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Budapest VII. ker., Karoly kérat 13-15. szam alatti, 34215/1/A/3 hrsz.-u,
raktar megnevezésii ingatlanbél levalasztott 201 m? alapteriiletii helységcsoportrol

Budapest, 2025. februar 25.

Az értékelés egy eredeti példanyban kész(ilt, ami példanyonként egy eldlapot, 3 szamozott oldalt, és a
felsorolt mellékleteket tartaimazza.
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ERTEKTANUSITVANY Bp. VII. ker., Karoly krt. 13-15. (34215/1/A/3 hrsz.) - 201 m2es ingatlanrész

ELOZMENYEK

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda megbizasabdl az Ingatlanértékbecslési Iroda 2024. julius 12-i
fordulénappal ingatlanvagyon-értékelést készitett a Budapest VII. ker., Karoly kérat 13-15. szam alatti,
34215/1/AJ3 hrsz.-i 362 m?es raktar megnevezés(i ingatlanbdl levalasztott, 201 m-es helyiségcsoport
piaci bérleti dijanak meghatarozasara vonatkozdan.

Tekintettel arra, hogy az értékbecslés érvényességi ideje lejart, tarsasagunk aktualizalé ingatlanvagyon-
értékelést készitett targyi helyiségcsoportra vonatkozéan.

FELADATMEGHATAROZAS

Feladatunkat képezte a 2024. jilius 12-én készitett értékelés Ota eltelt id6szak alatt az ingatlan
kérnyezetében, allapotaban és az ingatlanpiaci tendenciakban bekdvetkezett valtozasok vizsgalata és azok
figyelembevételével az ingatlanrész piaci bérleti dijanak meghatarozasa.

OSSZEGEZES

Az ingatlan, ingatlanrész vizsgalatat koveté megallapitasaink:
1. Az ingatlan tulajdoni helyzetében az elz6 értékelés ota nem tortént valtozas.
2. Az aktualizal6 értéktanUsitvany elkészitésekor — Megbizdval egyeztetve - ismételt helyszini szemiére
nem kerllt sor, a korabbi szemlén tapasztaltakat vettlk alapul jelen értékelés soran.
3. Megbizé tajékoztatasa szerint az ingatian kialakitasaban, allapotaban, kdrnyezetében nem tortént
olyan lényeges valtozas, mely az ingatlan értékét befolyasolna.

Az elézb értékelésben felhasznélt dsszehasonlito adatokat elemeztlk és &sszevetettik a jelenleg
nyilvanosan elérhetd forrasokbol szarmazé (internet — pl. az ingatlan.com) kinalati adatokkal. A mellékletek
kozott talalhato szamitds tartalmazza a helyiségcsoport bérleti dijanak meghatarozasat, valamint az
aktualizalas alapjat képezd dsszehasonlité adatokat és szamitasokat.

Elvégzett elemzéseink alapjan a Budapest VIL. ker., Karoly kdrut 13-15. szam alatti, 34215/1/A/3 hrsz.-q,
362 m? raktar megnevezés(i ingatlanbél levalasztott 201 m? alapteriiletii helységcsoport jelen
szakvéleményben meghatarozott, valamint a korabbi értékelésben megallapitott bérleti dija kozott az eltérés
nem haladja meg az 5%-ot, ezért a 2024, jalius 12-én kelt ingatlanvagyon-értékelésben meghatarozott
piaci bérleti dijat fenntartjuk.

lgazoljuk, hogy legjobb tudasunk és meggydz8désiink szerint, az értékelésben foglalt megallapitasok igazak
és helyesek. Az értékelésben szerepld véleményeket és levont kdvetkeztetéseket csak az abban szereplé
feltevések és feltételek befolyasoljak.

Jelen aktualizalé ingatlanvagyon értéktanusitvanyunk a korabbi értékeléssel egyiitt, és az abban foglalt
értékelési céllal 6sszhangban érvényes.
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ERTEKTANUSITVANY Bp. VI ker., Karoly krt. 13-15. (34215/1/A/3 hrsz.) - 201 mes ingatlanrész

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI §SSZEFOGLALO

Targy: a Budapest VII. ker., Karoly kérat 13-15. szam alatti, 34215/1/A/3 hrsz.-u 362 m*es raktar
megnevezés(i ingatlanbol levalasztott, 201 m2es helyiségcsoport piaci bérleti dijanak meghatarozasa.

Elvégeztiik targyi ingatlanrész értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 0ssze.

A megbizas adatai

“Megbizé: ' BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda
Az értékeld neve: - BFVK Zrt. Ingatlanértékbecslési Iroda
Az értékelés kiadasanak napja: 2025. februar 25.

Targyi  ingatlanrész ~ piaci  bérleti  dijanak
meghatarozasa, hasznositasi szandék érdekében.
Helyszini szemlére nem kertilt sor.

(Utolsé helyszini szemle iddpontja: 2024. junius 27.)
_ Alkalmazottmodszerek: piaci 6sszehasonlitd modszer

Az értékelés célja:

Helyszini szemle idépontja:

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti megnevezése. raktar

Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1075 Budapest VII. ker., Karoly korut 13-15. IhA.
o pinceszint
Az ingatlan helyrajzi szama: _ 342151IA/3
Az ingatlan alapterulete: - 362 m? (234 m? féldszint + 128 m? pinceszint)
_Tulajdonos; tulajdoni hanyad: ~ Févarosi Onkormanyzat; 1/1
Az értékelt ingatlanrész terilete: foldszint: 73 m?
pinceszint: 128 m?

netté 6sszesen: 201 m2
redukalt dsszesen: 137 m?
Az ingatlanrész fizikai megjelenése: korabban vendéglato egység (pub)

Az értékelés megallapitasai, eredménye

A 201 m*es ingatlanrész piaci bérleti dija, 1 560 000 Ft/ho + afa,
kerekitve: azaz egymilli6-6tszazhatvanezer forint/hé + afa
Fajlagos bérleti dij (a 201 m? alapterlletre 7 760 Ft/m2/h6 + afa,
vetitve), kerekitve: azaz hétezer-hétszazhatvan forint/m? + &fa

A meghatérozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes éllapotara vonatkozik. A bérleti dij nem
tartalmazza az lizemeltetési és eqyéb koltségeket!

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok énéllban nem hasznéalhatéak fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!

Az aktualizalo ingatlanvagyon-értéktanusitvany hat hénapig érvényes, késébbi felhasznalasa esetén uj
értékelés készitése indokolt. Jelen aktualizalo ingatlanvagyon-értéktanusitvany a 2024. julius 12-i
fordulénappal késziilt ingatlanvagyon-értékeléssel egyiitt ervényes.
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ERTEKTANUSITVANY Bp. VIl ker., Karoly krt. 13-15. (34215/1/A/3 hrsz.) — 201 m2-es ingatlanrész

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

A 34215/1/A/3 hrsz -0, tulajdoni lap szerint 362 m2 alaptertlet(i (239 m? foldszint + 128 m? pinceszint) raktar
megnevezésl ingatlan, évekkel ezelétt fizikailag és miiszakilag térténd levalasztasaval létrejott egy 73 m-es
fszt.-i és abbdl megkdzelithetd 128 m? pinceszinti (minddsszesen 201 m?), valamint egy 161 m?es
alapterlilet(i foldszinten elhelyezkedd onalléan hasznosithatd egység. Mindkét ingatlanrész 6nalld utcai
bejarattal rendelkezik.

Feladatunkat képezte, az évek ota vendéglatas céljara hasznositott, 201 m2-es alapterdletii helyiségcsoport
piaci bérleti dijara vonatkozo ingatlanvagyon-értékelés aktualizaldsa. Az ingatlanrész egy f6ldszinti 73 m%-es
izlettérb6l és egy 128 m?es pinceszinten 1évd, inkabb raktarozasi célt szolgald helyiségbdl all.
Szémitasainkban a pinceszinti terileteknél 50%-o0s korrekciét alkalmaztunk, ezaltal a vizsgalt ingatlanrész
redukalt (egynemdisitett) alapteriilete 137 m? (lasd mellékletek vonatkozo része).

Az értékelt ingatlanrész a ,Madach hazak” épiletegy(ttesének, a Madach tér jobb oldalan Iévé épliletében
talalhat6. Az arkados kialakitasu Karoly korat és a Madach tér sarkan |évé éplilet foldszintjén elhelyezkedd,
raktar megnevezésii ingatlanbdl levalasztott ingatlanrészt (korabbi pub-ot) a Madach tér feldl lehet
megkozeliteni.

Az arkadok alatt egymas mellett megnyild kiilonféle szérakozohelyek erds tulkinalata miatt, a kérnyék a
budapesti éjszakai élet és romkocsma-vadaszok kedvenc célpontjava valt.

Az ingatlanrész feldjitandé allapotu, az abban talathaté felszerelési és berendezési targyak nem képezték az
értékelés részét.

Jelen aktualizalé ingatlanvagyon-értéktanisitvany a BFVK Zrt. altal 2024, julius 12-i fordulénappal
készitett ingatlanvagyon-értékeléssel egylitt érvényes.

Fentiek alapjan az ingatlanvagyon-értékelés érvényességének idejét 2025. augusztus 25-ig
meghosszabbitjuk.

Budapest, 2025. februar 25. ‘ .
udapest rovaros vagyonkezeld Kozpont

Zartkorien MUkodd Reészvénytarsasag
2.

" W Ellensrizte: _— - Sl
Tomcsik Verohika Vizsy Mark
Ingatlanvagyon-értékeld Ingatlanvagyon-értékelé — szakmai ellenér
Névjegyzékszam: 08320/2019 Névjegyzéksz.: Zala Megyei Ingatlanvagyon-

értékeld és Kozvetitsi Néviegyzek 66/2020

@Y\
Reményi Krisztina
Ingatlanértékbecslési irodavezetd
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Szamitasok
Bérleti dij meghatarozasa piaci 6sszehasonlité médszerrel

Tekintettel arra, hogy tranzakciés adatok nem alltak rendelkezésiinkre, ezért az értékelés idépontjaban

nyilvanosan elérhetd forrasokbd! szarmazé (ingatlan.com. és ingatlaniigyndkségek) kinalati adatokat
hasznaltunk a berleti dij meghatarozasara.

