Belviros-Lip6tvaros
Budapest Féviros
V. keriilet Onkormanyzat
jegyzé

Szigeti Flora
részére

E-mail cim: kmt+request-14443-de7280b0@kimittud.org

Targy: kozérdekiadat igénylés - Ingatlankiarusitas

Tisztelt Szigeti Flora!

2020. februar 21-én a Belvaros-Lip6tvaros Budapest Févaros V. keriileti Onkorményzat
Polgarmesteri Hivatala felé kildott targyi kozérdekiiadat igénylésére csatoltan kildom az
adatigénylés 3. pontjaban kért 2020. januar 23-ai Képviselo-testiileti tilés T-19/2020 szamu
elbterjesztéshez tartozo értékbecslo szakértdi véleményeket.

Adatigénylésének 2. pontjaban kértekre - tajékoztatom, hogy a bérleményellendrzéssel
megbizott Belvaros-Lipotvaros Varosiizemelteté Kft-nk altal ellatand6 feladatok sokasaga
miatt a kérdéses idopontig még nem toiténhetett meg az eléterjesztésben érintett bérlemények

ellendrzése.

Budapest, 2021. junius 28.

Tisztelettel:




Ddébrentei és Tarsa Szolgaltatd Bt
1188 Budapest, Széls utca 103. | +3620 9351918 | iroda@dobrentei.hu

IGAZSAGUGY! INGATLANFORGALMI
SZAKERTOI VELEMENY

1054 Budapest Alkotmany utca 21. feiemeiet 24865/O/A/14Hr<z.
Bérlé:

Megbizé: Belvaros-LipStvéaros Vagyonkezels Zrt. | 1051 Budapest Nador u. 36.
Késziilt: 3 példanyban
Budapest, 2019.11.20. -
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A VIZSGALT INGATLAN ADATAI

CiM: 1054 Budapest, Alkotmany utca 21
HELYRAJZI SZAM: 24865/0/A/14
ALAPTERULET: 12 m?

FUNKCIO: MdGhely

AZ ERTEKELES MODSZEREI ES ERTEK-FELOSZTAS

Alkalmézott mbd_szer suly érték, Ft |

’Faa bsszehasonlité modszerrel szamitott érték | 100% 3 960@9 ‘
|»Joveclelemalapu médszerrel szamltott érték 0% | 2900 000

Velemenyezett Jelenlegl piaci forgalml ertek Ft . _ 3 060 000 |

| MEGNEVEZES TERULET J FAJLAGOS AR l‘ PIACI ERTEK 1

24865/0/A/14 Pinceszint 12 m?‘ 255 000 Fit /| = ‘ 3060 000 Ft|

A vizsgélt ingatlan jelenlegi piaci forgalmi értékét
3.060.000 Ft azaz hdrommillié-hatvanezer forintra véleményezem.

Budapest, 2019.11.20.
Az értékbecslés érvényessége: 180 nap
Mellékletek: tulajdoni lap, alaprajz, fényképek

Igazsag ligyi Szakértd



AVIZSGALT INGATLAN KORNYEZETENEK ROVID ISMERTETESE

Budapest V. keriilete ( osszefoglalé néven: Belvéros-Lipétvaros) a f6varos szive, sok
tekintetben Budapest, illetve Magyarorszag kézigazgatasi, hivatali, kereskedelmi és
turisztikai kdzpontja. Az V. keriilet 1950 6ta Budapest két varosrészét foglalja magéba: a
Dedk Ferenc utcatdl északra a LipStvaros, attél délre pedig a Belvéros, Pest tdrténelmi
varosmagja taldlhaté. Terilete 2,59 km?, teljes népessége cca. 26.000 8.

Varosrész;

__E_Ihely_gzkedés: -

LipStvaros

| Hold utca -Vaddsz utca éltal kdzrefogott részen
{ A —s -

Ingatlan elétti kézterilet:

Kézvetlen kérnyezet:

| Megkézelithetdség gépkocsival:

i — 2

Megkézelithetdség témegkdzlekedési
eszkdzdkkel:

. Megkézelithetéség gyalogosan:

| Szilérd burkolat jarda |_

Jellemzéen lakéépiiletek, tzletek, vendéglaté
‘ egységek

i_Jo'_I megkéz}g}!fthetéu A

) l_ Jol megkézel ithetd

Jél megkézelithetd

Megkdzelithetdség kerékpardton:

| Az utcaban kerékparsav felfestve

_Autds forgalom:

| Mérsékelt

Gyalogos forgalom:

Parkollésii"_lrehetéség:

| Kérnyezeti drtalmak:

Mérsékelt )
Utcaban, fizetds dvezetben

Zaj és légszennyezettség




 Féldrészlet nagysaga:

686 m?

