‘? Budapest, 2015. marcius 05.
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Voros Kalman

okl épitdmérnok

ingatian értékbecsld és épités-beruhazasi

L igazsagigyi szakérté

1 . . r ;e i

i szakértdi nyilvantartisi szam: 5855.

. A szakvélemény a cég tevékenységi korében és az eljarasi jogszabalyok betartasaval készilt.
.

3 MOBIL KOMPLEX KFT

m 6085 Falopszallas, Kossuth L. u. 13,

‘ Cp,.: 03-09-111448

i |Aasssim: 11102684208

2 Ceeee o Binkegre 5080061 4eTOTORTIIT
b Vérdsné Staudinger Katalin

w igyvezetd, ellenjegyz6

Szakértéi vélemény a Budapest XV. ker. Kossath u. 5. szémn (89867/8/A/5 €s /6. hrsz.) alatti ,,PALOTA 14
MIX PIZZERIA” ingatlanrdl
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MELLEKLETEK

~ 1. sz.: Nem hiteles tulajdoni lap- Teljes masolat (2074. 07.23.) 2 oldal
— 2, sz.: Alapito okirat szerinti alaprajz 1 oldal
— 3. sz.: Ingdtlan forgalmi értéke piaci dsszehasonlité modszerrel 1 oldal
Fényképmelléklet

Szakértdi vélemény a Budapest XV. leer. Kossuth u. 5. szim (89867/8/A/5 és /6. hrsz.) alatti ,,PALOTA 15
MIX PIZZXRIA” ingatlanrél
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TAKARNET Foldhivatali Informaciés Rendszer 1. oldal, dsszesen: 3 oldal
[TAKARNET v5.2 B Felhaszndlé: DSP80S6 (Kilépés)
Nem hiteles tulajdoni lap Ne
&
i
'g Budapesti 2. Szfmi Roldtivaral
:Ej_} Budapest XIV. Bosmvak tar 5. 1590 P4 101 (8]
fy]
E Next hiteles fulajdani Iap - Teljes misolat
&)q Megrendelés szim: 8000004/195631/2014
. 2014.07.23
R
= BupAPEST XV .KER.
g Reltorilaet B89867/8/A/5 helyrajzi szam
:: 1151 BRUDAPEST XKV.KHER. Koszsuth uteca 5..Eél&azint-_ajt6:5.

LRESZ —
1. Rz agyéb onallé ingatlan adatai:
megnevezég tertlet azobik szima ezzmel haayad tulajdoni £
m2 egénz/Eal %

Gzlethelyinég 97 g o 51/1000 dnkorml
Be jegyzé hatirozat: 349693/1/2003/03.11.07 o

1. bejegyzd hatirozat: 249693/1/2003/03 .11 .07
TAxmashiz ,
Az alapité okivat szerint hezzitartozd mellékhelyimdgek. (9 helyin g

OLRESZ

1. twlaqdoni hanyad: 1/1
bajegyzd hatdrvozat, érkezédsi idb: 349633!1/2003!03_11.07
jegoim: eredeti felwvétel
Jogilliz: tulajderies ]
név: BUDAPEST FOVAROS KV. HER. ONKORMANYZAT
cfm 1153 BUDAPEST XV.KER. Boeskai 3t 1—3

Nem hiteles tulajdoni lap

.

2014.07.23.




TAKARNET Féidhivatali Informécios Rendszer

1. oldal, &sszesen: 2 oldal

jk

[TAKARNET v3 2 ] Felhnszndlé: | DSFR056 (Kitépés)
Nem hiteles tulajdoni lap Nern iteles tulajdon lap Vi

Budapesi 2. Szfmi Féldtivatat
Fudepest XIV. Bomyic tir 5. 1590 P 101

RODATEST XV.XER.

Oldal: k1
Nem iteles tulajdanl lp - Teljes niksolal *7
Megrendelds 1zim: 8000004/1D5634/2014 "\,

2014.07. 23

Baltordlat RIRET/E/AL6 holyrajzi xxfm

&

Nem hiteles tulajdeni lap

1. At agyéb Snkbléd ingaklan miabai:

1151 BUDAPEST KV.KER. Komxoth utca 5. f&ldezint. mjcé:6.

LRESZ

negnevezdn taridlet wzobidl midmn enzmei Linyad kwlajdani E.
m eghnz/Eil
Galethelyindy e 0 5371000 Sukarm
Bejegyzd hatdrorar: 149693/1/2003703.21.07
1. bejegyzd hatirozzt) 19969 3/1/208 1,43 AL .07 Q
ThArnashdx . Fa .
Rz akapité ckiyak wistiat horxzikarboid mablékhilyizdgek. (4 halyi 21k6 dirlethebyinégl.
O.RRRZ -

1. tulajdoni hinyad: 1/)

jogoin: sradeti felvital
Jjoghilin: tulajdonos

ke jegyad hatdrouat, érkeadni idG: 1496937172003/03.11 0%

név: BUDABEST FOVAROS K. MER. CHONIaXRYZAT
cim 1153 BYOAPEST XV.HEZR. Bocakai GE 1-3

Nem hiteles tulajdoni lap

Nern hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem Hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdont lap

Nern hiteles tulajdoni lap

A megrendelés eddigi
Megnevezts || Egységdr || £
Adubéridy
R
BUDAPEST
XV KER,
cherilet
SRGT/BIAJG 1000 Fu
ns

UDAPEST

VEKER.

assuth mca
5. Azt 6)

Osazeten

Sigd

%2

2014.07.23.
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1151 Budapest, Kossuth u. 5.
HRSZ: 89867/8/A/5-és /6.
Helyszini szemle: 2014, jiilius hé

Az értékelt jngatlaﬁ kémyezete
. dbre s I

\

Az értékelt ingatlan bejarata
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1151 Budapest, Kossuth u, 5,
HRSZ: 89867/8/A/5-¢s /6,
Helyszini szemle: 2015. marcius hé

Vendéptér

Férfi mqsd(’)A—wc‘

NGt mosdd-we .-Uzemi teriilet”




1151 Budapest, Kossuth . 5,
HRSZ: 89867/8/A/5-¢s /6.
Helyszini szemle: 2015. marcius h6

Jdegen fest” (4tjiro és vizes blokk)

Mosogaté-cirko kazin

Gazora-villanyboyler




6. szamu melléklet



G v anel( el b

C-2178/2015

1151 Budapest, Kossuth utca 5. fszt. 5-6. szam alatti

UZLETHELYISEG
(Hrsz: 89867/8/A/5; 89867/8/A/6)

ERTEKBECSLESI

S Z A KV ELEMEN Y E

v SERATUS
NGATLAN KFT.

iklos
ligyvezetd igazgato



SERATUS

ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY
A 1151 Budapest, Kossuth utca 5. fszt. 5-6. szam alatti (Hrsz: 89867/8/A/5; 89867/8/A/6)
UZLETHELYISEG ingatlan értékének meghatirozasarol

TARTALOM JEGYZEK

1. OSSZEFOGLALO-ERTEKTANUSITVANY
2. VALLALASOK ES KORLATOZO FELTETELEK

3. AZ INGATLAN LEIRASA
3.1. Az ingatlan adatai
3.2. Az ingatlan kornyezetének ismertetése
3.3. A telek ismertetése
3.4. Az ingatlan leirasa

4. AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGALLAPITASA
4.1.Az értékelés altalanos modszertana
4.2 A teriilet ingatlanpiaci elemzése
4.3.Az ingatlan forgalomképességének vizsgalata
4.4, Az alkalmazott modszer
4.5. Erték megallapitds
4.6. Likvidacios érték meghatarozasa

MELLEKLETEK

» Tulajdoni lap

» Térkép

» Alaptertilet kimutatas
» Alaprajz

» Fotok

SERATUS
A szakvéleményt készitette: g orizte: INGATLAN KFT
/)\, /é((///L \-"\;(\\I\ e
Voros Adam Mészaros Istvan — ~
okl. kozgazdasz okleveles épitomérnok
ingatlan értékbecsld-vagyonértékeld okleveles ingatlangazdalkodasi szakértd

ingatlanforgalmi igazsagtigyi szakértd
Nysz: 010558

1151 Budapest, Kossuth utca 5. fszt 5-6. szam alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
2



SERATUN

1. OSSZEFOGLALO-ERTEKTANUSITVANY

A 1151 Budapest, Kossuth utca 5. fszt. 5-6. szam alatti (Hrsz: 89867/8/A/5; 89867/8/A/6)
UZLETHELYISEG
ingatlan értékének meghatirozasarol.

Megbizott megnevezése, cime:

Megbizo
Az értékelés célja:

Az értékelt ingatlan cime:
Helyrajzi szdma:

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti
alapteriilete:

A helyszini szemle idopontja:

Az értékbecslés fordulonapja:

Seratus Ingatlan Tanacsad6 Tgazsagiigyi Szakértd Kft.
1095 Budapest Mester u. 54. I. em 1.

Budapest Févaros XV. Keriilet Polgarmesteri Hivatal
1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.

Az ingatlan valos piaci értékének meghatarozasa
a Megbizo6 részére.