Az adatgyljtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon ingatlanokat, melyek fébb
paraméterei a legkdzelebb allnak az értékelés targyahoz. Az adathalmazt tovabb elemezve, dsszevetve targyi

ingatlan paramétereivel, gondosan mérlegeltik az értékmddositd hatasokat, s ezt kdvetéen végeztiik el a
bérleti dij meghatarozasat.

Piaci tapasztalatokra alapozva, valamint szakértéi mérlegelés alapojan a kinalati adatoknal egységesen -10%-
os korrekciot alkalmaztunk. A korrigalt kinalati bérleti dijakbd! kiszamitottuk az 6sszehasonlitdsba bevont
ingatlanokra esé fajlagos értékeket, melyeket a korrekcids tényezékkel médositottunk.

A korrekciot kbvetden kiszamitottuk az Gsszehasonlitashoz felhasznalt ingatlanok korrigalt fajlagos bérleti

dijanak atlagat, mely az értékelt ingatianrész fajlagos bérleti dijanak feleltetheté meg. Az ingatlanrész havi
bérleti dijat a fajlagos bérleti dij és a redukalt alapteriilet szorzataként allapitottuk meg.

Az 1. sz. tdblazat tartalmazza az dsszehasonlito adatokat, figyelembe véve a korrekcidkat és az ingatlan
meghatarozott bérleti dijat.

(Az lizlethelyiségben a felszerelési és berendezési targyak nem képezték az értékbecslés targyat.

A bérleti dij a jelenlegi &llapot figyelembevételével lett meghatérozva, mely nem tartalmazza az (izemeltetési
és egyeb koltségeket.)

Az értékelt ingatlan és az dsszehasonlito adatok elhelyezkedését szemiéltetd térképi kivagat:
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1. sz. tablazat

Az ingatlanrész bérleti dijanak meghatarozésa piaci 6sszehasonlité médszerrel

|Megnevezés

vetitve) kerekitve (FUm’ho):

1. 2. 3.
Ingatlan cimek Vi, Keroly kit 43.45, |V rely e - Kazneiuica V., Vaci utca V., Petdf Sandor utca 3.
Adat jellege Vizsgélt ingatian kindlati adat kindlati adat kinalati adat
Adat datuma 2025. februar 2025. februar 2025. februar
Adat forrasa ingatian.com/34535529 ingatlan.com/33986529 ingatlan com/33588392
Ingatian tipusa korabb:r;sv:::sélgzt?:‘g;:égként Ozlethelyiség lizlethelyiség Gzlethelyiség
Netto kinalati bérleti dij (Euro/hé) 4173 7800 8000
Netté kinalati bérleti dij (FUh6) 202ibfze:;:ffgll7a'n'1‘3‘(’;zE;‘;°Ft"NB 1679 891 3139812 3220320
Kidlat korrekcio mertéke / P
Korngalt bérleti dij (F¥no) -10% 1511902 2825831 2898288
Ingatlanrész redukalt alapteriilete (m?) 137 133 174 200
Fajlagos bérleti dij (Ftm7hé) 11368 16 240 14 491
“’12‘:?:&“32:‘2:’;r':n‘:ﬁ'e"r:;:sf:zich J6 4llapotd, kembi gazcirkoval |Faldszint + pince Kialakitasy, jo
(fszt ‘78 ma2ed %3 m?) hazkdz onlil mikodd, utcai bejaratos, allapotd, terasz bérlési Kozepes allapotd, klimas,
Szoveges leiras f‘t"s' Kéze0es Allaootd. 4 ; " foldszinti, nincs portalja, csak lehetdséggel, kozponti foldszinti, nagy utcai portallal
b Ir:e ués 4 'le 'v(;p | uéncie'kezé ablakokkal rendelkezd kazannal rendelkezd portalos |  rendelkez6 uzlethelyiség.
exnaga i?;eth:;yis‘éz Encs] Uzlethelyiség, lizlethelyiség.
Ertékmodositd tényezk
Budapesten belilli elhelyezkedés frekventalt hasonld hasonlé hasonlé
Korrekcio 0% 0% 0%
Epiileten bellli elhelyezkedés foldszint + pince foldszint hasonlé foldszint
Korrekcié -10% 0% -10%
Kdzlekedés kivalo hasonlé hasonl6 hasonlé
Korrekcio 0% 0% 0%
Alapteriilet (redukalt) 137 m? hasonl nagyobb nagyobb
Korrekcio % 5% 10%
Miszaki dllapot felujitandé feljitott felljitott kozepes
Korrekcio -15% -15% -5%
limitalt, kozteriileten fizetés
Parkolast lehetéség odvezetben, ill. a kérnyez6 hasonl6 hasonl6 hasoni6é
mélygarazsokban
Korrekcio 0% 0% 0%
hossz( keskeny alaprajzi elrendezésd
Hasznélati funkci6 - hasznosithatosag Gizlet, vendéglato funkciora alkalmas kedvezdbb kedvezobb kedvez8bb
helyiség
Korrekcio 5% 5% 5%
Gyalogos forgalmi adottsagok kivéld hasonlé hasonlé kedvezBbb
Korrekcid 0% 0% 5%
Kezterileti kapcsolat/ elhelyezkedés "°z‘°":'e°g‘;°:)::f::$*'"‘°‘° hasonl6 hasonl6 hasonl6
Korrekcio 0% 0% 0%
Portél az atlagnal kisebb Gvegportal kedveztienebb kedvezdbb kedvezdbb
Korrekcié 10% -5% 5%
Komfort fokozat, fiités h::iétﬂr'lzr:gtsé's hasonld hasonld hasonlé
Korrekcid 0% 0% 0%
Terasz bérési lehetdséq kedvezdtlenebb hasonlé hasonlé
Korrekcid 10% 0% 0%
Kozmilvezetékek ;3"2::2‘:"’“ f:;ﬂ?::ﬁ:ﬁ:g:k kedvezBbb kedvezobb kedvezébb
Korrekcid -10% -10% -10%
Berendezés nincs hasonl6 hasonl6 hasonlé
Korrekcio 0% 0% 0%

. i nem rendelkezik elszivo nem rendelkezik elszivé nem rendelkezik elszivé
Elsziviberendseie e ik berednezéssel berednezéssel berenezéssel
Korrekcié 5% 5% 5%

Osszes komekcio: 5% -25% 25%
Konigalt fajlagos bérleti dij (FUm*/ho) 10904 9663 12180 10 869
Korrigait bérleti dij (Ft/ho) 1493 821 fajlagos béreti dij * redukalt alapterilet

Ingatlanrész nett6 bérleti dija 1490 000 Fthhé 17 880 000 Ftlév
Fajlagos bérleti dij, (201 m? teriiletre 7410




Tulajdoni lap

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Budapest Fovaros Kommanyhivatala Foldhrvatali Foosztaly
Budapest, XIV., Bosnyak ter 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendeles szam:8000004/157386/2024

Sy

2024.06.04
BUDAPEST VILKER.
Belteriilet 34215/1/A/3 helyrajz szam
1075 BUDAPEST VII.¥ER. FKaroly koérut 13-15. lh:iA., panceszint., "felillvizsgalat alatt”
LRESZ
1. Az egyéb 6nallé ingatlan adatai:
megnevezes teriilet szobak szama eszmer hanyad tulajdonr forma
m2 egesz/fel
raktat 362 0 0 £27/10000 énkormanyzati

Bejegyzd hatarozat:

Tarsashaz
Az alapité ckivat szerint hozzatavrteozo mellékhelyisegei.

ORESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
lejegyzé hatavozat, érkezesyi 1dd: 147994/1965 (07.25.)
jogeim: 1961, evi XXXIII. tv. 2. § (2) hek.
jogallas: tulajdoncs
név: FOVAPOSI ONKOPMANYZAT
=im: 1052 BUDAPEST V.KEP. Varoshaz utca 5-7.

MRESZ

NEM TAPTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzo napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szevepld adatokkal. A szemle masolat a fennalléd bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem minostil hiteles bizonyitd erejt dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



Tarsashaztulajdont alapité okirat — kivonata
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Budapest VII.ker, Pamdes krt IHB-18% sz
alatti]ingatlan . * S

Oresletn o

TARSASHAZTULAJDONI; ALAPIT OKIRATA
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Alulirott Févérosi VIT.kor. Ingatlankezel$ Villalat, /1071,
Budapest, Damjanich-u 48,/ wmint a Budapest VII.ker., ingatlan
nyilvéntartdsban 1376 tulajdoni lapszém és 34,215/l. hrsz.

alatt felvett 1210 w2 terileti a Budapest VII.ker.Tandcs krt.
13-15 sz. alatti, a Magyar Allam tulajdondban 4116 ingatian ke-
zel6je, a 32/1969./IX.30./ Korm, sz. rendelet 2.§. /2/ bek. a./
pontjdnak rendelkezése alapjdn a fent kdrilirt ingatlent tdrsas-
hdzzd alakitja az 1977, évi 1l. sz. tvr, elBirdsai és a mellékelt
milszaki leirdsban és a tervrajzban foglaltak szerint.

Ao/ Kozbés tulejdon

Osztatlan kozds tulajdonban maradnak a kézbs telken 1év8, aldbdb
felsorolt, a csatolt tervrajzokon és a felmérésben szerepld mé-
retkimutatdsban megjelolt épitményrészek, felszerelések, és be-
rendezések, amelyekbfl az egyes tulajdoncstdrsakat a B./ pontban
felsorolt tulajdoni hdnyadrészben, osztatlanul illeti meg a tu-
lajdonjog.