TELEK ES EPULET ADATAI

| Epités éve:

Ingatlan funkcid:

1890

Lakéépilet

Beépitettség: | Zartsoru
vl':;eépl'tetts;g %_ ] N.a. h
‘Szint:< sz;a.: - ; - - -
iEetétek szém;(léa 8 - _
Albetétek szdma (nem ._ -
lakas): il 16
I Uzlethelylseg az !
;' epuletben. | Van, utcai
? Kézmlivesitettség: ; Téljes |

| M(iemléki védettség:

| Mliemléki kérnyezet

Reg észeti vedettseg:

Nem ismert

Alapozas

VélhetSen vegyes szerkezet( sévalap

Falazat:

; Tetészerkezet'

Tegla hagyomanyos eplteSI moédban epult

Magasteto fa tetSszerkezet

Teto hejazat

o ——— — i

' Cserep hejazat

| Utcal homlokzat

Jo allapotu festett, vakolt, homlokzat

Udvarl homlokzat:

Nyilaszarok:

Egyseges megjelenesu, az emeletl szmteken fa, a féldszinten fém szerkezetu '

nyildszarék

| Statikai hibak:

| Gépészet dllapota:

Mszaki dllapot
értékelése:

Kozepes allapotu

Nem tapasztalhatok

Gyenge allapotu festett, vakolt udvarl homlokzat Jelenleg feldjitas alatt all

Kozepes




X Alapter(ilet (m2):

HELYISEG ADATA

(12 Szint: ' félemelet
Hlvatalos alapterulet(m2) 12 i Mégnevezés: (Muhely |
‘ Ossz tulajdoni hanyad 38/10000 Jelenlegi funkcié: | Mihely ‘

Epuleten beldil elhelyezkedes

Megkozelltes maédja:

Funkcionélis kialakitas:

| Utcai kirakat és portal:
| Kilatas:

| Benapozas:

Galéria:

| Bejérati ajté:

| Felemeleten amellek lépcsShazbol ny|||k

Gyalogosan

Clpesz muhely

Nlncs

: Udvari

- Kedvezétlen

| Nincs

Fa szerkezetii bejarati ajtd

e

1 Belss ajték:

Ablakok

Nyllaszarok allapota:

Belsé falak sllapota:

| Padlézatburkolatok:

| Kézmlivesitettség:

Fltés:

’. Melegvii;

| BelsS ajtékkal nem rendelkezik

' Fa szerkezetut ablak

Gyengebb allapotu nyllaszarok

Kézepes allapot, festett, vakolt falfelﬁletek tobb helyen
| sérilések, repedesek |l|etolegjav1tasok nyomai lathatéak.

| Parketta PVC

V|z V|llany

| Iy === |

Fali vnzmeleg ft&

Mellekhelylseg

chs

Ka rba nta rtotts ag:

Muszakl allapot:

' Részlegesen karbantartott

| Gyenge muszakl allapotu helylseg, felujltasra szorul.

|



PIACI OSSZEHASONLITO MODSZER ALAPU ERTEKELES

r. — o -
MEGNEVEZES |- e PASONLITO ADATOK —
1 |2 3 4 5
ELHELYEZKEDES Lipdtvéros Belvaros || v Keri,]IEt oelss Llpotvaros | W Ker?let belsd
AP | . resee . e o O
FUNKCI® Raktar | Raktér Raktdr Rakes Raktar
L ____,: —_ I === === — i— — o
TERULET (m2) 57 56 100 25 160
: , SR S, |
FAJLAGOSIER 197228 | 283928 249 000 185000 174375
_ (Fym2) © | §
KORREKCIOK | . | IV
MERTEKE OsszeseN | ' 091 i 0.7 A e
ATLAGSZAMITASHOZ . o . o
HASZNALT SULYOK 20% 20% 20% 20% 20%
. . N i . | - i
KORRIGALT F l .
FAJLAGOS AR 276119 | 258374 | 236550 259 000 | 242
_ (FY/m2) _ ' — -
_ AZERTEKELT INGATLAN !
~ TERULET (m2) 12 1
FUNKCIO Mdhely
ELHELYEZKEDES Lipdtvaros |
 KORRIGALT FAILAGOS ARAK ATIAGA ]
|(Fym2): | 754834 J
AVIZSGALT INGATLAN FAJLAGOS ERTEKE '
L (kerekitve, F/m2) - 255 000 l
i AVIZSGALT INGATLAN PIACI ERTEKE (Forint): ‘ 3 060 000 1
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Megnevezés