1151 Budapest, Kossuth utca 5. fszt. 5-6. szdm
Budapest, belteriilet 89867/8/A/5; 89867/8/A/6

Az ingatlan redukalt
96 m’ alapteriilete: 96 m’

2015.03.06
2015.03.06

Figyelemmel az dsszes vonatkozo tényezore, a 1151 Budapest, Kossuth utca 5. fszt. 5-6. szam alatti
ingatlan altalunk meghatarozott, kerekitett valos piaci értéke, mai allapotdban, 2015. marcius havi

érvényes arszinten

12 800 000 Ft
azaz Tizenkettémillid-nyolcszdazezer forint

AFA tartalom a torvényi eléirasoknak megfelelden.

Az értékbecslési szakvélemény a 26/2005. (VIIL 11.) PM rendelettel modositott 25/ 1997.(VIIL1.)
PM. rendeletben foglaltak, valamint az EVS 2012 ironymutatasa alapjan készilt.

Az ingatlanon és kozvetlen kérnyezetében helyszini szemlét tartottunk. A helyszini szemle soran az
észlelt allapotokat rogzitettitk, amelyeket a szakértéi vélemény kidolgozasa soran figyelembe

vettiink és értékeltiink.

Az ingatlan értékének meghatarozdsahoz az altalnosan elfogadott piaci dsszehasonlitd adatokon
alapulé modszert és a hozamalapi modszert alkalmaztuk. Az alkalmazott modszer nem tette
lehetévé hogy az ingatlan értékét meghatdrozza telek és felépitmény vonatkozéasaban.

1151 Budapest, Kossuth utca 5. fszt 5-6. szm alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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SERATU,

VALLALASOK ES KORLATOZ0 FELTETELEK

A szakvéleményben felhasznalt alapadatokat a Megbizoto!l kaptuk. Jogi természeti tigyekben,
valamint a résziinkre atadott alapadatok helyességéért felelésséget nem vallalunk. Nem
folytattunk ~ vizsgdlatot jogcimre, vagy az értékelt ingatlannal szemben fennallé
kételezettségekre. Az értékelés sordn feltételeztiik, hogy a tulajdonjogok megfteleldek és
értékesithetok.

Nincsenck olyan megkotések, amelyek cgyszerl eljarassal nem lehetnek tisztazhatok. Az
ingatlannal szemben esetlegesen fennallo kovetelésekkel kapcsolatban vizsgalatot nem
végeztiink.

A szakértdi véleményiinkben kozolt adatok a legjobb tudomasunk szerint helytalloak,
pontosak. Az adatokat megbizhato forrasbol gyiijtottik, valamint a helyszini felmerések
alapjan hatéroztuk meg. Nem vallalunk feleldsséget olyan adat pontossagacrt, amelyet masok
adtak 4t résziinkre és ezeket az értékelés soran felhasznaltuk.

Nem végeztiink kornyezetszennyezési, talajelemzési és  geoldgiai allapotvizsgalatot,
roncsoldsos fizikai vizsgalatot, az értékelést szemrevételezés és a Megbizdi adatszolgéltatasai
alapjan készitettiik

A szakértsi véleményben kozzétett értékek a fentiekben rogzitett feltételezéseken alapulnak és
kizarélag az itt meghatérozott célra érvényesek. Ezen értékelési szakvélemeény a Megbizd és a
Megbizott egyiittes beleegyezésével adhat6 ki harmadik személynek.

A piaci érték meghatirozasa az értékelési iddpontban fenndllo hazai piacgazdasag helyzete ¢€s
az akkor érvényes forint vasario-erd figyelembe vételével trient.

A megallapitott érték per, teher, és igénymentes, jogilag rendezett allapotra vonatkozik.

Jelen szakvélemeény 2 (két) eredeti példanyban késziilt.

1151 Budapest, Kossuth utca 5. fszt 5-6. szdm alatti ingatlan érickbecslési szakvéleménye
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SERATU

AZ INGATLAN LEIRASA

3.1 Az ingatlan adatai (a tulajdoni lap szerint)

Tulajdoni lap dituma 2015.03.09
Tulajdoni lap szerind cim 1151 Budapest, Kossuth utca 5. fsz/5-6.
Ingatlan jellege ﬁzletheiyiség
i ‘ ) Budapest Fovaros XV. KER
Bejegyzett tulajdonosol/Tul hinyad w /1
Onkormanyzat
Helye belteriilet
Helyrufel suima 89867/8/A/5; 89867/8/A/6
Megnevezése uzlethelyiség

Kozds tulajdoni hanyad

104/1000 (a két ingatlannak Osszesen)

Ertékelendd tulajdoni hinyad

1/1

Az ingatlan alapteriilete

96 m’ Osszesen a tulajdoni lapok szerint
96 m’® redukalt, felmért alapteriilet

A tulajdoni lapon szerepld széljegyek

Nem tartalmaz bejegyzést.

A tulajdoni lapon szerepld ferlielések

Nem tartalmaz bejegyzést.

Egyéh

3.2 Az ingatlan kérnyezetének ismertetése

Az ingatlan Budapest XV. keriiletében, a Kossuth utca 5. szam alatti "trsas tizlethazban"
az 5. és a 6.-os szam alatt talalhatd. Természetben a Kossuth utca felol nyilo, jelenleg
pizzériaként tizemeld iizlethelyiség. Kornyezetének infrastrukturalis, kozlekedési
kapcsolatai jok. Lakételepi kémyezet, kornyék elsdsorban tarsashazakkal, csaladi hazakkal
beépitett.

Az }i)ngatlan lizlethelyiségként nyilvantartott, két helyrajzi szamon. A lakotelepi lakossagi
igények kiszolgaldsara épitett, egyszer{l, foldszintes iizlethazban talalhaté. Kémyezetében
tobb  kisebb-nagyobb iizlethelyiség is lathatd. Az wutcan viszonylag erdsebb
gyalogosforgalom van.

1151 Budapest, Kossuth utca 5. fszt 5-6. szam alatti ingatlan értckbecslési szakvélemenye
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3.3.

SERATU

Tefepitlésenskeriileten beliili
ellielpezkedése

Az ingatlan Budapest XV. keriiletében, a Kossuth utca 5. szam alatti
"tarsas lizlethdzban" az 5. és a 6.-0s szam alatt talalhato.

Kornyezd ingatlanok jelfenzd
hasznositdse

Az ingatlan kOrnyezetében a lakotelepi panelhazak, kisebb csaladi
hazak és hasonlé iizleti, intézményi ingatlanok talalhatoak.

Infrasirukturdlis elldtontsdga

J6, alapfok ellatast biztosito létesitmények néhany sz4z méteren beliil
elérhetdek.

Megkizelithetiség

Szilard, aszfaltozott utburkolattal ellatott kdzaton.

Parkoldsi leltetfség

A kbrnyezd utcdkban.

Kézlekedési esthizok

Buszjaratok, személygépkocsi

Telekomuunikicios elldtottsdg J6
Esciétikal benyomds, kériyezeti szennyeretiség Ktirnyezeti SZen ﬁyCZéS nem VéiCllﬂCZheté.

A telek ismertetése
eliil Utcafront
A telek hatdrai bafo. Utcafront
keritelisépe Jjobbo. Utcafront
Il Utcafront
Alak, forma, horzalil & , . .
fak f.o.”"” domborsatf és szabalytalan alakd Gszotelek
lejtésviszonyok, tdjolds

elhelyezkedésiik

Telken taldlhaié felépitmények és

1 felépitmény

telepitmény(ek):

Tugatlanon jelendeg talalhate fik,

Bedpiteitség

na.

Meglévd kilzntiivek

Viz, villany, csatorna, gz

Megvaldsithatd kdzmidvek

1151 Budapest, Kossuth utca 5. fszt 5-6. szam alatti ingatlan értékbecslési szakvelemeénye
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3.4. Az ingatlan leirdsa

Epités éve:
Beépités modja:
Epités modja:

Epiilet szintjei:

1985 Feliyjitds éve:
szabadon allo beépités
kénnyiiszerkezetes technoldgia

foldszint + lapostetd

SERATU

Bdévites éve:

Az ingatlan legfontosabb miszaki adatait tabldzatos formaban az alibbiakban ismertetjik.

Szerkezet [Kialakitasa !  Allapota
Az épiilet leirasa
Alapozis/szigetelés  |beton savalap kdzepes
Turtészerkezet acél vazszerkezet, betonyp lapok kozepes
Fodémek monolit vb fédémszerkezet kozepes
Vilaszfalak tégla kdzepes
Tetdszerkezet/fedds  |lapostetd, bitumenes lemez kizepes
Homlokzatok burkolt, nyers homlokzatok kozepes
Viligitds hagyomaényos vilagitotestekkel kézepes
Lift nines kiizepes
Miiszaki dllapot megfeleld, karbantartott kdzepes
Lépesik - kézepes
Az ingatian leirdsa
Elhelyezkedés a felépitmény Kossuth utca feldli részén kézepes
Alapteriilet a két ingatlan teriilete 96 m’ kézepes
Nyildszirok fémszerkezetd nyilaszarok, | rtg-ii livegezéssel kézepes
Falburkelatok festett, burkolt, csempézett kdzepes
Aljzat burkolarok keramialap kéizepes
Flités, melegviz kombi cirko gazkazin, radidtorokkal kdzepes
Alaprajzi kialakitds  |atlagos
Kaozmiivesitetiség dsszkdzmit
Miiszaki dilapor kézepes

15t Budapest, Kossut.h utca 5. fszt 5-6. szam alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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Az épiilet leirasa:

Az értékelendd tizlethelyiség egy foldszintes kialakitast, 1980-as években épiilt tarsas tizlethaz
foldszintjén talalhat6. Az épiilet milszaki allapota koranak megfeleld, kdzepes. Az épiiletben tSbb
egység talalhats. Az értékelendd lizlethelyiség a Kossuth utca feldli.