I. Teleks 1210 u?2

11, Alapfalak, teherhordd falak, lakdselvdlasztd és
natdrolé falak;

I11. Kozbensé fodémek burkolat nélkiil, a z4réfsdém,
koszoruk, kivdlték, lépcsSkarok, a pihendk bur—
kolattal, a kémények, az épiilet szigeteldsei;

IV, Tetdészerkezet, héjalds, fiiggSereszcsatorndk, le-
folydcsbtvek, egyéb bddogfedések;

V. Homlokzatvakolatok burkolatok, lépcsdhdzi vakolatok,
e k0z8s helyiségek vakolatai, burkelatai, nyildszd.
réi, valamint a k&z6s kapubejdrat;

VI, Lépcs6hdz a lépcsbszerkezetekkel, felvond géphdz 2 4b,
tartozékai, elektromos és gépészeti berendezései, 2 db.
jrészekrény és burkolatai;

VII. Nyomdviz alap- és felszdlldvezetékelk, azok slzdré
szerelvényei, a kiulon tulajdonu helyiségek, lakdsok
dlvezetékének bekotéséipg; a kbzds helyisdgek vizve-
zetékel és berendezdési tdreyai;



VIII. Csatornd alap- és ejtévezetékek a klUlsn tulajdonu helyi-
ségek cdatlakozédsdig, a ko5zde helyiségek vezetékel és
berendezési tdrgyai; esfviz elvezetd vezetékek és tar-
tozékaik;

IX. Elektrcmos bekitéstdl a vezetdkek a killon tulajdonu he-
lyiségek dramméréjéig, a kizds helyiségek elektromos ve-
zetékel és szerelvényei;

Xo Gézbekités alap és felsz4lld vezetékei a kiilsn tulajdonun
helyiségek gdzmérs Srdjdig;

XI. Gézkazénrdl torténd kozponti fltés le- és folszdlld veze-
tékei.

Kozbs tulajdonu helyiségeks

Pinceszinten:

XIT. t8rold rekeszek 208 m2
XIIX. raktdrak /I-III/ 44 w2
XIV, kbzlekedfk /I-V/ 66 m2
XV, gdz-fogadd 8 m2
XVI. melegviz tdrold 53 m2
XVII, kazédn~helyiség 54 w2
XVIII., 61t526 16 m2
XIX. YXarbantarté helyiség 44 m2
XX, tlzeldanyag tdrold 22 w2
XXI, hidrofor-helyiség 17 m2
XXIT. "A" felvond géphdz 9 w2
XXIII. "B" felvond géphéz 9 m2
XXIV. d&véhely 102 w2

XXV, elektromosmiivek helyi-
ségei 43 w2
Usszesens 695 m2

Foldszinten: !
XXVI, d4rxdd 363 m2
XXVIX., s2élfogé 8 m2
XXVIII. elektromos kapcsolcéhdz 5 w2
XXIX. portdsfiilke 3 w2
s e . . XXX. eléesarnok _ 49 m2
_&(i}. 2T Calvond 3 2
AXIT, 93T felvond 3 m2
KAKIII,  ermekkocsi tArold 8 m2
ALY, pince lejdrat 3 m2
A?JT. Hiings W0 2 m2
KXXVI, 1égudvar 14 m2

T G DT R T

Jsszesen: L66 m2



Félemeleten:

XLXVII,
XXXVIII,
XXXTX,
XLI,
XLII,
XLIIT,

I. emeleten:

AT 1épcsdhéz
TAN felvonéd
"3 1Lépeséhdz
3" felvond

léncsd elbcsarnok

tetdterasz

hézrellgyeldi lakds
/elészoba,konyha,kamra,
firdd, YC, és masfél szoba/

bsszesan:

KLI1v,
LLv,
ALVI,
ALV1T,
LLVIII,
KLIX,

II, emeleten:

L,
LI,
LIT,
LITII,

III, emelotan:

A lépesdhdz
LT Pelvond
48" lépcsdhaz
1o felvond
lapostetd
1Zpudvar

iizszesen:

" 1épesShdz
v reyond
104 1épesdhdz
HLE felvond

o

1‘]— '..;'.‘
.
LvI,
LT3,

TV, emeleten

A 12pesbhaz
‘A" Felvond
37 1lépesdhdz
B3 felvond

Doozesens

L¥EI®,
1.
1.1,

et lépesShdz
S felvond
1.% 1dpesdhdz
"I Tvond

V. emeleten:

- LXTI,
IXIITI,
LXIV,
LYV,

uo i
il_g‘lil o
UB" 1lép

M felvo

18 m2
3 m2
18 m2
3 m2
24 m2
268 m2
58 m2

392 m2

40 m2
3 m2
20 m2
3 m2
44 m2
7 m2

117 m2

39 m2
3 m2
19 m~
3 m2
64 m2

35 m2
3 m2
19 m2
3 m2

60 m2




i

VI, emeleten
LVi,

LLVIT,
IXEET,

L.IT.L,

J1l,emeleten:

VIII, emclaton:

XY,

LXVITL,
LXAVIITI,
LALIY,
L‘\I\’\I
Ty(n. \.& »
LHXXIT,
L(X’III
IVLl vr
IXX'V
LXKKVI.
LXXLYET,
LXXXVILT.
L I.x .

\L;'

KClI.

Tetbszinten:

NXCILT,
CI7,

Ddal¥s
Ve g

XCYI.

Az osztablan kozts tulajdon i
tizezred eszmei nAnyxdhil ALL,

L Lifpeséhdz
- felvond
“51 18pesbhéz
I Felvond

< Linesdhdz
o lolvond

43 Celvond
I iacestetd
il 1o ostetd

/SU/ szolgdlati lakds +
"l\ { d'rl'\]

eLu:zoba,"onjha flirad,Wc
ds szoba + 3 raktar/

s 'Jpcgoh44

0 Felvond

450 1dépcsbhdz

H3M Telvond

ahel LY nelylbeg

%@zl v.2d8 folyosdk /I-III/
teldterasz

T.elétér

1l.elétér

ralytar

lapostetd
:elulv11agltu
”\ r;]vonOpnphaz
it
3 felvondgéphdz

D

T 36 m2

3 2
19 m2
3 m2

61 m2

35 m2
1¢ .2

107 m2
4o m2

213 m2

n W
g
=4
N

o ~N =
NHHHHameHmmuowm
=]

R

S
=
\n
2]

[}

428 m2
9 m2
3 me
3 m2

443 m2

2,000/10,000~ed, azaz: Tizezred/



A k8z8s tulajdonjog a btekk és fentebb felsorolt kdzbs tulaj=-
donban maradd épliletrdszek tekintetéhen az egyes sroklakdsok
és nem lakds céljdra szolgdld helyiségek mindenkori tulajdono-
sait a B,/ pontban a kiildn tulajdonba keriilé lakdsok &s egyéb
helyiségek felsoroldsdndl feltlntetett hdnyadrész ardnydban
illeti meg.

B./ Kildn tulajdon

Az egyes tulajdonostdisak !liltn tulaJdondba kertilnek, mint tdr-
sashdztulajdoni illetdsdpelr - Sroklakdsok, vagy nem lakds cél~
jéra szolgdld helyiségelk - alkotdrészei, a kovetkezd épitmény-
részek:

A/ 1épcsdhiz

1. A Magyar Allamot illeti /a Févérosi Ingatlankezeld V4llalat
kezelésében/ a tervelen piros szinnel korlilhatdrolt, l.sor-
szdwmal jelzett, pinceszinten 1évé GYOGYSZERTAR raktérai/D/;
6 raktdrral és eldleérrel, oOsszesen: 111 m2 alapteriilettel és
a kzds tulajdonban naradsé részekbdl

120/10,0C0~ed rész

2. A HMagyar Allamot illeti /a FOvérosi Ingatlankezeld Véllalat
kezelésében/ a tervelzen kék szinnel kYrlilhatdrolt, 2, sor-
szdmmal jelzett, pinceszinten 1évd GYOGYSZZRTAR raktdrai /E/;
4 raktdrral és eldteircl, Osszesen: 84 m2 alapteriilettel és
a kozos tulajdonban maradd részekbdl

143/10,000=cd rész

(::>A Hagyar Allamot illetli /a IMovarosi Ingatlankezeld Vdllalatb

kezelésében,’ a terveken pires szinnel koridlhatdrolt, 3.sor-

szdmmal jelzett, ninceszinten 1évé GYOGYSZERTAR raktdral /G/;
2 raktdrral, 1 lejdrat ¢s 1 megsziintetett lejdrattal, Ossze-
sens 128 m? alapterilettel és az ehhez tartozd,foldszinten
1évsS gydgyszertdr helyiségei; 4 raktdr, iroda, 2 laboratdri-
um, eladétér, dtjdrs, dtkezd, B81ltozb, zuhanyozd és 2 WC he~
lyiségekkel, Osszesen: =34 m2 alapterlilettel, mindisszesen:
362 m2 teriilettel és az elihez tartozé 10,05 m2 alapteriiletii

“kirakattal &s a Lkiizos tulajdonban maraddé részekbdl

5377/10,000«ed rész

L, A Magyar Allamot illeti /a Févdrosi Ingatlankezeld V4llalat
kezelésében/ a terveken kék szingel korilhatérolt, 4, sor-
szémmal Jelzett, foldszipten 1évé FITOTEKA Uzlethelylségei;
raktdr, WC, iroda ¢s cladotér helyiségekkel, Ssszesen: 53 m2
alapterilettel és 2 lozzd tartozd 0,85 m2 alapteriiletii kira-
kkattal és a kozitz Lulajdonban marado részekbdl

25 /1G, 000=ed rész
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Alapteriilet-kimutatas

Alapteriilet-kimutatas
(levélasziaskori vazlatierv szerini)

talakitvast Redukdlt
AO szerinti alaprajz Kavetden Szint | Netto terlilet % terdlet
P01 raktar L pince 46,48 m? 50% 23,24 m

- rakiar/uzletiér -
P02 raktar pince 77,23 m? 50% 38,615 m?
P03 leépesd lépest pince 38m 50% 1.9 m
F01 iroda . Pldszint 15,26 m? 100% 15,26 m*
— vedégtér —

FO02 tarolo Bldszint 47,36 m? 100% 47,36 m?
FO3 raktar vendég WC | Dldszint 7,56 m? 100% 7,56 m?
F04 zuhanyz6 rakiar Pldszint 1,8 m? 100% 1,8 m?
FO5WC Pldszint 1,02 m¢? 100% 1,02 m?
Alapteriilet dsszesen: 200,51 m* 136,76 m*
Alapteriilet, kerekitve: 201 m 137 m?
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Budapest Févaros Vagyonkezelé Kézpont Zrt,

Az értékelés azonositoja: B24U157

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

Budapest VII. ker., Karoly korat 13-15. szam alatti, 34215/1/A/3 hrsz.-0,
raktar megnevezési ingatlanbél levalasztott 201 m? alapterdletii helységcsoportrél

Budapest, 2024. jalius 12.