Adatok, értékek

Bevételék"Ft

Az értékelt i mgaltan nagysaga (bérbeadhats teril terulet) 12
A bérletileg hasznosrthato terilet 2. ‘ '
'"Lehetseges bérleti bevétel 1700 “Ft/m? 20400 |
Leh etséges bérleti bevetel terilet 2. S T = -
Lehetséges bérleti bevétel, F/éy ~ 244800
Tervezheté kihasznaltsag, % o T 100%)
‘Figyelembe vehetd éves bevétel, Ft 244 800
Kiadasok, Ft |
Atulajdonos fenntartasi koltsege| a bevétel 2%-a - 4 896
Menedzsele5| koltsegek a bevétel 2%-a o T a8%

| Feluytas: koltsegalap, a bevetel 1%a o - 2448
| Kalkulalhat koltségek dsszesen, Ft 12 240
| Eves tizemi eredrriériy, Ft 232560
Tokes¢§51 rata ' " 8%
Tokésitett érték, Ft - 2 907 000
| Befektetési kiadasok - o | 0|
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 2907000 |

| Hozadéki érték kerekitve, Ft 2 900 000

VEGSO ERTEKEK

Alkalmazott maddszer

p|ac1 Bsszehasonlito modszerrel szémitott ertek

jovedelemalapu médszerrel sza mitott érték

Velemenyezettjelenlegl plaC| forgalml érték, Ft

érték, Ft

3060 000

2900000 |
3060000 |




A SZAKERTOI VELEMENY ES AZ ERTEKBECSLESI MODSZEREK ALTALANOS

ISMERTETESE

Belvaros-Lip6tvaros Vagyonkezeld Zrt. szakértdnek kért fel a szakértdi vélemény targyat képezé
helyiség jelenlegi piaci forgalmi értékének véleményezésére. A helyszini szemlét elézetes
egyeztetést kdvetben tartottam meg, az ingatlan kiilsé- belsd megtekintését biztositottdk. Az
ingatlant a helyszinen bejértam, adatait felvettem, &llagarol fénykép felvételeket készitettem, melyek
a szakvélemény mellékleteként becsatolasra keriilnek. Az értékelés szemrevételezés és a Megbizd
adatszolgéltatasai alapjan késziilt, a helyszini szemle soran egyéb roncsoldsos és roncsolas mentes
kérnyezetvédelmi illetSleg diagnosztikai, statikai, talajmechanikai, épiiletgépészeti vizsgalatokat
nem végeztem, igy ilyen vonatkozast mliszaki szakértsi felelésséget, illetéleg az ingatlan rejtett
hibdiért felelésséget nem vallalok és nem is viselek. Az ingatlan tulajdoni lapjat, illetsleg az
ingatlannal kapcsolatos egyéb dokumentumokat, informaciékat a Megbizo biztositotta részemre,
ezen informécidkat hitelesnek tekintettem. Jelen szakértsi vélemény a Megbizé részére késxziilt,
harmadik fél szaméra nem véllalok felel8sséget.