Az ingatlan két helyrajzi szdmon helyezkedik el. A kapott eredeti alaprajzbol latszik, hogy a belsé
valaszfalakat 4tmozgattak, a helyrajzi szamok Osszenyitdsra keriiltek, jelenleg egy egyscges
ingatlant képeznek, kiilonalléan nem forgalomképesek. Az értékbecslés sordn a két ingatlant
cgyiittesen értékeltiik, Az értékmeghatédrozasnal a tulajdoni lap szerinti m2 alapjan tortént a
felosztas.

Teriiletén jelenleg pizzéria és étterem mitkddik. Az utca feldl fogyaszté és eladotér, a hatso részen
konyha és raktar helyiségek vannak. A két ingatlan terillete egyiittesen 96 m2. Méréseink ezt
igazoltak. Belsd kialakitasa, igényszintje valtozo, az tgyftéltér kialakitasa jO, a hatso helyiségeke
kézepes. Falai vakoltak, festettek, csempézettek.

Az értékbecslés soran az ingatlanban 1év6 berendezéseket, gépeket figyelmen kiviil hagytuk.
Szintén nem vettiik figyelembe az épiilet melletti clkeritett udvart, valamint fedett, zart teraszt.

Az épiiletel alapteriilete:

Szint/épiilet Alapteriilet (in 2) | Silyozis Kalkulilt alapteriilet
(m ? )
Foldszinti teriilet 95,58 m’ 100% 95,58 m”
Emeleti teriilet 0,00 m* 0% 0,00 m’
Tetétér nettd (1,90m felettil) 0,00 m> 0% 0,00 m*
Egyéb alagsori teriiletek 0,00 m* 0% 0,00 m’
Pince 0,00 m” 0% 0,00 m’
Melléképiilet/ek 0,00 m’ 0% 0,00 m’
Kalkulalt
Osszesen 95,58 m’ akl:fetlzti:fl::t 96 m’

1151 Budapest, Kossuth utca 5. fszt 5-6. szdm alatti ingatlan értékbeestési szakvéleménye
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4. AZINGATLAN ERTEKENEK MEGALLAPITASA

4.1, Az értékelés altalanos modszertana

Piaci érték alatt az a varhaté dsszeg értend6, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne, maganjogi
adasvételi szerzddés keretében, egy eladni szandékozd eladd és egy olyan vevd kozott, akivel
kapcsolata kizardlag piaci természetl, az értékbecslés fordulonapjan, feltételezve, hogy az
ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci koériilmények lehetdvé teszik a
szokvanyos értékesitést és annak lebonyolitdsara az ingatlan természetétdl fliggd, megfeleld
idétartam all rendelkezésre. (18 honap)

Gyorsitott eladasi, likvidacios érték azonos a forgalmi erték meghatdrozasaval azzal a
kiegészito feltétellel, hogy a marketing tevékenységre rendelkezésre 4ll6 idé talsagosan rovid, a
nyilvanos meghirdetés ¢és a piacon valé megjelenés nem megfeleld, Osszchasonlitva a
szilkséges idével és a promécios intézkedésekkel, melyek a piacon a legjobb ar eléréséhez
sziikségesek. A likvidaciés érték feltételezi, hogy az ingatlan mikodésen kivil all, valamint,
hogy az értékesités soran az eredeti funkeié - kereslet hijan - figyelmen kiviil hagyhato. (6
hdnap)

Az értékbecslési szakvélemény a 26/2005. (VIIL. 11.) PM rendelettel moédositott
25/1997.(VIIL.1.) PM. rendeletben foglaltak, valamint az EVS 2012 irdanymutatasa alapjan
késziilt.

Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés:

A piaci 6sszchasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi igyletek arainak a vizsgdlt esetre valo kiterjesztésével, Osszehasonlitasaval torténik.

A piaci 6sszehasonlitd adatokon alapuld modszer 18 1épései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
Osszehasonlitasra aikalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozasa.
Ertékmoédosito tényezdk elemzése.
A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.
Végsb érték szamitasa a fajlagos érték ¢s az ingatlan mérete szorzataként.

AN

1. Az 6sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyerkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, €s az abban szereplo
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen
eltérd szélsé értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékelonek az Osszehasonlitas alapjaul szolgalod 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
Hsszehasonlitani, illetve a kiilsnbozé értékformak és jogok kozott korrekeids tényezdket kell
alkalmazni. Az Osszehasonlitd adasvételi 4rakat az &ltalanos forgalmi adé nélkil kell

figyelembe venni.
1151 Budapest, Kossuth utca 5. fszt 5-6. szdm alatti ingatlan értékbecslési szakvélemcnye
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3. Az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, altalaban terilletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben més volumen mérészamok
vagy kapacitési szamok (tanterem, kérhazi agy, széllodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa  értékmodositd  tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmodosito tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolydsold
tényezd vehetd fel, amely az &sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az értékmaodosito
tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgélni kell:

4.1. Miiszaki szempontok:

4.2. Epitészeti szempontok:

4.3. Hasznalati szempontok:

4.4. Telekadottsagok:

4.5, Infrastruktira:

4.6. Kornyezeti szempontok:

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:
4.8, Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas:

5. A szakvéleményben az értékmodosito tényezdk koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell
tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmadositod hatisukat szamszertien is meg kell hatarozni.
Az értékmodositd tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értekmodositasa utdn kialakulo fajlagos értek és

az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.

A piaci oOsszehasonlité adatok elemzésén alapulé érték megallapitasanal alkalmazott
kiilinleges megkdtések:

Az értékmdbdositod tényezdk értékndveld hatasa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes
esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. Ilyenkor az értékeldt indoklasi
kotelezettség terheli.

Hozamszamitison alapulé értékelés:

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szdrmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke.

Jelen esetben hasznalt mddszer.

Koltségalapti madszer:

Jelen esetben ennck a médszernek a hasznalata nem célszerii .

1151 Budapest, Kossuth utca 5. {5zt 5-6. szam alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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Kiltségalapi maodszer:

A kéltségalapt érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-eloallitdsi koltségebdl le kell
vonni az idé milasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozé foldterilet
értékét. Bz a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 16évé
létesitménynél, kérosodott Iétesitménynél, takart miitdrgynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas mddszer nem all rendelkezésre.

A mddszer 6 1épései:

I. A telekérték meghatarozasa. A

2. A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avuléasok szamitasa.

4, A felépitmény Gjra-el6allitasi koltségébol az avulds levondsa és a

telekértékkel vald Gsszegzése.

1. A foldteriilet értékét annak fires allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
tsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld moddszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason

alapul6é médszer szerint.

2. A potlasi kéltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idSpontjaban
a meglévd funkcidk (de esetleg més szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Gjraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan tjrateremtésének koltségeit kell elSiranyozni, figgetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A pétlasi és az Ojraépitési koltség egylittesen: Gjra-el6allitasi koltség,

Az ujra-elallitisi koltségbe kell érteni a kozmivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazéi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd
koltséget.

Az Gjra-elballitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

3. Az avulds a id6 muilasa miatti értékesdkkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis
avulas és a kornyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

4. Az ujra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adédik
eredményiil a kéltségalapon szamitott forgalmi érték.

£ 151 Budapest, Kossuth utca 5. Fszt 5-6. szdm alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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A forgalmi érték (hitelfedezet céljara torténd) megallapitisinal alkalmazott killonleges
megkotések:

Az érték meghatarozasanak folyamatéban a piaci érték meghatarozésakor a kéltségalapn modszer
elsésorban cllendrzd szamitasokra szolgathat, Kisebb jelentdségii, kiegészitd épiileteknél, takart
létesitményeknél és mezdgazdasagi létesitményeknél alkalmazhatd énallSan. Epiild 1étesitmények
esetében az eljards akkor atkalmazhatd, ha az épités gazdasagossaga mér egyéb modon bizonyitott.

Az értékelés esetében az (jraépitési koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az ériékelSnek a
potlasi koltséget kell alkalmaznia.

Az értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés potlasi koltsége fogadhaté el.

Ha a kdryezeti avulasi elem meghaladja a 20 szazalékot, az értékelés ezen modszere a jelentds
becslési pontatlansig miatt a hitelbiztositéki érték megallapitisara t0l kockazatos, és ezért nem
alkalmazhaté.

4.2.A teriilet ingatlanpiaci elemzése

Az ingatlan Budapest XV. keriiletében, a Kossuth utca 5. szam alatti "tarsas lizlethdzban" az 5. ¢s a
6.-0s szam alatt talilhaté. Természetben a Kossuth utca feldl nyilo, jelenleg pizzériaként tizemeld
{izlethelyiség. Kornyezetének infrastrukturalis, kozlekedési kapesolatai jok. Lakotelepi kdryezet,
kirnyék elsbsorban tarsashazakkal, csaladi hazakkal beépitett.