Az értékelés egy eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy eldlapot és 15 szamozott oldalt
tartalmaz és a felsorolt mellékleteket.

1013 Budapest, Attila Ut 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Bp. VII. ker., Kéroly krt. 13-15. (34215/1/A/3 hrsz.) - 201 m2-es ingatlanrész
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VAGYONERTEKELES

Bp. VII. ker., Karoly krt. 13-15. (34215/1/A/3 hrsz.) — 201 m2-es ingatlanrész

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest Vil. ker., Karoly kérat 13-15. szam alatti, 34215/1/A/3 hrsz.-0 362 m2es raktar
megnevezés( ingatlanbdl levalasztott, 201 m?-es helyiségcsoport piaci bérleti dijanak meghatarozasa.

Elvegeztuk targyi ingatlanrész értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai

Megbizo:

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda

Az értékel6 neve:

BFVK Zrt. Ingatlanértékbecslési Iroda

Az értékelés kiadasanak napja:

2024. jalius 12.

Az értékelés célja:

Targyi  ingatlanrész piaéi bérleti  dijanak
meghatarozasa, hasznositasi szandék érdekében.

Helyszini szemle idépontja:
Alkalmazottmodszerek:

2024, junius 27.

piaci dsszehasonlito modszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti megnevezése:

Az ingatlan nyilvantartasi cime:

raktar
1075 Budapest V. ker., Karoly korat 13-15. Ih:A. pinces

Az ingatlan helyrajzi szama:

34215/1/A/3

Az ingatlan alapterlilete:

362 m? (234 m? foldszint + 128 m? pinceszint)

Tulajdonos; tulajdoni hanyad:

Févarosi Onkormanyzat; 1/1

Az értékelt ingatlanrész teriilete;

foldszint: 73 m?
pinceszint: 128 m?
nettd dsszesen: 201 m2
redukalt 6sszesen: 137 m?

Az ingatlanrész fizikai megjelenése:

Az értékelés megallapitasai, eredménye

korabban vendéglato egység (pub)

A 201
kerekitve:

mZes ingatlanrész bérleti

Fajlagos bérleti dij (a 201 m? alapteriletre

vetitve), kerekitve:

dija,

1 560 000 Ft/ho + afa,
azaz egymilli6-Otszazhatvanezer forint/ho + afa

7 760 Ft/m2/hé + &fa,
azaz hétezer-hétszazhatvan forint/m? + afa

A bérleti dij nem tartalmazza az lizemeltetési és egyéb kéltségeket!

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes éllapotara vonatkozik.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhet, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepl részadatok 6nallban nem hasznalhatéak fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Bp. VIl ker., Kéroly krt. 13-15. (34215/1/A/3 hrsz.) - 201 m2-es ingatlanrész

Az értékeléssel kapcsolatos megjeqyzéseink:

A 34215/1/A/3 hrsz.-u, tulajdoni lap szerint 362 m2 alapterdilet(i (239 m? fldszint + 128 m? pinceszint) raktar
megnevezés( ingatlan, évekkel ezelétt fizikailag és miiszakilag térténd levalasztasaval létrejott egy 73 m-es
fszt.-i és abbdl megkdzelithetd 128 m? pinceszinti (minddsszesen 201 m?), valamint egy 161 mZ?es
alapteriilet(i foldszinten elhelyezkedd oOnalléan hasznosithatdé egység. Mindkét ingatlanrész 6néllé utcai
bejarattal rendelkezik.

Feladatunkat képezte, az évek 6ta vendéglatas céljara hasznositott, 201 m?-es alapterliletli helyiségcsoport
piaci bérleti dijanak meghatarozasa. Az ingatlanrész egy foldszinti 73 m2es lzlettérbdl és egy 128 mes
pinceszinten lév6, inkabb raktarozasi célt szolgald helyiségbdl all. A szamitasainkban a pinceszinti
terlileteknél 50%-0s korrekciét alkalmaztunk, ezaltal a vizsgalt ingatlanrész redukalt (egynemiisitett)
alapteriilete 137 m? (lasd 7.0ld. helyiséglista).

Az értékelt ingatianrész a ,Madach hazak” éplletegylttesének, a Madach tér jobb oldalan lévé épliletében
talalhato. Az arkados kialakitas Karoly korat és a Madach tér sarkan 1évé épilet foldszintjén elhelyezked®,
raktar megnevezésl ingatlanbdl levalasztott ingatlanrészt (korabbi pub-of) a Madach tér feldl lehet
megkdzeliteni.

Az arkadok alatt egymas mellett megnyilé kulonféle szérakozéhelyek erés tulkinalata miatt, a kornyék a
budapesti &jszakai élet és romkocsma-vadaszok kedvenc célpontjava valt.

Az ingatlanrész felujitandé allapotu, az abban talalhaté felszerelési és berendezési targyak nem képezték az
értékbecslés targyat.

Budapest Fovar

0s V: = e
Budapest, 2024. julius 12.  Zartkériden M agyonkezels Kézpont

kédg Részvénytérsaség :

s // ) / ) S
Yrve AN~ T Ellenbrizte: __—— (<
Tomcsik Veronika Vizsy Mark
Ingatlanvagyon-értékeld Ingatlanvagyon-értékeld — szakmai ellendr
Névjegyzékszam: 08320/2019 Névjegyzékszam: Zala Megyei Ingatlanvagyon-

értékeld és Kozvetitdi Néviegyzék 66/2020

Reményi Krisztina
Ingatlanértékbecslési irodavezetd

1013 Budapest, Attila Ot 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Bp. VL. ker., Karoly krt. 13-15. (34215/1/A/3 hrsz.) - 201 m2-es ingatlanrész

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, az értékelés célja

BFVK Ingatlanhasznositasi lrodaja megbizta Irodankat a cimben szerepld ingatlanrész piaci bérleti dijanak
meghatarozasaval hasznositasi szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Megbizé rendelkezésiinkre bocséatotta:

Tulajdoni lapot, alaprajzot, trsashazi alapité okiratot
Helyszini szemle:

A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és rogzitettiik az ingatlan természetes és fizikai
jellemzéit, allapotat, értékbefolyasold adottsagait.

2. AZINGATLAN RESZLETES ISMERTETESE

2.1 Elhelyezkedés, kérnyezet

Budapest VII. kerllete a f6varos legkisebb terlileti, egylttal legnagyobb népsiriiségli keriilete.
Hagyoméanyos elnevezése, melyet a kertileti dnkormanyzat is hasznal: Erzsébetvaros.

Erzseébetvaros - a févaros Duna foly bal parti varosrészén, a mai Belvarostdl északkeletre, a Kiraly utca —
Vérosligeti fasor — Ddzsa Gyorgy ut — Verseny utca - Thokély ut — Rakéczi Gt — Karoly korat altal hataroltan
helyezkedik el. Délnyugaton az V kerllet - Belvarossal, északnyugaton Terézvarossal, északkeleten
Zugldval, délkeleten Jozsefvarossal hatéros.
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VAGYONERTEKELES Bp. VII. ker., Karoly krt. 13-15. (34215/1/A/3 hrsz.) — 201 m2-es ingatlanrész

Az értékelt ingatlan a VII. keriilet egyik legforgalmasabb, az V. kerlilettel hataros belvarosi részén helyezkedik
el, a Deak téri kozlekedési csomdpont és a Gozsdu udvar kozott, a Madach téren, a ,Madach hazak”
épliletegytittesben. A kornyék tobbemeletes, zartsorll beépitésli, hagyomanyos épitési moddal készilt
lakohazakkal és intézményi épliletekkel sirlin beépitett, az ingatlan melletti Karoly kératon allandoan nagy a
forgalom. Az ingatlan kornyezetének infrastruktiraja kivalo, a Madach téren hotelek, irodahéz, szinhaz, az
épliletek foldszintjén lizletek, éttermek, kilonb6zé Uizletek és szolgaltatd jellegli ingatlanok talalhatok

A vizsgalt ingatlan 1937-1938 kozott Walder Gyula tervei alapjan egységes szellemben tervezett és épult
lako- és irodahaz egyiittesben az in. Madach hazak” - ban talalhaté. A két pilonbdl és harom utcat athidalo
szamybal allo lapostetds, tobbemeletes varosképi jelentdségl épiiletegyiittes mliemléki védelem alatt all. A
Madach hazak kérben arkadositottak, s a térrol kivezetd utak felett kapuzatként ativelé épliletszarnya a
tervezett Madach sugarut belvaros feléli kapuzata.