Az ingatlan objektiv értékeléséhez viszonyité adatokat is hasznaltam, melyeket tSbb forrasbol
(internetes portalok - adatbazisok, ingatlanirodai tajékoztatas, sajat adatbazis) valogattam illetSleg
szereztem be. A felhasznalt adatok ideje: 2019. A vizsgalt adatokndl a fajlagos arat adom meg a
szakvéleményben, illetve az adatvédelmi térvény értelmében csak a kérnyezetet tudom megjeldini.
Az érték kimunkalasanal tobbek kozétt, az alabbi f8bb szempontokat vettem figyelembe: az ingatlan
mérete, elhelyezkedése, megkdzelithet8sége, kdrnyezeti jellemz8i, mliszaki és esztétikai allapota,
beépithetdsége, kialakitasi adottségai, jelenlegi és jovébeli hasznositasi lehetéségei. Tovabba
figyelembe vettem az értéket befolyssol6 gazdasdgi trendeket is, illetéleg a kapcsolédé muszaki
szémitdsokhoz a Miiszaki Kiadé gondozasiban kiadott 2018 EpitSipari Koltségbecslési segédletét
hasznéltam. Az értékelés soran figyelembe vettem az ide vonatkozé magyar toérvényi el&irdsokon,
kormanyrendeletekben lefrtakon tdlmenden az Eszkézértékelék Eurépai Csoportja (TEGoVA),
illetéleg az Eurdpai Ertékelési Szabvany (EVS) altal elfogadott ajanlasokat, szabvanyokat, iranyelveket
is.

A forgalmi érték fogalma, megéllapitasa:
A forgalmi érték fogalma, megéllapitdsanak médszere a terméféldnek nem mindsals ingatlanok
forgalmi értékének meghatérozasara vonatkozé 25/1997. (VIll. 1 .)PM rendelet alapjén a kovetkezs:
A forgalmi érték valamely ingatlannak az évatos becslés alapjan meghatédrozott értéke. A forgalmi
értek megallapitésa sorén a hitelintézet éltal folyésitott kélesdndk hosszi lejaratdbdl szarmazé
sajatos kockazatokat, valamint az ingatlannak csak tulajdonsagait és hozamait veszik figyelembe,
amelyek vérhatdan a jovSben barmely tulajdonost megilletnek.”
A forgalmi érték megéllapitasanak alapja a piaci érték, melynek meghatérozasira haromféle
modszer alkalmazhaté:

* a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

e a hozamszamitason alapulé értékelés

o akoéltségalapu értékelés

Jelen szakértsi vélemény a megfelels adat és informacié mennyiségére vald tekintettel, a piaci
&sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelési médszer alapjan késziilt. Az ingatlan értékét a
hozam alapi médszer alkalmazéséval is vizsgaltam, azonban tekintettel arra, hogy a szamitashoz



sziikséges adatok, mint tényadatok nem, vagy csak korlatozottal slltak rendelkezésre, a végsé érték
kimunkéldsdnal csak a piaci dsszehasonlité médszerrel szamitott értéket veszem figyelembe. A
piaci 6sszehasonlité médszer a mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi Ugyletek, illetSleg a
kindlati piac drainak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval térténik. A médszer
f6 Iépései: Az alaphalmaz kivalasztasa, 8sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, fajlagos
alapérték meghatarozisa, értékmédositd tényezdk elemzése, a fajlagos alapérték moédositasa,
fajlagos érték szamitasa, végsé érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
Az 6sszehasonlité vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
amely féldrajzi elhelyezkedése a vizsgélt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szerepl6 ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az elemzett Ssszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket
meghatérozni. Ez az alapérték fajlagos érték, ahalaban teriletre (négyzetméterre) vetitve is
alkalmazhatoak. A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatarozisa értékmadosits tényez6k
figyelembevételével torténik. Az értékmaédosité tényezék kézill az aldbbiakat minden esetben
vizsgalni kell: M(iszaki szempontok, épitészeti szempontok, hasznélati
szempontok telekadottsdgok, infrastruktira, kérnyezeti szempontok, alternativ hasznositis
szempontjai, jogi szempontok, hatésagi szabalyozas. Tehat az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos
alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatanak
eredményét sziikséges a kialakult piaci, azaz kereslet-kinalati viszonyokhoz igazitani. Egyes
esetekben, amikor megfelels, az egész ingatlanra vonatkozé &sszehasonlité adat nem &ll
rendelkezésre, a fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon- kiilén is megengedett. llyen
lehet pl. az ipartelep, ahol a féldterillet és a felépitmények killsn is értékelhetdek. A
hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jévSbeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeril kiadasok kilénbségébdl (tiszta jévedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beldle szarmazé
tiszta jGvedelmek jelenértéke. E modszer hasznélhatésaganak feltétele, hogy az ingatlan jelenlegi
jovedelemtermels képessége jellemz legyen a jovGre vonatkozdan is. Mas széval azt feltételezziik,
hogy komolyabb &talakitis nélkil, jelenlegi funkcidjaban és éallapotdban hasonlé haszonnal
mik&dtethets tovédbb. A moédszer [épései: Az ingatlan lehetséges (altermnativ) hasznélati mddjainak
elemzése, a jovébeli bevételek és kiadasok becslése, jovSbeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati
mdédonként, tékésitési kamatldb meghatarozasa,a pénzfolyamok jelenértékének meghatarozésa, a
legmagasabb jelenérték kivélasztisa, mint hozamszamitason alapulé érték. A hozam elvii forgalmi
érték megallapitasanal alkalmazott killénleges megkétések:

A piaci szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerz8déssel biztositott idétartamra lehet
figyelembe venni. A forgalmi értékelés soran csak redl (inflacitél megtisztitott) kamatlab
alkalmazhats. A kéltsédalap értékelés 1ényege, hogy az ingatlan djra- el8allitasi koltségébdl
kindulva hatérozza meg az értéket. Am ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat.

Az ingatlan tulajdoni lapjat, illetSleg az ingatlannal kapcsolatos egyéb dokumentumokat,
informéacidkat a Megbizé biztositotta részemre, ezen informéacidkat hitelesnek tekintettem. Az
ingatlanok &rképzésének ciklusait allandé jelleggel befolyasolja néhany f& gazdasagi trend egy
bizonyos kombinaciéja, melyekre a hasonlé ingatlanok forgalmi értékének kimunkalasanal tekintettel
kell lenni. llyenek a terlleti fejlesztési irdnyok és az 0j épitkezések, t6kedramlas, inflacid, kamatok |,
migracié és a munkahelyek szdmanak alakuldsa. A fentiek figyelembevételével tehat, mind az
értékesokkents, mind az értéknovels tényezéket vizsgalva véleményezem az ingatlan jelenlegi
forgalmi értékét.
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Nem hiteles tulajdon lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budagest Fovires Koy ytivatats XIV. Kertied Hivards
Budspow, XIV., Bosuylk M S, 1590 Budapest, PE 104
Nen bileles balsjcians ap - Teljes nrisck

Mgrendelés wim: 8000004/346406/2018

2318, 19.18

JUDAPEST V.NER.

Boltarilet 24BLESB/R/14 bediyrsiei szém
1054 BUDAZST Y.KER. Riketmny wics 31 . £4Lmmeler. el
LRREY
1. Ax egudb S0ki)d ingatlun sdatai;
Degnwoez éx terdlet mzobdk wzdma wxzmed, hinysd
w2 ngdez/Eal
el iy iz g 2 27A0082 ek %
Ba jegyed hatdeozat: $HSIET/1SY6/1996, 06 51 korlé mpvarevat: 3
nohaly 1z 83 46./410899 kg

BajegysE takdrowats J045946/2018/17.12.22
2. vejegysl habarovat: ZE5084/1993/93.12.10

Tirearshés : :
A3 8ndlld ingatlanhon tartoanak 2z als plié okiratban meghatizd® palyrwdgel .

4.R¥3%
1. tulajdons hbngsd: 157
bejegyal hatirozat, drkexgsl dod: 256004/1993795.12.10
jogedme aredeti Celvikel 256004/1993/82.02.20
Jegeimt 3391, foa HKMILY, tw. 1. §
jegiilis: tulajdonos .
mhwt BALVAROS-LIPGIVARCS BUUAPEST FOURRDS V.KEw.oo TR
edms 1051 BUDAPESY ¥.KER, Bxxafber kix 4.

Nem hiteles tulajdoni lup

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles mlajdoni lap

Nem liteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hitcles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdond lap
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Débrentei és Tarsa Szolgaltats Bt.
1188 Budapest, Szélsé utca 103. | +36 20 935 1918 | iroda@dobrentei.hu

IGAZSAGUGY! INGATLANFORGALMI
SZAKERTO! VELEMENY

© 1051 Budapest, Arany Janos utca 34. foldszint - 24774/0/A/1 Hrsz.
Bérld: Novum Real Estate Kift.

Megbizé: Belvaros-Lipétvaros Vagyonkezels Zrt. | 1051 Budapest Nador u. 36.
Késziilt: 3 példanyban
Budapest, 2019.11.20.