4.3. Az ingatlan forgalomképességének vizsgalata

Az ingatlan piacképességér6l megallapithaté, hogy forgalomképes. Ert¢két per-, igény- és
tehermentes allapotra hatsroztuk meg. Az értékbecslés a forduldnaptél szamitva 90 napig érvényes.

4.4. Az alkalmazott modszer

Az ingatlan értékének meghatarozésahoz az altalanosan elfogadott piaci dsszehasonlito adatokon
alapulé médszert és a hozamalapii modszert alkalmaztuk. Az alkalmazott modszer nem tette lehetévé
hogy az ingatlan értékét meghatarozza telek és felépitmény vonatkozasaban. '

1151 Budapest, Kossuth utca 5. 5zt 5-6. szam alatti ingatlan ért¢kbecslési szakvéleménye
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4.5. Krték megallapitas

4.5.1. Piaci osszehasonlité adatokon alapulé értékelés

SERATU

Az ingatlan piaci értékénck meghatarozasahoz hasonld adottsagil ingatlanok adatait vettiik
figyelembe. Az értékelést tiblazatos formaban az alabbiakban szamitjuk.

osszehasonlitd adatok

tngatlan azonositasa értékelt ingatlan| adat 1. adat 2. adat 3.
Irdnyitoszam 1151 1151 1151 1151
oz ingatlan cime Budapest Budapest Budapest Budapest
Kossuth utca Drégelyvar Rakos ut Kossuth utca
épitési éve 1985 1970 1900 1900
alapteriilete 96 m* 52 m’ 57 m" 90 m’
dara 6,9 MFt 11,9 MFt 18,0 MFt
fajlagos ara 133 eFt/m’ 209 eFym’ 200 eFt/m*
ajdniat/ériékesités kinalat kinalat kinalat
ajdnlat/ériékesités iddpontja 2015 2015 2015
kindlatifinflacid korrekeid -15 % -15 % -15 %
fajlagos alapériéle 113 eFt/m’ 177 eFt/m’ 170 eFt/m’
korrekcid
slhelvezkedés hasonlé hasonld hasonld
7 0 % 0 % 0 %
\irvezer hasonld hasonlo hasonld
e 0 % 0 % 0 %
Aanterilet kisebb kisebb hasonld
P 5 % 5 % 0 %
ilavor rosszabb jobb jobb
i 10 % -10 % -10 %
ror hasonld hasonld hasonld
0 % 0% 0 %
infrastultira hasonld hasonlo hasonld
o 0 % 0% 0 %
Ry jobb hasonlo jobb
_felszereltség o7 0 9% 0%
o - hasonlé hasonlo hasonld
épiileten beliili elhelyezkedés 0 % 0o 0 9%
Osszesen 0 % -15 % =20 %
fajlagos érték 1332 eFtm® | 112,8 eFvm” | 150,8 ¢Ft/m’ | 136 eFt/m’
Az ingatlan értéke 12,8 MFt

1151 Budapest, Kossuth utca 5. fszt 5-6. szam afatti ingatlan értékbecslést szakvéleménye
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4.5.2. Az ingatlan hozam elvii értékelése

Cim, jellemzék: | Kinalati ar (netté)
Budapest XV. Keriiletében, Kozék téren kiado, utcai bejaratos 37
m2-es lizlethelyiség, 1621 Fthé/m’
Budapest XV. Keriiletében, Szilas parkb, utcai bejaratos 149 m2-
es lizlethelyiség kiado. 1 342 Ft/ho/m’
Budapest XV. Keriiletében, Bocskai iton kiado, utcai bejaratos 34
m2-es lizlethelyiség. 2058 Frhéim’
Atlagar: 1674 Fiho/m’
Korrekeid: -10% kindlati korrekeid -10 %
Korrigalt atlagér, kerekitve: 1 500 Ft/ho/m’

Fentick alapjan kiszamoltuk az ingatlan feltételezett, éves netto bevételét, a teljes
alapteriiletre vonatkoztatva.

Az elvart t8késitési rata 8 %

A tokésitési képlet : P=A/1

A: éves bevétel i : kamatlab P : tokeértek

Az ingatlan értéke:

Az ingatlan alapteriilete: 96 m?
Fajlagos bérleti dij: 1 500 Ft/ho/m?
A berleti dij/ho dsszesen: 144 000 Ft/ho

Az ingatlan bérbeaddsdbol szdrmazo évi netto bevétel

dsszesen: 1728 000 Fi/év
Az ingatlan karbantartasi, feltjitasi koltségei (3 %): 51 840 Ft/év
Az ingatlan biztositasi, ill. épitményadé koltsegei (S %) 86 400 Ft}’év
Az ingatlan kihasznéltsaga (70 %): 1209 600 Ft/év

Az ingatlan bérbeadasabdl szdrmazo éves nettd bevétel
Bsszesen: 1071 360 Ft/¢v

Az ingatlan iizleti értéke 8%-os elvart tokésitési
rataval osszesen, kerekitve: 13 400 000 Ft

1151 Budapest, Kossuth utca 5. fszt 5-6. szdm alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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4.5.3, Eredmények elemzése

Az ingatlan értékének meghatérozasdhoz az altalanosan elfogadott piaci dsszehasonlité adatokon
alapulé modszert és a hozamalapi médszert alkalmaztuk.

Az egyes értékelési modszerek alkalmazéasaval az egyes értékeket Gsszegeztiik és elemeztiik. Végso
forgalmi értéknek a piac megkdzelitéssel szdmitott forgalmi értéket fogadtuk el, mert ez kozeliti
meg legjobban az ingatlan realis nyiltpiaci értékét.

Ertékelési médszer Megallapitott érték Silyozds
Piaci hasonlitd adatokon alapulo érték 12,8 MF¢t 100% 12,8 MFt
Hozam alapu értek 13,4 MFt 0% 0,0 MFt
Végso forgalmi érték 12,8 MFt
Helyrajzi szam szerinti elméleti értékmegosztis | Megallapitott érték
hrsz.; 89867/8/A/5 6,3|MFt
hrsz.: 89867/8/A/6 6,5|MFt
Végso forgalmi érték 12,8 MFt

Figyelemmel az dsszes vonatkozo tényezdie, a 1151 Budapest, Kossuth utca 5. fszt. 5-6. szdm
alatti ingatlan dltalunk meghatdrozott, kerekitett valos piaci értéke, mai dllapotiban, 2015.
mdrcius havi érvényes darszinten

12 800 000 Ft
azaz Tizenkettomillio-nyolcsziazezer forint

AFA tartalom a torvényi eldirasoknak megfelelden.

1151 Budapest, Kossuth utca 5. fszt 5-6. szam alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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Neimn hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles talajdoni lap

- Nem hiteles tulajdom lap

Budapezt: 2. fzim Féldhivaral
Budapest IV Booydle wr §. 1594 4 161
Mexn hiteles fulajdoni lap - Teljes misclat
Mlagrendeiés szdm: 3000004/08440/20] 3
2015.03.09

BUDAFEST XV .XER.

Nem hiteles tulajdoni lap

Cidal:

felterilat BI867/8/4/¢ helyrajzi szam
1151 BUDRFEAT WW.KEBR. Hossuth wtea 5. Edldaziob. ajté:d. "Felidlwizsgllat slat e,
LRESZ -
1. 22 egyéb bnallés ingatlan adatai:
maqne terilet ssebak szana e=zma i hanyad tulagdoeni £
m2 egéac/Eél
Gzletchelyizdyg 4% VA 5371000 drikorma)

Bejegysd hatavezat: 349892/1/2003/02.11.07

. bejegysé hatarvemat: 3U693S1/72003703 .13 .07

Tarzashasz

Bz alapito ekirab zzevint hessidtartozd mellikhelyiaégele . {4 hal?igéghﬁlﬁéllé Gzlethelyioeqg).

NEEST
1. btwlajdont hanyad: 171
bejeqgyzd hatirvesalb, érkezési idéd: 349693/1/2003/03 .11 .07
joegeim: ersdebi felvétel

jogdlis=: tulajdonos
’ BUDRFEST FOVARDS MW, KES | OMROFMINY 52T
=imi 115%3 BUDAREST M. KER. Boozkai it 1-3

MRESZ
WEM TARTALMAZ BEJEG

EST

TULAJDOMI LAY VEGE

Nem hiteles tulajdom lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles mlajdoni 1 ap

doni lap

i

Nem hiteles tula

Nem hiteles mlajdoni lap



Nem hateles tulajdom lap

jdoni lap

25 nila

]
A

Nem hitel:

Nem hitelss tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdom lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapesti 2. S28mi Foldhivaral
Budapest NIV, Bo syl br . 1590 PE 101 _ Oldal: 11
Nem bileles fulajdont Inp - Teljes mAscdat
Megrendelés szdm: 3000004/63435/201 5
2015.03.09
RUDAPEST XV .KET.
Baltarilat BIRET/H/A/5 helyrajzi szam

1151 BUDRFEST XV.KER. Kessuth vtea 4. £dldszint. ajeé:$. "felidlwizagalat alatt®

LRESZ
1. 8z eqgyeb onallé iagatlan adatai:
BIES: LEVES S terulet zzobik scama ezzme L haoyad tnlajdeoni fof
m2 wgezal[EL
ﬁ:lethelyiséj 47 (VAR 5171000 Snkormi

Be Jegysd hatirozak: 349893/L/2003/0G3.11 .07

L. baysgyat hatsvowabt: 349693537172003702 .11 .07
Tirzashiz

Az alapitéd skirat szavint heswdbartoad mellékhelyizéqek. allé azlethalyizdg).