: 5 (‘;;.' -
T ﬁ'ndé'g"é'g';'ab
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¥ Fopdlgatmester®
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i

Az ingatlan személygépkocsival és tdmegkdzlekedési eszkdzzel egyarant nagyon jol megkozelithetd. A Deak
Ferenc téren az M2 és az M3 metro megalléi gyorsan elérhetdk. Ezen kivil a 47-es és a 49-es villamosok
végallomasai, valamint tobb buszjarat megalidja is itt talalhaté a Madach tér mellett. Személygépkocsival
torténd megkozelités esetén féként a kérnyékbeli parkoldhazakban — példaul a Deak téri, a Kiraly utcai, a
Rumbach Sebestyén utcai parkoléhazakban — van lehet6ség parkolésra.
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VAGYONERTEKELES

Bp. VII. ker., Karoly krt. 13-15. (34215/1/A/3 hrsz.) — 201 m2-es ingatlanrész

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime:

1075 Budapest VII. ker., Karoly kérat 13-15,

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

1075 Budapest VII. ker., Karoly korat 13-15. Ih:A.

pinceszint
Helyrajzi szama: 34215M1/A/3 )
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Févarosi Onkormanyzat; 1/1
Megnevezése: raktér B
Alapteriilet: 362 m? (234 m? foldszint + 128 m? pinceszint)
A teljes teriletet évekkel ezelbtt fizikailag és
miiszakilag megosztottak 201 és 161 m*es részekre.
Ertékelt terillet: 201 m2

Funkcié a valosagban:

a vizsgalt 201 m2-es ingatlanrész korabban vendéglaté
egységként funkcional

_Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, széljegy:

Tarsashazi torzslap:

nem tartalmaz bejegyzést

Bejegyz6 hatarozatok:

Tarsashaz (500007/1008/1998/98.05.19)
Mdemlék (110895/1/2005/04.09.15)
MUemléki jelentbségi teriilet
(275175/1/2007/07.10.11)

2.3 Azingatlan jellemzéi

A vizsgalt helyiségcsoport a ,Madach hazak” éplletegytittesének, a Madach tér jobb oldalan 1évé, 7, ill. 5
emeletes, lapos tetds, két zart 1épcs6hazas, zartsoros beépitésii épliletében talalhato.

A lakoépulet 1937-1938 kozott épllt, pillérvazas, tomor falas éplilet. A foldszint és félemeleti szint
magassagaban mind a Karoly korat, mind a Madach téri oldalon &rkados kialakitasd, a homlokzata klinker
téglaburkolatu, 6sszesen 62 lakas és 7 db nem lakascélu helyiség talalhaté benne. A parkolas kozteriileten,
diffizetés ellenében lehetséges.

Az épulet j6 allapotban van, a folyamatos feldjitas és karbantartas lathato. Az éplilet kdzvetlen kdrnyezetét a

Févarosi Onkorményzat a ,Varos Szive” program kertében 2011-ben teljes egészében felljitotta, tovabba
folyamatos a kérnyez6 épiletek feldjitasa is, mely a kdrnyezet nivojat nagymértékben emeli.

Az épliletegytittes miemléki védelem alatt all (térzsszam: 15590).

A vizsgalt ingatlanrész ismertetése

allapot

Alapteriilet: netto: 201 m2 (73 m? fdldszint + 128 m? pinceszint)
_ redukalt: _
Nyilaszarok: az ingatlan homlokzati nyilaszaréi fémszerkezetiiek, | kdzepes allapotu
hoszigetelt Gvegezéssel
Valaszfalak: tegla valaszfalak o
Padozatok: keramialap

| feldjitandd  allapotd,
| néhol hianyos

Feliiletképzés:

festett, a vizes helyiségekben részben csempézett | elkoszolodott,

falak

feltjitandé allapotu

Fiitési rendszer:

hazkdzponti fiités, lapradiatorokkal

| mikodés kézben nem
| vizsgaltuk

Vilagitas:

hagyomanyos mennyezeti lampatestek ' kielégitd

1013 Budapest, Attila Ut 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 13252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu

6



VAGYONERTEKELES Bp. VII. ker., Karoly krt. 13-15. (34215/1/A/3 hrsz.) - 201 m2-es ingatlanrész

Melegviz-ellatas: villanybojler miikddés kozben nem
B vizsgaltuk

Beosztas: mellékelt alaprajz szerinti L

Jelenlegi jelenleg nem hasznositott

hasznositas: -

Miiszaki allapot:  feldjitandd

Az iizlethelyiség Az értékelt 201 m? nagysagu ingatlanrész kialakitasat, a helyiségek

szoveges megnevezését, méretét az aldbbi alapterilet-kimutatds, azok egyméshoz

bemutatasa: viszonyitott elhelyezkedését a mellékelt alaprajz szemlélteti. A Madach téri

bejarattal rendelkezd ingatlanrész egy foldszinti 73 m2es helyiségcsoportbdl és
egy, kizarélag innen megkdzelithetd, 128 m2?-es pinceszinten 1év§ részbél all. A
viszonylag nagy terliletli pincerész természetes megvilagitassal és szellézéssel
nem rendelkezik. A mennyezeten futd éplletgépészeti vezetékek miatt inkabb
csak raktarozasi célt szolgal. Szamitasainkban a pince alapteriiletét 50%-ban
vettiik figyelembe. Az ingatlanrész 6sszkdzmiives, de kuldon mérééraval csak a
villamos energia fogyasztasa mérhetd.

Alapteriilet-kimutatas
(levélasztaskori vazlatierv szerinti)
AO szerinti alaprajz at?.l aklty ast Szint Netto teriilet % Redt_fkalt
kdvetden teriilet
P01 rakiar . pince 46,48 nv 50% 23,24 m?
rakiar/izletér
P02 raktar pince 77,23 m? 50% | 38,615 m
P03 1épcsd lépcsd pince 3,8 50% 1,9 m
F01 iroda o fldszint 15,26 m? 100% | 15,26 n?
— vedégtér —
F02 tarold Bldszint | 47,36 m? 100% | 47,36 m?
FO3 raktar vendég WC Pldszint 7,56 m? 100% 7,56 m?
F04 zuhanyzé raktar foldszint 1,8 m? 100% 1,8 m?
FO5 WC ®ldszint 1,02 m 100% 1,02 m
Alapteriilet 6sszesen: 200,51 m* 136,76 m*
Alapteriilet, kerekitve: 201 m? 137 m?
24 SWOT analizis
erésségek gyengeségek
o kerileten bellli kivalé elhelyezkedés és e korlatozott parkolasi lehet6ség
tomegkdzlekedési kapcsolat e a tarsashaz kézmliivezetékei a pinceszint
o kedvezd infrastruktira belmagassagat korlatozzak

e a pinceszinti  helyiségek  foként
raktarozasra alkalmas

lehetéségek veszélyek
tovabbi hasznositas, e miemléki védelem alatt allo6 épilet
jo befektetési lehetdség magasabb karbantartasi koltségek (pl.
elhelyezkedése és kozteriileti kapcsolata kozos ktg.)

alapjan a levalasztas jogi rendezése
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Erésségek: belsd tényezék: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovBben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsd tényezék: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzdk, amelyet fejlesztendd terlileteknek is neveznek.

Lehetéségek: kiilsd tényezék: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezéek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erésségeinket.

Veszélyek: kils§ tényezdk: olyan korlatok, negativ tényezék, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csOkkentik a siker eselyeit, kockazatot is jelentenek.

3. ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci forgalmi érték

Az a becsilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot
mutatd vevd és egy hajlanddségot mutaté eladéd kdzott megfeleld marketingtevékenységet kovetd fliggetien
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, korliltekintden, kényszer nélkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készllt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméfoldnek nem minésiilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé, 26/2005. (VII.11.) PM rendelettel modositott,
25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom maédszerrel kozelithetd meg.

Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

Az osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételilbérleti Ugyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
0sszehasonlitasaval torténik.

A modszer 6 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztésa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozasa.

Ertékmodositd tényezk meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végso erték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

o wh =

o Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagato! jelentésen eltérd szélsd értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

o Az elemzéskor az értékeldnek az 6sszehasonlitas alapjaul szolgalo 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 dsszehasonlitani, illetve a kiilonbdzé
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezoket kell alkalmazni. Az ésszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkil kell figyelembe venni.
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o Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

e A \vizsgalt ingatlan értekének pontosabb meghatarozasa  értékmaddositd  tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmoédositd tényezbként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd
vehetd fel, amely az dsszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értékmodositd tényezok kozill az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Mszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznélati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktara

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

O 0 OO0 0O 0O

o Az értékelésben az értékmddositd tényezdk koziil az értéket jelentésen befolyasolokat fel kell
tintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az
értékmaodositd tényezok alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

e Azingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositasa utan kialakul fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megéllapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé dsszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kilon-kildn is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterllet és a felépitmények kiilon is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerlil6 kiadasok kilonbségébd! (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazo6 tiszta jovedelmek jelenertéke.

Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatésag adatait hasznéljuk fel. A
hasznositasbol szarmazd rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci
dsszehasonlitd adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az dsszehasonlitd adatokbdl korrekcios tényezok
alkalmazasaval terilletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy
szamitott bevételekbdl levonjuk a béridre at nem harithato, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol
adodo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa.