ERTEKELES

A VIZSGALT INGATLAN ADATAI

CiM: 1051 Budapest, Arany Janos utca 34.
HELYRAJZI SZAM: 24774/0/A/1
ALAPTERULET: 512 m?

FUNKCIO: Uzlethelyiség

AZ ERTEKELES MODSZEREI £S ERTEK-FELOSZTAS

Alkalmazott médszer | sty érték, Ft
| piaci &sszehasonlits moédszerrel szamftott énték | 100% 145 690 400
jévedelemalapu méc_lszerre_! szémitott érték I 0% 137 400 000
| Véleményezett jelenlegi piaci forgalmi érték, Ft ' ] 145 690 400
MEGNEVEZES TERULET } FAJLAGOS AR PIACI ERTEK
|24774/0/A/1 Féldszint | 184 m2| x T 614.000 00 Ft /m? | = 111 134000 Ft
24774/0/A/1 Pince 331 mz X 104.400 Ft/m? = 34 556 400 Ft‘
’a'.szesen: . 145 690 400 Ft

A vizsgélt ingatlan jelenlegi piaci forgalmi értékét

145.690.400 Ft azaz széznegKzenotmllho-hatszazkllencvenezer-négzszaz forintra

véleményezem.

Budapest, 2019.11.20.
Az értékbecslés érvényessége: 180 nap
Mellékletek: tulajdoni lap, alaprajz, fényképek

Orszagos Ihgatlahforgalmi
lgazsagligyi Szakérts



A VIZSGALT INGATLAN KORNYEZETENEK ROVID ISMERTETESE

Budapest V. keriilete ( &sszefoglalé néven: Belvaros-Lipétvéros) a févaros szive, sok

tekintetben Budapest, illetve Magyarorszag kézigazgatasi, hivatali, kereskedelmi és
turisztikai kdzpontja. Az V. keriilet 1950 6ta Budapest két varosrészét foglalja magaba: a
Dedk Ferenc utcatél északra a Lipétvaros, attél délre pedig a Belvaros, Pest térténelmi
varosmagja talalhato. Teriilete 2,59 km?, teljes népessége cca. 26.000 f5.

‘. Varosrész:
{ yar

! Elhelye:-zke&és:

| Ingatlan elstti kdzteriilet:
el

l Kézvetlen kérnyezet:

LipStvaros

Podmanicky Frigyes térnél ) _ e “{
| Szilérd burkolatu dttest és jarda

Jellemzéen lakéépiiletek, Gizletek, vendéglété
| egységek

| Megkézelithetéség gépkocsival:

Jol megkézelithets

' Megkézeliﬁ\etéség tdmegkoézlekedési
| eszkdzokkel:

Jél megkézelithetd

LMegkﬁzelithetéséé gyalogosan:

Jél megkc‘jzeh’thét_é

| Megkézelithetdség kerékpérdton: 7

l' Autés forgalom:

| Az utcdban kerékparit / kerékparsav nincs .
| Intenziv

| Gyalogos forgalom:

intenziv

I Parkolasi lehetéség:

Epillet elétt, fizetSs dvezetben

| Kérnyezeti drtalmak:

™

Zaj és légszennyezettség

s %
SrentSVERIET 2
i



Foldrészlet nagysaga:

—

TELEK ES EPULET ADATAI

Epités éve:

| Ingatlan funkcié:

Utcai homlokzat:

Beépitettség: Zartsorg

.Be:épl'tettség %: o B *-72% -
‘ Szintek szama: o B _J 4 |
Abetétekszamaflakis: |30
Albetétekszama nem lakésy | 5 o B ]
' Uz_lethelyiség; ébaletben: | Var;, utc_ai B . ) 1
.’: Kéz:ntiTe;ﬁeuéég: o Téljes -
‘_%Mt;iemléki v_é-;e;ts‘ég:v - Ml’ierh-léi(_ o - - N —|
:. Ré@z;ﬁ védetts;: ] Nincs inf;)rr_nécié : T
|l ‘Alapozés: | B _ i_Véihet6en v_e;y_es szerkezet( ;évalap ]
_Féla; - Tég;Ia, hagyé;n;\_;los épitési modb;pult o ]

Teté;szerke:zé{:- B _Fa szerk. ny;reg{eté és félny;gteté -

Tet6 h;azat:- - | Eéététt csé:ép e .