ILEESZ
L. buolajdoeni hdnyad: 151
bejeqy=d hatirozat, &

R
|

Joqoim: aredatl felvete]
jegallas: tulajdonoz

név. BUDREEST BOVARDS MV, KER . OWKORMENY 2AT
cim: 1153 RUGSEEST XV.KER. Bocskal Gt 1-3

BEM TRRTALMAG BEJEGYSEST

TULAJDONI LAY VEGE

(R

Nem hiteles tulajdont lap Nem hiteles tulajdom lap

doni lap

i

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tula

Nem hiteles tulajdon lap



1151 Budapest, Kossuth utca 5. foldszint 5-6.
Hrsz.: 89867/8/A/5; 89867/8/A/6
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SERATU

Tetotér nettd

Foldszinti teriilet m’ Emeleti teriilet m’ (1,90m feletti!) m’
Uzlettér 32,10
Eladotér 20,01
Vendég WC 2,90
Konyha 5,70
Konyha 0,48
Konyha 10,31
Kozlekedd 2,80
WC 1,21
Mosdo 1,21
WwC 2,53
WC eldtér 2,13
Kozlekedo 5,20
Tetotér nettoé
Féldszinti teriilet 95,58 Emeleti teriilet 0,00{(1,90m feletti!) 0,00
Hasznos alapteriilet dsszesen: 95,58
Eg);:rﬁ?:egljon m’ Pince m’ Melléképiilet/ek m’
-Egyéb alagsori ] .
teriiletek 0,00 Pince 0,00 Melléképiilet/ek 0,00

1151 Budapest, Kossuth utca 5. fszt 5-6. szdm alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye

alaptertiletek
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1151 Budapest, Kossuth utca 5. féldszint 5-6.
Hrsz.: 89867/8/A/5; 89867/8/A/6, fényképek késziiltek: 2015-03-06

Utcakép

Fogyasztétér - pult



1151 Budapest, Kossuth utca 5. foldszint 5-6.
Hrsz.: 89867/8/A/5; 89867/8/A/6, fényképek késziiltek: 2015-03-06

vizmelegito

1

Konyha Kozlekedé




1151 Budapest, Kossuth uteca 5. foldszint 5-6.
Hrsz.: 89867/8/A/5; 89867/8/A/6, fényképek késziiltek: 2015-03-06
\ '__". ) ""h il 590 i

R

Gazora Villanyéra
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. ®
Tel.; 414-7100, 414-7101, 414-7102
ﬁj PalOta HOldlng Zrt’ Fax: 414-7104: E-mail; info@palotah.hu

Ingatlan- és Vagyonkezels Zartlkbrien Mikidd Részvénytirsasig 1156 Budapest, Szaraznid u. 4-6.

L Normal nostai kiildemény O Blsébbséai . Budapest Féviros XV. Keriileti
Tértivevénnvel Aianlott Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatala
Konvvdn keresztiil Saiatkezit atvétel Polgarmesteri Kabinet

Hiv.szamunk:  1/2093-10/2014 Tulajdonosi Feliigyeleti csoport

dr, Sarosi Magdolna

Ugyintéz6k: Laszlé Gizella, Burda Ferenc Kabinetvezet§ Asszony részére

Ugyiratszam: 251/ L2 noa, BUDAPEST
) Bocskai u, 1-3.
Valaszaban hivatkozzon az iigyiraiszdmunkral 1152

Targy: Budapest XV. ker. Kossuth u. 5. szam alatti
hdyiSég iigye ddazesi Fovirog 20

Tisztelt dr. Sdrosi Magdolna Kabinetvezet6 Asszony!

e alszam

Kérésének megfelelden a Budapest, XV. ker. Kossuth u. 5. szém alatti és a MAC Fut Kft. altal bérelt

helyiségekkel kapesolatosan az alabbi tajékoztatast adjuk.

A MAC Fut 2000 Kft. 2007. 12.01. napja 6ta bérlsje a XV. Kossuth u. 5. szamalatti 47 m2
alapteriiletlt (hrsz.: 89867/008/A/005) lielyiségnek, mig 2009. 06.01. napja ota bérlgje a szomszedos
49 m2 alapte.ri‘iletﬁ (hrsz.: 89867/008/A/006) helyiségnek.
Bérleti dij a 47 m2-es helyiségre:
. 2007. évben - 65.988,- Ft, ezt kivetSen évente inflacios dijemelés tortént.
_ - 2014, 01.01 -2014. 06.30-ig: 82.029,- Ft.
Bérleti dij a 49 m2-es helyiségre:
-2009. évben - 83.300.- Ft, ezt kivetden évente inflacios dijemelés torteént.

-2014. 01.01-2014. 06.30-ig - 97.596,- Ft.

Az 1/2093-2/2014. szAmi 6s a 1/2093-5/2014, szém tulajdonosi nyilatkozatok alapjén 2014. julivs
01-2019. jinius 30. napjaig szoloan @ bérleti szerzbdések keriiltek megkotésre, melyekben az alabbi
bérieti dijak kerﬁltek meghatarozésra:

- 47 m2-es helyiség: 82.000,- F't

- 49 m2-es helyiség: 85.456,- Ft (14,2 %-al alacsonyabb a korabbi bérleti dijnal).

A két helyiségre meghatarozott bérleti dfj sszességében 7.3 %-al alacsonyabb a 2014. év L félévében

fizetett dijaknal.

I \1 1. oldal; dsszesen:2



00, 414-7101, 414-7102,414-7103

alOta HOlding Zr ° 1T?§]x :2113:3104, F-mail: info@palotah.hu

¢és Vagyonlezeld 7arkiriien Milkidd Reészvinytirsasig 1156 Budapest, Szaraznad w. 4-6,

bérlemény
terieti
pesoroifsa

pérleti dij bérlemény

at a hasonlo tevékenységet ell4to bérlemények vonatkozasaban.
bérld

chasonlito tablaz
megnevezése tevekenyseég teriilet (m2)
Mac Fut 2000 metegkonyhdas étleren, £2 000 B
Kft. pizzéria
Mac Fut 2000 melegkonyhas étteren, ,
125 m2
vendégiér

bérleti dij/ho

Pestijhelyi t

65. Kiemelt IL

vendéglatd, bufé, falatozd

4 245 m? raktér,
) (szeszmemes)

eifitér

%7 m2 udvar
Palolai Pajtds

4, melegkonyhés vendéglatd 16 44 000 Ft 5 750 ¥ paskomliget | ciemelt .
Kit. uzlet u 2
5. BOR-EV KAt melegkonyhis vendéglato 2 5 500t paskomtizet
fizlet u 2.
G+K Palmai . Paskomliget

-W kivezs, melogith konyhés 7005t | Kontyfau. 2, i Kiemeltl

készétel, arusitds -
A Mac Fut 2000 Kft. a Palota Holding Zrt-hez nem
sarl4sira  vonatkozolag azonban megkereste

"Babelék" Kit.

256 000 Ft

fordult bérleti dij csokkentésére

vonatkozo igénnyel, 2 helyiségek megva

Térsasdgunkat €s 87 Onkorményzatot is. Az dltala készittetett értékbecslésben (2013,

novermber) 13.359.648,- Tt szerepel. Az (Onkorméanyzat felkérésére 2014, méajus honapban

Tarsasagunk is készittetett értékbecsliést.

érteke: 15.936.000,- ¥t

Az értékbecsles gzerint az ingatlan beestilt forgalmi

A belyiség forgalmas Gtvonalon van, utcafronti bejarattal rendelkezik, fenntartasanak allandd

Kkoltsége minimalis. Az tizlethelyiség bérbeadassal torténd hasznositasa az Onkorményzat

szamara megfelelbb, mert ezdltal folyamatosan (kb. évi 2 M Fi) bevételhez juthat a

Tulajdonos.

Fentiek ﬁgyelembevételével abban az esetben javasoljuk a Kossuth utca 5. SZ. alatti

ingatlanon 1évo helyiségek elidegenitését a Mac Fut 2000 Kft. részere, amennyiben a 2014.

s honapban készillt értékbecsiésben szetepld 15.936.000,- Ft vételi arat a Bérlo

méaju

elfogadja.