Az alkalmazott tékésitési kamatlab - az ingatlan funkci6ja alapjan - az adott ingatlant6l, mint befektetéstél a
piaci szereplok altal elvarhatd minimalis megtértlési rataval egyenld. A megtérilési rata az ingatlanpiaci
elemzésben figyelembe vett kockazatoktol és az elemzési idszaktol fuggden eltérd. A kamatiab
meghatarozasanak madjai a kdvetkezdk lehetnek:

—  piaci tényekbdl valé kamatlab-levezetés;

— egyéb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazasa az ingatlanpiacra megfeleld médositd tényez8k
figyelembevételével;

— fejlett ingatlanpiaccal rendelkezd orszagok kamatlabainak alkalmazasa a hazai ingatlanpiacra
megfelelé mddositd tényezdk figyelembevételével.
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Koltség alapu értékelés

A kdltség alapu értékelés lényege, hogy az ingatlan potiasi/Gjraépitési koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 mulasa miatti avulasokat, majd ehhez kell hozzaadni
a felépitményekhez tartozé foldterllet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 16v8, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A modszer f6 lépései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3. Awulasok szamitasa.
4. Afelépitmény Ujra-épitési kéltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald dsszegzése.

o A fOldterllet értékét annak ures allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
0sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé mddszer, vagy kiildnleges esetben a hozamszamitason alapuld
mbdszer szerint.

o A potiasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévd funkcidk (de esetleg més szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos
hasznossaggal potolhatéak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan
Ujrateremtésének koltségeit kell elSiranyozni, fiiggetlenil azok jelenlegi hasznosulasatol. A pétiasi és az
Ujraépitési koltség egyittesen: Ujra-elallitasi koltség. Az Ujra-elballitasi koltségen minden ténylegesen
felmer0l6 koltséget kell érteni. Ezeket a kéltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.
Az épulet Ujra-elballitasi koltségébe az épuletgépészetet és a belsbépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig
a mobilidkat ki kell zarni. Az Ujra-eléallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kdnyv szerinti értékébdl indexalassal levezetett
ujra-elballitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. llyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven belill
készilt el, és ha a bekerilési kdltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

e Az avulds az id6 mulasa miatti értékcsdkkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkciondlis
avulas és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

o Az Ujra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csdkkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredménydil
a kdltségalapon szamitott forgalmi érték.
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VAGYONERTEKELES Bp. VII. ker., Karoly krt. 13-15. (34215/1/A/3 hrsz.) - 201 m2-es ingatlanrész

4. ERTEKELES

Jelen értékelésben az ingatlan bérleti dijat piaci 6sszehasonli6 mddszerrel hataroztuk meg az alabb
részletezettek szerint.

4.1 Bérleti dij meghatarozasa

Tekintettel arra, hogy tranzakciés adatok nem alinak rendelkezésiinkre, ezért az értékelés idépontjaban
nyilvanosan elérhetd forrdsokbdl szarmazé (ingatlan.com. és ingatlaniigynokségek) kinalati adatokat
hasznaltunk a bérleti dij meghatarozasara.

Az adatgylijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon ingatlanokat, melyek fébb
paraméterei a legkdzelebb allnak az értékelés targyahoz. Az adathaimazt tovabb elemezve, 6sszevetve targyi
ingatlan paramétereivel, gondosan mérlegeltiik az értékmodosité hatasokat, s ezt kovetden vegeztiik el a
bérleti dij meghatarozasat.

Piaci tapasztalatokra alapozva a kinalati adatoknal egységesen -10%-os korrekciét alkalmaztunk. A korrigalt
kinalati bérleti dijakbél kiszamitottuk az 8sszehasonlitasba bevont ingatlanokra esé fajlagos értékeket,
melyeket a korrekcids tényezékkel médositottunk.

A korrekciot kovetden kiszamitottuk az Gsszehasonlitashoz felhasznalt ingatlanok korrigalt fajlagos bérleti
dijanak atlagat, mely az értékelt ingatlanrész havi bérleti dijanak alapjaul szolgald kerekitett értéket
eredmeényezte.

Az 1. sz. tablazat tartalmazza az 6sszehasonlité adatokat, figyelembe véve a korrekciékat és az ingatlan
meghatarozott bérleti dijat.

Az Uzlethelyiségben a felszerelési és berendezési targyak nem képezték az értékbecsles targyat.

A bérleti dij a jelenlegi allapot figyelembevételével lett meghatarozva, mely nem tartalmazza az Uzemeltetési
és egyéb koltségeket.

Az értékelt ingatlan és az dsszehasonlitd adatok elhelyezkedését szemléltetd térképi kivagat:

g SLTIH LIV | Daliy
Y REFULET J Vizsgalt ingatlan ‘

; Aurora Jewelry
o Antiguas Numismatic
Reqizeghalt

! 1. dsszehasonlitd adat

- ) Deak Ferenc ter ()

(icn N Karoly kor AGroly korat 13-15 Biih L
[ p " BALAZS KICKS
| 3. bsszehasonlitd adat | roos
\ ) g, 60 ireche Q
5 (8] - Qak® ;1
a & ,/mgna (M]

(&) Petofi Séndor utca 3&505&1“1 Lajos utéa 23

| 2. 0sszehasonlité adat | Ferenciek tere ()

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu

1



VAGYONERTEKELES

Bp. VII. ker., Karoly krt. 13-15. (34215/1/A/3 hrsz.) - 201 m2-es ingatianrész

1. szaml tablazat

Azingatlanrész bérleti dijanak meghatarozisa piaci osszehasonlité médszerrel

Megnevezés 1 2. 3.
Ingatlan cimek VII., Kéroly krt 13-15. VII., Kéroly krt 13. V., Kossuth Lajos utca 2/A V., Petdf Sandor utca 3.
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kindlafi adat kinalati adat kindlafi adat
Adatdatuma 2024. juiius 2024. julius 2024. jatus
Adat forrasa ingatlan com/34094339 ingatian.com/33079331 ingatlan.com/33588392
korabban
Ingatlan tipusa vendéglatoegységként iizlethelyiség lizlethelyiség izlethelyiség
hasznositott raktar
Nettd kinélati bérleti dij (Ft/ho) 2750 000 2730000 3169 600
Kialat korrekcié mértéke / 5
Korrigalt bérles d (Ftho) -10% 2475000 2457 000 2852640
Ingatianrész redukalt alapteriilete (m?): 137 m 160 m2 135 m2 200 m2
Fajlagos bérleti dij (FmYho6) 15469 18200 14 263
Madach hazakban, Bldszint,
Madach r feldl utcai bejarattal L i . g
rendelkez, (K2t 78 e + 123 m#) Fe!uplapdo allapplu. Ferepaelf tgrer)elj feIu;rtar\do, Kozepes allapoti, Kimds,
« . o TP Bldszint+galéria, ©ldszinti, Kimas, utcai i N
Szbveges leiras hézkozpont fitesi, kozepes |, .~ o X b f6dszint, nagy utcai portallal
. 3 .. |bsszkdzmiives ulcai bejaratos portalos, kétbejaratial P -
allapotll, 4,3 m belmagassagu - L i . rendelkezd Uzlethelyiség.
L ~ Uzlethelyiség. rendelkezd Uzlethelyiség.
elszivéval rendekezd
{izlethelyiség
Ertékmodosito tényezok
Budapesten beliili elhelyezkedés frekventalt hasonl6 hasonlé hasonld
Korrekcio 0% 0% 0%
Epiileten beliili elhelyezkedés fldszint + pince foldsznt + galéria Bldszint Bldszint
Korrekcid -5% -10% -10%
Kozlekedés kivald hasonlo hasonlé hasonld
Korrekcid 0% 0% 0%
Alapteriilet (redukalt) 137 m? nagyobb hasonlo nagyobb
Korrekcio 5% 0% 10%
Miszaki allapot felbjtandd felujtando feljiandd kbzepes
Korrekcid E 0% 0% -5%
limitalt, kozteriileten fizetds
Parkolési lehetdség ovezetben, ill. a kdrnyezd hasonlé hasonlé hasonl6
mélygarazsokban
Korrekcié 0% 0% 0%
hosszil keskeny alaprajzi
Hasznélati funkcié - hasznosithatésag | elrendezésh izlet, vendéglats kedvezibb kedvezGbb kedvezdbb
funkciora alkalmas helyiség
Korrekcid -5% -5% -5%
Gyalogos forgalmi adottsigok kivalo kedvezdbb kedvezdbb kedvezdbb
Korrekeid -5% -5% -5%
kozteriletr6! megkozelihetd kedvez6bb
| hason! hason
Kdzteriileti kapcsolat / elhelyezkedés (egy bejarital) asonlé (ketbejératal) asoni6
Korrekcio 0% -5% 0%
Portal az atlagnal kisebb Gvegportal kedvezobb kedvezdbb kedvezdbb
Korrekcio -5% -5% -5%
- Gsszkomiorios,
Komfort fokozat, fités hézkozpont fés hasonlé hasonlé hasonloé
Korrekcid 0% 0% 0%
Terasz bérlési lehethség hasonlé hasonld hasonlé
Korrekcio 0% 0% 0%
Kdzmiivezetékek ﬁrsash? z ko%rmvezetekm a kedvezdbb kedvezobb kedvezibb
pinceszint eriileten lathatdak
Korrekcio -10% -10% -10%
Egyéb Képtet elszvoval hasonld nemrendelkezik elszivo nem rendelkezik elszivd
berenezéssel berenezéssel
Korrekcio 0% 5% 5%
Osszes korrekeié: -25% -35% -25%
Korigélt fajlagos bérleti dij (Ft/m¥/hé) 11376 11602 11830 10 697
Korrigéit béreti dij (Ft/ho) 1 558 556 fajlagos bérlet di * redukalt alapteriilet
Ingatlanrész netté bérleti dija 1 560 000 Ft/hé 18 720 000 Ftiev
Fajlagos beérleti dij, (201 m? teriiletre
7760

vetitve) kerekitve (Ft/m*/hé):
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VAGYONERTEKELES Bp. VII. ker., Karoly krt. 13-15. (34215/1/A/3 hrsz.) — 201 m2-es ingatianrész

5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztiik a Budapest VII. ker., Karoly krt. 13-15. szam alatti, 34215/1/A/3 hrsz.-u 362 m? -es raktar
megnevezés( ingatlanbél levalasztott 201 m*-es helyiségcsoport piaci bérleti dijanak meghatarozasat.

Az értékelés eredménye

A 201 m%es ingatlanrész bérleti dija, 1 560 000 Ft/ho + afa,
kerekitve: azaz egymillié-6tszazhatvanezer forint/hé + afa
Fajlagos bérleti dij (@ 201 m? alaptertiletre 7 760 Ft/m?/hé + afa,
vetitve), kerekitve: azaz hétezer-hétszazhatvan forint/m?ho + afa

A bérleti dij nem tartalmazza az izemeltetési és egyéb koltségeket!
A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.
Az értékelés célja az ingatlan bérleti dijanak megéllapitésa, bérbeadasi szandék érdekében.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhet8, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok dnalldan nem hasznalhatdak fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!