J6 éllapoty, festett, vakolt homlokzat

| Udvari homlokzat:

Nyildszardk:

Kézepes éllapott’x, festett, vakolt udvari homlokzat

Egységes megjelenésd, vegyes szerkezeti nyﬂé’szérék.

| Statikai hibak:

. Gépészet allapota:
£

LMGszaki allapot énékelése:

Nem tapasztalhaték

Osszességében j6 allapotu

! Atlagos
|




HELYISEG ADATAI

HRSZ: [ 24774/0/07
hAIaptekGlet(i'hZ):_ ] 512 7 |'szint , ‘_ | Faldszint -
- Hivatalos alapteriilet '

{ (m2): 512 Megnevezes Egyéb helylseg
r_'I'ula}donl hanyad 1468/10000 Jelenlegl funkcié: I Uzleti

Epiileten belili i

elhelyezkedés- : Foldszinten

Megkozelltes modja

| Funkcionilis kialakitas:

A Podmanlczky tér |ranyabo| utcai bejarattal rendelke2|k

| A helylsegben Jelenleg ruhatlsztlto uzlet uzemel Az lngatlan pinceszintje
- hasznélaton kiviil all. A pincerendszer korabban harom kiilénallé
albatétként volt hasznositva, azonban ezek a helyiségek 8sszevonasra
keriiltek. Az stalakitas kedvezétlen hatéssal bir az egyes helyiségek

hasznosithat6sagara, megkézelithetdségére.

[ U_tcai ki;'e;kat és portal: | Van

‘ Kllatas - ] Utcai S - )
Benapozas N Vilé;s -

| Kornyeze'a zajhatés: IuMérs;kelt -

'r-GaIéri::_ | o _"Nincs

: Bejérati ajté'

Belso ajtok

Nyl’laszarok allapota

Belso falak éllapota:

Fa szerkezetu, uvegezett

Fa és fém szerkezetu beltéri ajtok

Kozepes aIIapotu nyllaszarok

Gyengebb allapotu festett vakolt falazat avizes helylsegek csempezettek

I |

Padlozatburkolatok :.' Keramialap
R
‘ Kozmuve5|tettseg . Teljes
lross: Gizkazin S
:ﬂkégantanoﬁséé:_ —“.I;—észlegeseh k;)_antartott o B

| Miszaki dllapot:

Miszaki llapot ériékelése: 1

jawtasok befejezese sziikséges.

Esztétika feldjitas mdokolt Iehet illetéleg a korabban elvégzett muszakl

Kozepes -




PIACI OSSZEHASONLITO MODSZER ALAPU ERTEKELES

KORRIGALT FAJLAGOS ARAK ATLAGA

(Ftm2);

PINCE FAJLAGOS ERTEKE (K.:0.17)
(Ft/m2)

PINCE ERTEKE(FT) -

|

|

o
2) el

614 037

614037 614000

104386 | .. 104400 |

| 34556 400

FOLDSZINTI TERULET ERTEKE (Ft)
| AVIZSGALT INGATLAN PIACIERTEKE (Forintr -

11 1 134 000
145 690 400

T . - B 2 S . i
! MEGNEVEZES — ‘ . i HASONLITO ADATOK St ;
, 1 2 3 4 5
ELHELYEZKEDES Belvaros Llpotvaros Belvaros Belvaros Lipétvéros |
FUNKCIO Uzlethelylseg Uzlethelynseg UzIetherlseg Uzléthélyiség ! Uzlethelylseg |
TERULET (m2) 130 ' 320 600 293 455 |
FAJLAGOS AR (FUm2) | 760769 656250 716 667 508 532 670329
s —— - I —— — ———f e - S s B
KORREKCIOK
MERTEKE OSSZESEN 0.95 0.9 0,9 1 09 ‘
ATLAGSZAMITASHOZ o o
HASZNALT SULYOK S 20% 20% 0 20%
= > " |) R I . e o
|.
KORRIGALT l
FAILAGOS AR (Fum2) | 722731 | s90e25 645 000 508 532 603 296 ‘
- - S — -, b =—=_= e e i S e —— ]
S - e =
- AZE'RTEKELT INGATLAN | Pince
| TEROLET(m2) 1 181 ] 331
J_ FUNKCIO | Uzlethelyiség |
e AT o |
ELHELYEZKEDES | Lipéwaros |