Budapest, 2014 december 15. / ’\
" / H
\ oo

Tisztelettel: » | !} f,{.-“';\_

Dr. Kiss! (ﬁyuf‘@
vezérigazgatd

Kapjf’ikf.‘(\fi zeft
A a
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Nem hiteles tolajdoni lap

Budapestt 2. Zzamn Faldhivatal
Budapest XTW. Boenvile Fr 5, 1390 PL 101}

BULDAFEST XV . KER,

MNem biteles tulajdoni lap - Teljes masclat

WMogrendetés szams 80 00004/63455/2015

2015.03.09

‘Belterdlst 892€7/8/A/5 helyrajzi szam

£ on ase Sk
Nem hiteles tulajdoni lap

Cildal: 171

1151 BUDAFEST ¥V _KER. Kessuth ubcz &, félcdzzink. ajkd:s.

L. 2% eqyéb onalléd ingatlan adatais:
=

negqnaves da fertlet =zobak szidma

ma

iielethalyizdg ' a7

LRESZ

ELEEETR TN

agwmsi hdoyad tulajdoni forli

Nem hireles tulajdond lap

. .. . Vs - (s
YEelidlwizrgalat alat t‘ﬁ%
AN,

OB Y] 5141600

Bejegysd habarezat: 349893/1/2003/03.11.07

1. bajegyed hatdrezat:; 4969 3/1/20035/62 .11 .07

Tiregashaz

Az alapité okirat =mzarint howsakbartoznd melliékhelyisdégek.

o

1. tulajdeni hinyad: 171

bajegyzd hatarozat, édrkezéal idd:

ORESZ

TAUAY 31/ 2003,/03 .11 .07

jogoim: ervedati felwétbel %
jegallisz: tulajdanes ra
" név: BUDREEST FOVERCS HV.KER. SHKORMENYZAT =
cim: 1153 BUODRFEST X¥.KER. Bocskai Gt 1-3 - -8
=t

(73]

£

a)

A

=

P2

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



em hiteles tulajdoni lap | _ Nem hiteles tulajdoui lap

dapeatt 2. Sadm) Foldhivarat
udapest XIV. Hoarrdls tér 5. 1590 PL 101 Cidal:
Meti hiteles tnlajdoni lap - Teljes misolai
Megrendelés szim: 80 00004/68440/201 5
2015.03.09
[DAEEST XV .KER.
lterils BO861/B/4/6 halyraijzi szdm

L1151 BUDRPEST KY.KER. Kessuth otea 5. féldezint, ajtéif.. "Felilvizagilat alak

LRESY
Az egyéb On&lld ingatlan acatai: )
i MREnevey ée tarilat  azcbak wzims ezzmai hanyac tulajdoni Eaiﬁ
m2 egéez/E&l i ){
jalethelyiasy 4% C oo 5341000 Brkormany

Bejeqyzé hatavownzb: I49893/1/2003/03.10.07

bejegyst hatidrezat: 3496937/1/2003/03 .12 .07
‘Taraashaz ’
A3 alapité okirab muerint hezzitarbozdé mellékhelyizégel. (4 helyis

MWRESZ

. tulajdoni hanpad: 1/)
. bejegyzd hatdrosat, érkazdsi id$: 349693/1/2003/03.10 07 #}ﬂﬁ
jogrim: erecdeti falvitel ;

© jogalliz: tulajdoties
. Név: BUDAFRAT FOVARDE XW.HER. OWKORHANY 20T
wimt 1153 BUDARFREST ¥, KEE. Boczkai ot 1-3

0L R ¥ &%
WEM TARTELMRZ BEJE

Nem hiteles tulajdoni lap - Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles mlaidont -la

Nem hiteles tulajdomn lap

p

H

Nermn hiteles mlajdon: lap
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PJB 460/2014. (X. 6.) szam hatarozat

A Pénziigyi és Jogi Bizotisig Ggy dont, hogy a Budapest, XV. keriilet Kossuth utca 5. szim
alatti 47 m? alapteriileti 89867/8/A/5. hrsz. és a 49 m” alapterileti 89867/8/A/6. hrsz-i,
tsszesen 104/1000 eszmei hényadd dnkormanyzati tulajdond térsashdzi ingatlanokat nem
adja el a bérls, Mac Fut 2000 Kft. (1088 Budapest, Brody Sandor utca 9. fszt. 5.) részére.
Felelds: polgarmester

Hataridd: 2014. oktéber 6.

(Jogszabdalyi hivatkozis: 33/2013. (IX.30) ionkormdnyzali rendelet 2. § ¢, 13§ (2), (3, 17/2004. (IV.1)
snkormdnyzati rendelet 1.§ (1) ¢), 3. § (1) d), h), 45 (2} a), 6.§)

(Szavazati arény: 3 igen szavazat, egyhangi)

(dr. Pintér Gabor bizotisagi tag nem volt jelen a szavazaskor!)

PJB 461/2014. (X. 6.) sziam hatarozat

A Pénziigyi és Jogi Bizottsag felkéri a polgarmestert, hogy a dontésrodl tdjékoztassa az
érintetiet.

Felelos: polgérmester

Hataridé: 30 nap

(Jogszabdlyi hivatkozds: 33/2013. (IX.30.) onkormanyzali rendelet 2.8 ¢, 13.§ (2), (3), 17/2004. (IV.1.)
onkormdnyzati rendelet 1.§ (1) ¢), 3. § (1) d), b}, 4§ (2) a), 6.5)

(Szavazati ardny: 3 igen szavazat, egyhangi)

(dr. Pintér Gdbor bizottsigi tag nem voli jelen a szavazaskor!)
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Onkormanyzati ingatlanvagyon-kataszter:

Nem lakas célu helyiség "B"

lapszam: L
Ingatlanjelleq:  m2313-6 | Helyrajzi szam 89867/8 Al5
Jogi rendezettsége: Rendezett 1
l A nem lakas célu helyiség terlulete és fobb jellemzoi
B 01 |A helyiség postai cime: Kossuth utca 5
| B 02 !Ingatlanon belil: epiletjele: A lepcsohaz; | . Foldszint | ajei 5
| B 03 [ A helyiség megnevezése: Pizzéria - '
B 04 |A helyiség rendeltetése: Onallg uzletek €s butikok 12313
B 05 | A tarsashazi alapito |a helyiség alapteriiete: m2:
"B 06 |Okirat szerint 'kizos tulajdoni hanyada: 51/ 1000
' B 07 |Helyiség(csoporthol) résztulajdon: 5171000
B 08 | A helyiség forgalomképessége: Forgalomképes 5
"B 09 |A 6 funkcio helyiség: db : T
B 10 |elyisege alaptertilete: me : 39
B 11 |Kiszolgalo helyiségek: db: -3
B 12 |helyisegek alapterdlete: m2 - 76
Kiegészitd helyiségek: db: ] T
helyiségek alapterilete: m?2
B 13 | Alapterilet 8sszesen*: m?2 ] 466
B 14 |Kézmilellatottsag: valamennyi kézmu o
| B 15 |Vizmérovel valo ellatottsag: | Van
B 16 | Fotési mod: cirkogejzir
B 17 | Melegviz elistolisag: Kozponti

* Az #sszes alaptertiletbe a kiegészito helyiségek terllete is beleértendo!

A nem lakas célu helyiség értékadatai

Megnevezés oy brutto erték egyenleg Ft T
B 18 |Konyv szerinti brutté érlek 2012 8 798 887
B 19 |Becsilt érték 2012 8 798 887
B 20 |Allagmutaté 6 80-99% - jo, .90
Lefras: | ]
Adatrogzités: Adatellendrzes:

Keit.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

Keszites datuma;  2015.APR.24.



Onkormanyzati Ingatianvagyon-Kataszter:

Nem lakas célu helyiség "B"

lapszam: 2.

Ingatlanjelleq: . 12313-6 Helyrajzi szam 89867/8 Al5

] A nem lakas célu helyiség értékvaltozasai
Megnevezés év értekvaltozas Ft (+/-) brutto értek egyenleg Ft

B 18.1 Brutt6 ériek valtozas 2012 + 1000 1000

B 18.2 Brutto érték valtozas 2012 + 8 639 000 8 700 000

B 18.3 Brutto értek valtozds 2012 + 98 887 8 798 887
Adatrogzités: Adatellendrzés:

Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

keszités datuma:

2015.APR.24.




Lo-

Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Nem lakas célu helyiség "B"

fapszam: 1.
Ingatlanjeileq:

72313 -6  Helyrajzi szam 89867/8

Jogi rendezettsége:

Rendezelt

A6

A nem lakas célu helyiség terulete és fobb jellemzdi

[ B 01 |A helyiség postai cime: Kossuth utca 5
B 02 [Ingatlanon beliil: Gpiilet jele: A . lépcsohaz: . Fowszint | ajte: 6
| B 03 | A helyiség megnevezése: | vittamossagi azfet
B 04 |A helyiség rendeltetése: Onallo uzletek és butikok 12313
B 05 | A tarsashazi alapito | a helyiség alaptertilete: m2:
B 06 |Okirat szerint kozos tulajdoni hanyada: | 53/ 1000
B 07 |Helyiség(csoportbdl) résztulajdon: ' - 53/1000
B 08 | A helyiség forgalomkepessege: ﬁ_Forgalomképes 5
| B 09 | A fo funkcié helyiség: db : 1
B 10 |helylsége alapteriilete: m?2 16.5
B 11 |Kiszolgalo helyiségek: db 3
B 12  helyiségek alapterilete: m?2 307
Kiegészito helyiségek: db: -
helyiségek alapterilete: m?2
B 13 |Alaptertiet dsszesen™ m2 47.2
B 14 | Kozmiellatottsag: valamennyi kézmu 11
| B15 | Vizmérovel valo ellatotisag: Van 2
B 16 Futesi mod: | cirkogejzir 4
B 17 |Melegviz ellatottsag: Kozponti 3
* Az osszes alapteriletbe a kiegészitd helyisegek terillete is beleértendo!
A nem lakas célu helyiség értékadatai
Megnevezés év prutts énék egyenlteg Ft
B 18 |Konyv szerinti brutto ertek 2012 9202 764
B 19 |Becsiilt énék 2012 9 202 765
B 20 |Allagmutato 8 80-99% - jo, 90
Lefras: [
Adatrogzités: Adatellenorzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas. Kelt.: Alairas:
készités daluma: 2015 APR.24.