Budapest Fs
varos
Budapest, 2024. julius 12. Zartkérien M rk vagy Onkezels K6zpont

dé Ré
: J.eSZVG ytarsaség
_ -
(o ARZ Ellenbrizte: _—" 7~ (-
Tomcsik Veromka Vizsy Mark
Ingatlanvagyon-értekelé Ingatlanvagyon-értékeld - szakmai ellendr
Névjegyzékszam: 08320/2019 Névjegyzékszam: Zala Megyei Ingatlanvagyon-

értékeld és Kozvetitdi Névjegyzék 66/2020

s

~ Reményi Krisztina
Ingatlanértékbecslési irodavezet
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VAGYONERTEKELES Bp. VII. ker., Karoly krt. 13-15. (34215/1/A/3 hrsz.) - 201 m2-es ingatianrész

6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok onalléan nem hasznalhatéak fel, azok
csak a végso erték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiléndsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
lévé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhat6 nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikacio
mas formajan keresztill az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jévahagyasa nélkl.

A meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Jogi koériilmények

Jogi természetii ligyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallé kételezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkoz6 tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbiz6tél kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztlk, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok
megfelelbek és értékesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszeri eljarassal ne lehetne
tisztazni, hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink terlletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhatd alapadatok a
megbizé adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartds adatain alapul. Feltérasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenéen nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetl korlatozottsagard! a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs
tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

A kérnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértét nem vontunk
be, tovabbé a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tényez6t nem vettik figyelembe.

Megbizastél vald fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltdl és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasosté|
eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostol eltéré megbizas esetén értékelé koteles a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek eléirasai és a
jogszabalyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekében.
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VAGYONERTEKELES Bp. VII. ker., Karoly krt. 13-15. (34215/1/A/3 hrsz.) — 201 m2-es ingatlanrész

Felhasznalt adatok

1.2. pontban felsorolt, felhasznalt informacidk valddisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatdt, vagy az informéacio kdzvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Ténykent kezelt, mas értékeld/szakertd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kdvetkeztetéseket tartalmazd szakanyag felhasznalasabél adédé hibakeért felelésséget nem vallalunk.

Felelésséq kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készilltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetden bekdvetkezett barmilyen nemii valtozasokért — bontés,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti korliimények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotd!
eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités -, melyek az ingatlan
értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért felelésséget nem vallalunk.

Ertékel6i fiiggetlenség, objektivitas

Az értékelGknek szemelyes érdekiik nem fiizédik az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz, partatiansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevd és elad6 kdzti alku soran alakulhat ki.

,

Ervényesség
Az értékelés az értékbecslés kiadasa napjatdl szamitott hat hdnapig hasznalhato fel.

A meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.
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Tulajdoni lap
Tarsashaz torzslapja

Nem hiteles tuladoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
a,
5
g Budapest Favares Korminyhuvatala XTV. Kortdeti Hivatata
' Budagest, XIV , Bosnyik tér 5 1590 Budapest, ¥ 101
5 Nen hiteles hulajdoni lap - Teljes misolat
% Megrendelés s2amas000004/56036/2019
B 2019,02.14q
ZE BUDAFEST V13I.KZR. Szekeor

Belterule: 2421571 helyrajzi s2én

Nem hiteles tulajdoni hp

1075 BUDASEST VII.KER. Karoly kordt 13-15. lh:#. félemelet. ajto '}

LRESZ
l. Az ingatlan adata:.
alrészlet acdatox terslet kat.t.jov.
niveleri dg/kavect megnevezém/ Pin.o ha n2 L3 79 5 SN
Kivett lakshiz, uvebrar 0 1210 @
2 &
Tarsaehaa &%‘"}i

3. bajagyzdé hatsrozat: 50U007/L006/1998/93.U5.19
Tirzashaz
A foldrén:zlather tartornak az ajapitd okirat ezerint kd'sbx@;a

allo épilerreazek,

orhan
bererde 2émek &=z helyiandgek. %
5 ;§

4. bejegyzd hatirozak: 1I0895/1/20u5/04.09.1%
Hoemlék

i

N vend. ~ 291769/1/2006. ez.

. bajegyzd hatarozat: 275175/1/2007/07.10.11
Mdemléks jelentdeéqgd terudlet 7/2008. (T3 %
rangegor aban .

beadviny

Nem hiteles tulagdoni lap

)

E SZ

1. tulaydoni hanyad: 1/1 %
bejegyzd hatirozat, érkezési 1dd: 78%&/&9 619/
jogeinm: eveder: felvétel @

tdui TARSASHNZ TULAJIDON
cim

jJogallaa: tuiajdonaez
A tolajdenjogot & 34215/1.’#;/1-%& kilonlapok tartalmazzik.

ONLRESZ

L. bajeyyzd hatarozat, érkezg-;@ge 213508/1/2001/91 0%9.12
Bzerveczera MOl odéas z zen)-n‘;jtn.:

LA

jogosuit
nev: ¥AROLX KAT.13-TUMLARZASHAZ
cim 1000 84O

K¥roly korut 13-15.

2. bejegyed hatiroz érkeléni 1db- 410154/1/2004/64.12.27

A Szarvezeti siess €:ahilyzatot & §1IL54/172004d :ktatdszaman bejegyeztem.
jegosult. %
név: TA LT, KER. KAROLY KRT. 13-15

DAPRST VIY.KBR KRiroly kdrar 13-15.

jdom lap

Poivtatar a Xivetkezd Japon

Nem hiteles

Nem hiteles tulagdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem tdteles tulajdoni kap

Nem hiteles wlajdoni lap

ona

Nem hiteles tulajd



Nem hiteles tulajdon lap

Nem hiteles tuladoni Iap

Nem hiteles alajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles whjdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féwires Korminytuvatala XIV Kertdet: Hevatala _,-Q-_:.!
Budapest, XIV., Bosryik tér S 1590 Budapest, Fi 191 Cidat: U2y,
Nem hiteles fulajdooi lap - Teljes misclat 4}%’
Megrendeléz s28m::3000004/56036/2319 L
2019.02.14 %
BUDAFEST VII,KER. SEEKEor 6 4@5;;
Bolterulat 34215/1 helyrajezi szdm
Taltatiy a3 e¥uzd Bordd
DERESZ
3. bajegysd hatézorat, drkezémr ado: 73R36/2/2010/19.11.10
Vezatex jog
13 mZ teruletre, VME-160,2010.
jegomult:
név: BLMU HALOZATI KeT,
cim : 1132 BUDAPRST XIX1 .NBR. Vacr Gt 72-74.
4. bejegyré hiarirozat, dérkewéoi ico: 71385/2/2013/13.65.1%
Vezreték jog
31 m2 teraletre, YMB~215/2012
jogoruit:
ndv: W0 RALGZATI  KFT.
cim . 1132 PUDAPEST XIII.KBR. Vaca Ot 7i-%4.
TULAIDONI LAY

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hitzles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

om

Nem hiteles tulajd

Nem hiteles wlajdoni Jap

Nem hitekes tuljdoni lap



Az ingatlan tulajdoni lapja

Lechner Nonprofit Kft. - Faldhivata

Budapest Fdvaros Komnnyhivatala Foldhivatal Féosztaly
Budapest. XIV , Bosnyak tér 5 1590 Budapest, Pf 101 Oldal 128

E-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendeles szam 8000004/157386/2024

I

2024.06.04
BUDAPEST VILKER.
Belteriilet 34215/1/A/3 helyrajzi szam
1075 BUDAPEST VII.KER. Kazaly korut 13-1S. lh:A. panceszint. "felulvizsgalat alatt”
LRESZ
1. Az egyeb <nalle ingatlan adataz:
mEgneEvezes terulet szokak szama eszme1r hanyad tulajdon: forma
nl egesz/fel
raktar 3eZ DO inkormanyzati

Bejegyzd hatarozat:

Tarsashaz
Az alapits okirat szerint hozzatartozi mellekhelyisegek.

ILRESZ

by

. tulajdon: hanyad: 1/.
bejegyzd hatarczat, erkezes: 147664/1965 (0G7.25.)
Jogeim: 19&1. evy XXXIII. tv, I. § (I) kek.
jogallas: tulajdonos
nev: FOVAROSI ONKORMANTYZAT
cim: 1052 BUDAPEST V.KER. Varoshaz utca 5-7.

MRESZ
NEM TARTAIMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdon: lap masolat tartalma a kiadast megeldzd nap:ig megegyez:ik az
ingatlan-ny:ilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masclat a fennall: kejegyzeseket,
a teljes masolat valarennv. bejegyzest tartalmazza. Ez az elektronikus dokurentur
kinysmtatva nem mindsul hiteles kizonyito ereju dokumentumnak.

TULAJDONILAP VEGE




Tarsashaztulajdont alapité okirat - kivonata

¥,

.L HE Er SN £ g s =i .'._\.‘,-y‘u

Budapest VII.ker. famdes krt.1M8-28% az. ’
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Alulirott Févérosi VIT.kor. Ingatlankezelf Védllalat, /1071,
Budapest, Damjanich-u 48,/ mint a Budapest VII.ker, ingatlan
nyilvdntartdsban 1376 tulajdoni lapszém és 34,215/1. hrsz.

alatt felvett 1210 m2 teriiletii a Budapest VII.ker,Tandcs krt.
15-15 sz. alatti, a Magyar Allam tulajdondban 4116 ingatlan ke~
zel6je, a 32/1969./IX.30./ Korm. sz. rendelet 2.§. /2/ bek, a./
pontjdnak rendelkezése alapjdn a fent korilirt ingatlant tdrsas-
hdzzd alakitja az 1977. évi 1l. sz. tvr. elBirdsai és a mellékelt
miiszaki leirdsban és a tervrajzban foglaltak szerint.

A./ Kbzbs tulejdon

Osztatlan k8268 tulajdonban maradnak a kozbs telken 1évs, aldbb
felsorolt, a csatolt tervrajzokon és & felmérésben szereplS mé-
retkimutatdsban megjelolt épitményrészek, felszerelések, és be-
rendezések, amelyekb6l az egyes tulajdonostdrsekat a B./ pontban
felsorolt tulajdoni hdnyadrészben, osztatlanul illeti meg a tu~
lajdonjog.