Onkormanyzati Ingatlanvagyon-kataszter:

Nem lakas célu helyiség "B"

lapszam: 2
Ingatlanjelleg: 12313 -6 Helyrajzi szam 89867/8 Al6
A nem lakas célu helyiseg értékvaltozasai
Megnevezés ev értékvaltozas Ft (+/-) brutto érték egyenleg Ft
B18.1 Brutta értek valtozas 2012 + 1004 1000
B18.2 Brutto érték valtozas 2012 + 8099 00d 9 100 000
B 18.3 "Brutto enték valtozas 2012 T+ 102 764 9 202 765
Adatrogzités: Adateliendrzés:
Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas: Kelt.: Alairas:

készités datuma:

2015.APR.24.
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ﬁ] Palota Holding ZRt.

Ingatlan- BsVagponkezeld Larikivten Mikdda Reszvenytarsasag

1156 Budapest, Szaraznad u. 4-0.

K &zponti hivoszamol: 414-7100
414-7128

Fax: 414-7129

Datum: JOI5. Ok. 98"

Eldado: - Név: NG W g e
Targy: Ygazolas “61) Budapest

osaudh, o 90 J/‘ ...... Fész
Kérésére igazoljuk, hogy a Budapest, XV, kertil Ldeosutho

S

........................

-ig rendezte.

PALUTA HOLIDING 2Rt
1156 Budapest, Bzdrazndd lE 5 -6,
HELYISEGBE RE E li :)H A

o Aoroko
Pénziigyi és szdmviteli Osztaly
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INGATLANFORGALMI
ERTEKBECSLES

AKTUALIZALAS

BUDAPEST,

XV. keriilet Kossuth utca 5. szam alatti helyiségrol
( bérl6: Mac Fut 2000 Kft. )

Hrsz.: 89867/8/A/5

ﬂ Palota Holding ZRt.

Ingatlan- ésV¥agyonkezeld Zartkirien Mikodo Részvénytirsasag

1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.

2015. marcius 9.




VENDEGLATO EGYSEG - INGATLAN H

Az értékeld tarsasdg: Palota Holding ZRt.
(1151. Budapest, Szaraznad utca 4-6 )
Szakert6(k) neve: Laszlé Gizella
Az értékelés fordulonapja: 2015. mércius 9.
A megbizo: Budapest Févaros XV. Keriileti Onkorményzat

Polgarmesteri Kabinet
(1153, Budapest, Bocskai u. 1-3)

A vizsgalat célja a helyiség elidegenitésével Osszefiiggd gazda-
sagi megfontolas alapjaul szolgal.

Osszefoglalé tabla
Az ingatlan helyrajzi szama: 89867/8/A/5
Az ingatlan cime: 1152. Budapest, XV. ker. Kossuth utca 3.
Az ingatlan megnevezése - tevekenyseg: melegkonyhas éttermi vendéglatas
Az ingatlan hasznositasi formaja: bérlemény
Ertékelt vagyonértékii jog megnevezése: Budapest XV. Ker On-
Tulajdon- | kormanyzat. 1/1
jog (1153 Bocskai u. 1-3)
Telek teriilete tarsashazi kozds tulajdona: 1099 m?
Helyiség alapteriilete 47 m*
Helyiséghez tartozd eszmei hanyad: 51/1000
Helyiség forgalmi értéke 8 084 000-Ft
azaz nyolcmillio-nyolcvannégyezer-forint

Megjegyzés: Az értékbecslés az értékelés idépontjatél kezdédben 90 napos idGtartamra
érvényes, hosszabb id6szak eltelte utdn a piaci helyzet véltozdsainak megfeleléen az
értékbecslést aktualizalni kell.




FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsléshez beszereztem az ingatlan tulajdoni lapjat, a telek és kérnyezetét feltiintetd hivata-
los térképmasolatat.

A helyszini szemle utan sszehasonlitd ingatlanforgalmi adatokat szereztem be a kérnyékbeli
ingatlanok szabadpiaci értékesitésének eredményeirél, az ingatlanforgalomban kialakult tényleges
arakrol. A szakvélemény szemrevételezés alapjin késziilt.

Az értékekkel kapcsolatban kifejtett kovetkeztetések és vélemények érvényességének iddpontjat
jelentésiinkben feltiintettik. A kifejezett vélemény a hazai piacgazdasignak a fenti idépontban
fennalld helyzetén és az akkor érvényes forint-vasarloern alapul.

ERTEKBECSLES

Az értékbecslés az Eurépai Kozosség tagllamaiban miik6dé hivatasos vagyonértékelék  altal
alapitott szervezet, a TEGOVOFA vagyonértékelési utmutatojanak modszertani elveire és gyakorla-
ti szempontjaira épiilve késziilt.
e Az ingatlan értékelését helyszini bejaras és a megbizéval valé konzultaci6 eldzte meg.
e A felépitmények teriileti mutatdi a rendelkezésre 4ll6 adatoknak megfelelden kertiltek
meghatarozasra.
e Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek, valamint
dokumentacidk és informacidk alapjan készitettiik el.

ALKALMAZOTT MODSZEREK

A piaci dsszehasonlité alapi becslés

A piaci 6sszehasonlité megkdzelités modszerének lényege az, hogy a kozelmiltban eladott, illetve
értékesitésre felkinalt vagyontargyak oOsszehasonlitdsra keriilnek az értékmeghatarozds targyat
képez6 ingatlannal. Az sszehasonlitds korébe bevont ingatlanok és a vizsgdlt vagyontargy kozotti
kiilonbozoségek ismeretében kiigazitdsokat kell tenni olyan eltérésekre, mint pl. az értékesitcs vagy
ajanlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasagi jellemzoi, hasznalati modja és az értéknek
az ingatlantél fiiggetlen dsszetevéi. Az igy kapott szamitdsok eredményei tobbnyire kijelolik azt a
tartomanyt, amelyben a vizsgélt ingatlanérték majd elhelyezkedik.

Az tjraeléallitasi koltség alapi becslés

A DRCV médszer lényege az, hogy specidlis jellegii ingatlanok esetében amikor annak vonzataban
ingatlanpiaci forgalom hidnyéban, azok specialis volta miatt 6sszehasonlité adatok nem, vagy csak
korlatozottan beszerezheték, az ingatlan forgalmi értékének meghatédrozasanal az ingatlan értékeét
annak egyes Osszetevéi értékének dsszegzésével hatarozza meg. Pontositva, a telek 6sszehasonlito
piaci adatok elemzésével meghatdrozott értékének és a felépitmények avulassal (jelen esetben
fizikai és erkolesi) csokkentett Gjraelallitasi értékének Gsszegével hatarozhatd meg. Specidlis  jel-
legti ingatlanok vonzatiban ez a modszer megfeleld biztonsaggal alkalmazhato, de fokozott
koriltekintést, ingatlanpiaci, és beruhazasi ismereteket igényel.
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Az ingatlan értékének becslése netté hozamainak tékésitésével

Azoknak az ingatlanoknak értékelésére, melyek funkcidjuk alapjin bevételt termelnek vagy
termelhetnek, széles korben haszndljak a hozamszamitason alapulé megkozelitést. Lényege, hogy
az ingatlan varhaté tiszta bevételeib8l vezetik le az ingatlanra, mint befektetési formara vonatkozo
mutatét, a netté jelenértéket (NPV Net Present Value). Az ingatlanértékelés nettd jelenérteke
—  kiegyensulyozott piaci kériilmények kozott — az ingatlan piaci értékének a legjobb kozelitése.

A hozamszémitason alapuld megkozelités azon a feltételezésen alapul, hogy Osszefiigges van az
ingatlan bevételtermel6 képessége €s érteke kozott.




AZ INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan cime:

1152. Budapest, XV. Ker. Kossuth utca 5.

Helyrajzi szdma: 89867/8/A
Az esetleges széljegyzetek tartalma: tarsashaz
Szolgalmi jogok, haszonélvezet:, egyéb terhek: | nincs

Ovezeti besorolas:

L7/XV/1. ( telepszerii lakoGvezet) épitési dvezet

Teriileti besorolasa 26/2003. (V1.30.) rendelet szerint

- kiemelt II.

Bérlo (k):

Mac Fut 2000 KFT.

A telek teriilete:

tarsashdz kozos tulajdona : 1099 m®

A telek alakja, forméja:

szabalyos téglalap

A telek hatarai, keritettsége:

a telket mind a négy oldalrél kozteriilet hatarolja

Elhelyezkedése, fekvése, tajolasa:

az értékbecslésre keriil ingatlan Budapest XV. keriiletében a
Csobogd utca, Kossuth utca és Szilas patak altal hatdrolt
teriileten helyezkedik el.

Az lizlethelyiség kdzponti, utcai portalos.

A kornyezé ingatlanok jellemzd hasznositasa

lakotelepi lakasok és csaladi hdzak

Lakott teleptilésen belili elhelyezkedése:

az ingatlan a telepiilésen beliil f6 utvonal mentén van.
Infrastrukturalis ellatottsiga megfelelé, mivel a bevasarlasi
lehetéségek, kozintézmények, szakorvosi rendelSintézet, stb.
koénnyen elérhetéek.

Megkozelithetésége:

az ingatlan megkozelitheté szilard burkolata kétsavos Uton
személygépkocsival, valamint témegkozlekedési eszkdzzel a
124-es, 125-6s, 104/a — 104-es BKV autébuszjaratokkal, és a
12-es villamossal. A jarmiivek megallohelyei 50 m-en beliil
elérhetdk.

Ko6zmiivesitettség:

osszes-kozmitivel ellatott

Kérnyezeti allapot
( szemrevételezés és szobeli info alapjan )

rendezett, tetszetOs

Rovid széveges ismerteto:

A telek teljesen sik teriileten talalhato, keritetlen uszotelek, melyen a szabadonalld, foldszintes tiz-
letkdzpont 1985-ben épiilt, funkcidjat tekintve vegyes profili kereskedelmi létesitmény.
Kornyezete rendezett, parkositott. Két oldalrdl a kérnyezo lakotelep panelépiiletei dvezik, melyek
az utvonal pératlan oldalan taldlhatok. Az iizlethdzzal szemben az utca paros oldala csaladihdzas
beépitésti. Bal oldalon Ovarosi Reformétus templom talalhaté.




AZ EPULET ADATAI

Az épiilet megnevezese: tarsashaz
Pince: nincs
Padlas: nincs
Szintszam a foldszint felett: foldszint

Alapozas, szigetelés:

- monolit vasbeton pont alap.

Felmend falazat:

- acél oszlopok kozott szendvics szerkezetll
falaz6 elemekbdl épiilt falak. Homlokzati
szakipari kitolt6 falak azbesztcementbll és
{iveghdl késziiltek. A falak vastagsaga 15-20
cm, az egyes egységeken belili vélaszfalak
gipsz valaszfallapokbol késziiltek. Allapotuk: a
falak szigetelése nem felel meg , karbantartdsi
miiveletekkel javitani sziikséges.

Fodémek:

- a zard6 fodém konnylacél szerkezetes.
- hdszigetelése nem felel meg.

Tet6szerkezet, héjalas:

- lapostet fedés, egyhéju melegtetd egyenes

rétegrenddel. Miianyag lemez szigeteléssel.
A tetéfedés megfeleld allapoti.

Kiilsé feluiletek:

- utcai homlokzata falszerkezettel eléregyartott
szerelt azbesztcementtel és liveggel. A kiils6

nyildszarok egységes portalszerkezetek, melyek

acélszerkezetli bejarati ajtobol és egy fix
tivegfalbol, valamint felettiik végigfuté — buko

szerkezetll szellbzteté ablaksorbol all. A kiilsé

nyilaszarok acélszerkezetli rdccsal ellatottak.
Allapotuk megfeleld.

Belso feltiletek:

- a helyiségek burkolatai funkciojuk, és
karbantartottsaguk fliggvényében valtozd, a
raktarak, eladoterek padozata altalaban keramia
lappal vagy ~ PVC-vel burkoltak, kozlekedSk
és egyéb mellékhelyiségek mettlachi illetve
mozaik lapburkolatiak. A helyiségek falai
festettek  vagy tapétazottak, a  vizes
helyiségekben és az Oltoz6kben a falakat
altalaban 1,80 m. magassagig csempe boritja.
A burkolatok allapota megfeleld.

Vizhalozat:

- haldzatra rakotve

Csatornahal6zat.

- haldzatra rakotve

Elektromos hélézat:

- hal6zatra rakotve

Flitési rendszer:

- az ingatlanon a flités kozponti flitést, gaztize-
1ésii kazanokkal biztositott.

Hasznalati melegviz ellatas: - villanybojlerrél
Telefon, hirkozlés - kiépitve
Fizikai allapot: - megfeleld




A HELYISEG ADATAI

Elhelyezkedése az épiileten beliil

- az lzlethelyiség az éplilet utcafronti részen
van. Bejarata a Kossuth utcéra nyilik.

Helyiségei az alapit6 okirat szerint: eladotér 29,03 m’
kozlekedod 2,10 m’
mosdo 1,21 m®
we 1,21 m®
vendég wce + el6tér 2,90 m*
raktar 3,99 m?
elétér 1,33 m*
kirakat raktar 3,38 m?

Hasznos alapteriilet: 46,83 m* =47 m’

51/1000

Eszmei hanyad a kozos tulajdonbdl:

Falburkolat: - a vendégtér, a kozlekedé | felujitott
és a raktar oldalfala festett,
a wc és elotér oldalfala
1.80 magasan fehér
csempével burkolt, felette
festett.
Padloburkolat: - az eladotérben | felujitott
‘metlachi, a tébbi helyisé-
gekben miiko és PVC
Nyilaszarok: - az ablakok portalszerti | feltjitott.
kialakitistiak acélszerkeze-
tl fix tivegfalbol, valamint
felettiik végigfuté — buko
szerkezet(i szell6zteto
ablaksorbol all.
Felszereltségiik: - kézmosd, WC + szerelvények
Viz: - kiilén mellékvizoraval rendelkezik
Melegviz: - villanybojlerekkel torténik
Szennycsatorna - csatornaba bekotve
Fités: - gazkazéanrdl miik6do radiatorokkal
Villany: - a helyiségek neon armatirakkal

megvilagitottak

MEGIJEGYZES: A bérl sajat koltségére az lizletet atalakitotta 6sszenyitva a szomszédos

bérleménnyel. Feltjitotta a kézos tulajdonban tartozd bejdrati ajtot, kirakati ablakokat.

Kialakitott we-t, mosdot. A szereléseket felujitotta, burkolatokat cserélte, festett és mazolt.




AZ INGATLAN ERTEKELESE

Ertékelés Piaci 6sszehasonlito megkozelités

A megbizds targyat érinté ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo
forgalmi értékelési médszerrel lett kiszdmitva. A forgalmi érték megdllapitasanal
figyelembe vettem az ingatlan fekvését, kézmii elldtottsagat, megkdzelithetoségét,

a keresleti-kinalati viszonyokat.

Jelen idében a kérnyéken nincs elegendé viszonyitdsi alapot nyujté addsvétel, a
valés értékét nehéz meghatarozni ezért hasonlé ingatlanok kinalati arait vettem

figyelembe.
A telekérték meghatarozasa - Jellegénél fogva nem késziilt

A telek teriilete (m”) 1099 m* Besorolasa: beépitett
A HELYISEG ERTEKENEK MEGALLAPITASA
Piaci osszehasonlito adatok

Az 6sszehasonlité adatok a telekértéket tartalmazzak
Méret eladasi
CciM funkci6 m’ ar Ft fajlagos r Ft/m’

Kossuth utca vendéglatd egység 90 18 000 000.- 200 000.-
Rakospalota vendéglatd egység 52 12 000 000.- 230 769.-
Fajlagos alapar 215 385,-Ft/m”
Korrekceios tényezok
Tényezd Ertéke %
Teriileti besoroldsa miatt ( kiemelt I1.) +5
A bérl6 altal elvégzett beruhdzasok -20
Hasonld ingatlanok kindlati ar miatti cs6kkentés -5
A teljes korrekeié mértéke: -20
Fajlagos, korrigélt alapar, kerekitve: 172 000.-
Az ingatlan értéke dsszesen 47 m* 172 000 Ft/m” 8 084 000,-Ft




OSSZEFOGLALAS:

Az ingatlanforgalmi értékének meghatdrozasanal a 2015. 1. negyedévben az ingatlanpiacon

kialakult helyzetet vettem figyelembe.

Elvégeztem a Budapest, XV. keriilet Kossuth utca 5., 89867/8/A/5. hrsz. alatti vendéglato egység

értékbecslését.

Az értékbecslési szakvélemény minden mellékletével egyiitt a megrendeld tulajdonat képezi, amit a
megrendelés céljara szabadon felhasznalhat.

Az ingatlanforgalmi értékbecsléi szakvélemény a megrendeld adatszolgéltatasa alapjan és helyszini
szemrevételezéssel késziilt 4 pl.-ban és az értékelés id6pontjatol szamitott 90 napig érvenyes.

Budapest, 2015. marcius 9.

Az ingatlanforgalmi értékbecslést készitette:

Az ingatlanforgalmi értékbecslést jovahagyta:

PALOTA HOLDING ZRt
1156 Budupest, Sairazndd v, 4-6.

\ ERTEKBECSLES

Laszlo Gizella
Ingatlanforgalmi értékbecsld
eng. szam: 02950/2001.

Benedek Lajos 27 ~
miiszaki igazgato @(}M@,";g/

—
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