I. Telek: 1210 m?2

1I. Alapfalak, teherhordd falak, lakdselvdlasztd és
natdrolé falak;

IITI. Kozbensf fodémek burkolat nélkil, a zadr6£sdém,
koszoruk, kivdltdék, lépcsékarck, a pihendk bur-
kolattal, a kémények, az épiilet szigetelései;

IV. Tetészerkezet, héjalds, fiiggSereszcsatorndk, le-
folydécstvek, egyéb bidogfedések;

V. Homlokzatvakolatok burkolatok, lépesShdzi vakolatok,
a k0z8s helyiségek vakolatai, burkolatai, nyildszé~
Téi, valamint a k§zds kapubejdrat;

VI. Lépcs6hdz a lépcsészerkezetekkel, felvond géphdz 2 db.
tartozékai, elektromos és gépészeti berendezései, 2 db
jérészekrény és burkolatai;

VII. Nyomdviz alap- és felszdllévezetékek, azok elzird
szerelvényei, a kildén tulajdonu helyiségek, lakdsok
dlvezetékének bekotéséig; a kiuds helyiségek vizve~
zetékel €5 berendezési tdrgyai;



VIII.

IX,

Xo

XI.

Csatorng alap- és ejtévezetdékek a kllsn tulajdonu helyi-
ségek cgatlakozdsdig, a kdzos helylségek vezetdkel é&s
berendezési tdrgyai; esfviz elvezetd vezetdkek €s tar-
tozékaik;

Elektremos bekitéstél a vezetékek a kiildn tulajdonu he-
lyiségek dramméréjéig, a kbzbs helyiségek elektromos ve-
zetékel és szerelvényei;

Gdzbekttés alap és felsz411lé vezetédkei a klilon tulajdonu
helyiségek gdzmérd Srdjdig;

Gézkazénrdl torténé kozponti flitds le~ €8 felsz4lld veze-
tékei,

Xoz0s tulajdonu helyiségek:

Pinceszinten:

XITI. +t8rold rekeszek 208 wm2
XIIX. vraktdrak /I-III/ 44 w2
XIV. k&zlekedbk /I-V/ 66 m2
XV, gdz-fogadé 8 m2
XVI. melegviz tdrold 53 w2
XVII, kazdn-helyiség 54 w2
XVITII. 06ltoz8 16 m2
XIX. lkarbantarté helyiség 44 m2
XX, tlizeldanyag t4r01é 22 m2
XXI. hicdrofor-helyiség 17 m2
XXIT, "A" felvond géphdz S w2
XXIII. "B" felvoné géphéz 9 m2
XXIV, ¢vdéhely 102 m2

XXV, elektromosmiivek helyi-
ségel 43 w2
0sszesens 695 m2

Foldszintens: '
XXVI, &rkéad 363 m2
XXVIY, szélfogé 8 m2
XXVIII. elektromos kapcsoldhdsz 5 m2
XXIX. portdsfilke 3 w2
ceme . . XXX. el&csarnok : 49 m2
.&Z{}. 1 Yolvond 3 02
eIl T felvond 3 m2
SARITI,  ormekkocsi tdrold 8 m2
LKLY, pinge lejérat 3 m2
L, imss e 2 m2
LXXVI,  légudvar 14 m2

e e T R A Wt

Jsszesen: L66 m2



Félemelecten:

XXXVIT,
XXXVIIT,
XXXI1X,

1r
ilay

XLT,
XLII,
XLIII,

I. emeleten:

LLIvV,
XLy,
XLVI,
AL/1T1,
LLVIII,
ALIX,

II, emeleten:

IIl, emcloeten:

LIV,

i
Lvi,
LYIT,

IV, emeleten:

LVIIZ,
L.
141,

v

e _emeleten:

A" Tépesdhéz
YA felvond
"3 1épcsdhdz
DY felvond

1épesé eldcsarnok

tetdtierasz

hdzreliigyeldi lakés
/elészoba,konyha,kamra,
Lirdd, YC, és misfél szoba/

dsszesan:

AT 1épesdhdz
LUV felvond
"B Lépcgbhdz
5% Telvond
laposteto
légudvar

izszesen:

S3 1épesdhaz

‘A Telvond
37 lépcsbhéz
3% {felvond

LAIT,
IXIII,
LX1IV,
LXv,

B 1lépesdhdz
S Celvond
't 1dpesbhdz
T T vond
Uusiason:

1Y Llépesbhdz
TAT falvond
YBY" lépcallidz
BNt relvond

" 18 m2
3 m2
18 m2
3 "m2
24 m2
268 m2
58 m2

392 m2

40 m2
3 m2
20 m2
3 m2
44 m2
7 m2

117 m2

39 m2
3 m2
192 m~7
3 m2

64 m2

35 m2
3 m2
21 n2
3 m2

62 m2
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Lifse n

vI, emeleten:
LT,

LAVIT,

LTI,

LITE,

J11,emeleten:

VI1i, emelaton

LXXVT,

LAXVIT,
LXXVIII,
LASTIY,
LXXX,
LAALLT,
LXXXIT,
LXX{ITT,
LXLATY,
LRV,
LXXX7TI.
LXXIVIT,
LXXXYIIY,
LALKIL,

r 'v‘ .

<L,

XC1I,

Tetdszinten:

XCILT,
ACIT,
LT

KCYL,

Az osztatlan kizos tulajdon 10,000/10,000~ed, azaz: Tizezred/

Léncsdhdy
at lelvond
U 1lpesdhidz

43 felvond

Ti,Ionostecd

/Jiti/ s
salitdrak

/cldszoba,konyha, fiirdd,WC
ds szoba + 3 raktdr/

A% 1épesShdz

L welvond

B354 lépcsbhdz

437 Ielvond

YVidhel IV helyiség

62l v2d8 folyosdk /I~IIT/
tetdterasz

T.elétér

Il.elétér

rak?ér

zolgdlati lakds +

al

laposteld
sellilvildgitd

AT Telvondgdphdz
130 felvondgéphdz

dsooesent

tizezred eszmei nAnyadbdl &LL,

T 36 mR2
3 m2
19 m2
3 m2

61 m2

35 m2
10 n2

107 m2
46 m2

213 m2
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428 m2
9 m2
3 m2
3 m2

443 m2




A k8z8s tulajdonjog a btekk és fentebb felsorolt kdzds tulaj-—
donban maraddé éptiletrdszek tekintetében az egyes sroklakdsck
és nem lakds céljdra szolpgdld helyiségek mindenkori tulajdono-
sait a B,/ pontban a kiilsn tulajdonba keriild lakdsok &s egyéb
helylségek felsoroldsdndl feltintetett hdnyadrész ardnydban
illeti meg.

B./ Kilon tulajdon

Az egyes tulajdonostdisak !Ulvn tulajdondba kerilnek, mint tér-
sashdztulajdoni illetlsdégelr - Sroklakdsok, vagy nem lakds cél-
Jéra szolgdld helyisézek ~ alkotdrészei, a kovetkezd épitmény-
részek:

A/ 1épcsdhdz

1. A Magyar Allamot illeti /a Févérosi Ingatlankezeld Vdllalat
kezelésében/ a tervelen piros szinnel koriilhatdrolt, 1.sor-
szdmmal Jelzetth, pinceszinten 1évé GYOGYSZERTAR raktdrat/D/:
6 raktédrral és elSlérrel, Osszesen: 11l m2 alapteriilettel és
a k8z8s tulajdonban naradd rénzekbdl

199/10,000~gd rész

2. A Magyar Allamot illecii /a Févdrosi Ingatlankezeld Vdllalat
kezelésében/ a tervelen kél szinnel kyrlilhatdrolt, 2, sor-
szémmal jelzett, pinceszinten 1évé GYOGYSZZRTAR raktdrai /E/;
4 raktdrral és c¢l6tdinrcl, osszesen: 84 m?2 alapteriilettel és
a k8zds tulajdonban maradd részekbdl

1432/10,000~cd rész

(:::)A Magyar Allamot illetl /a Févérosi Ingatlackezeld Vdllalat

kezelésében,’” a terveken pircs szinnel korUlhatdrolt, 3,sor-—

szdmmal jelzett, pinceszinten 1évé GYOGYSZERTAR raktérai /G/;
2 raktérral, 1 lejirat éc L megsziintetett lejdrattal, 8ssze-
sen: 128 w2 alapterilettel és az ehhez tartozd,foldszinten
1évé gydgyszertdr helyiségei; 4 raktdr, iroda, 2 laboratdri-
um, eladétér, a43drS, étkezd, 8145z46, zuhanyozd és 2 WC he~
lyiségekkel, Ssszesen: <34 m2 alapterlilettel, minddsszesen:
362 m2 teriilettel és az ehhez tartoezd 10,05 m2 alapteriiletil

“kirakattal és a kizos tulajdonbhan maraddé részekbél

627/10,000=-ed rész

L, A Magyar Allamot illeti /a Févérosi Ingatlankezeld Vdllalat
kezelésében/ a tervelen kék szinnel korijlhatdrolt, 4. sor=
szdmmal Jjelzett, foldszinten 1évS FITOTEKA lizlethelyiségei;
raktdr, WC, iroda ¢z cladotér helyiségekkel, Ssszesen: 53 m2
alapterilettel ¢s a lozzd tartozé 0,85 m2 alapteriileti kira-
kattal és a koziz iulajdonban marads részekbll

an/16,000~ed rész
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2024.06.27. 2024.66.27.
PUB bels6 vendégtere
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2024.06.27. 2024.06.27.
PUB bels6 vendégtere és WC




2024.06.27.

2024.06.27. i - 2024.06.27.
Lejarat a pincehelyiseg - pincehelyiseg



1.06.27.§ o
Pincehelyiség

2024.06.27.
Villanybojler és radiator

2024.06.27.
Villanyéra

2024.06.27.
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2024.06.27.
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