HOZAM ALAPU ERTEKELES

Megnevezés | Adatok, értékek
‘Bevételek, Ft | -
Az értékelt mgaltan nagysaga (berbeadhato terulet) —. - 181 |
A bérletileg hasznosithaté terilet 2. | © 331
Lehetséges bérleti bevetel (Uzlet) 3500. F’c/m2 R 633 500
Lehetseges bérleti bevétel, terilet 2. (Raktar) 1000 Ft/m2 ' ' ) 3_3;‘1 000 |
| Lehetséges bérleti bevétel, F/dy o | T 11574000
| Tervezhetd kihasznalisag, % - 100%
Figyelérhbe vehetd éves bevétel, Ft 11574 000 |
‘ Kladasok Ft
: Atulajdonos fenntartaSt koltsegel a bevétel 2% h 231 480
| Menedzselési koltsegek a bevétel 2%-a - 1231480 |
Feluptasn koltsegalap, a bevétel 1%—a | - 115740
Kalkulalhato koltsegek Osszesen, Ft 578 700
Eves Gzemi eredmeny, Ft 710995 300
Tokésitési rata T % |
Tékésitett érték, Ft ) ] 137441250
‘Befektetési kiaddsok - i —07
| Azingatlan hozadéki értéke, Ft 137 441 250¢ :
. i
Hozadéki érték kerekitve, F

VEGSO ERTEKEK

Alkalmazott médszer

| plac1 osszehasonllto modszerrel szamltott ertek

LVeIemenyezettjelenlegl plaCI forgalml ertek Ft

| suly érték, Ft ﬁ
100% | 145690400 "f'_'_]
0% 137 400 000
145690400




A SZAKERTOI VELEMENY ES AZ ERTEKBECSLES| MODSZEREK ALTALANOS
ISMERTETESE

Belvéros-Lip6tvaros Vagyonkezel Zrt. szakértdnek kért fel a szakértSi vélemény targyat képezd
helyiség jelenlegi piaci forgalmi értékének véleményezésére. A helyszini szemlét elézetes
egyeztetést kévetden tartottam meg, az ingatlan kiilsé- belsd megtekintését biztositottik. Az
ingatlant a helyszinen bejartam, adatait felvettem, llagardl fénykép felvételeket készitettem, melyek
a szakvélemény mellékleteként becsatoldsra keriilnek. Az értékelés szemrevételezés és a Megbizé
adatszolgéltatasai alapjan késziilt, a helyszini szemle sorén egyéb roncsolésos és roncsolas mentes
kdmyezetvédelmi illetéleg diagnosztikai, statikai, talajmechanikai, épiiletgépészeti vizsgalatokat
nem végeztem, igy ilyen vonatkozast miszaki szakértgi felelSsséget, illetSleg az ingatlan rejtett
hibdiért felelésséget nem vallalok és nem is viselek. Az ingatlan tulajdoni lapjat, illetSleg az
ingatlannal kapcsolatos egyéb dokumentumokat, informaciékat a Megbizé biztositotta részemre,
ezen informécickat hitelesnek tekintettem. Jelen szakértdi vélemény a Megbizé részére késziilt,
harmadik fél szaméra nem vallalok felelGsséget.

Az ingatlan objektiv értékeléséhez viszonyits, adatokat is hasznaltam, melyeket tdbb forrasbél
(intemetes portélok - adatbazisok, ingatlanirodai téjékoztatés, sajat adatbazis) valogattam illetdleg
szereztem be. A felhasznalt adatok ideje: 2019. A vizsgélt adatoknél a fajlagos rat adom meg a
szakvéleményben, illetve az adatvédelmi t6rvény értelmében csak a kémyezetet tudom megjeldini.
Az érték kimunkalasanal tébbek kézstt, az alabbi fsbb szempontokat vettem figyelembe: az ingatlan
mérete, elhelyezkedése, megkdzelithet8sége, kdmyezeti jellemz&i, miszaki és esztétikai allapota,
beépithetdsége, kialakitdsi adottsagai, jelenlegi és jovSbeli hasznositasi lehet8ségei. Tovabba
figyelembe vettem az értéket befolydsolé gazdasigi trendeket is, illetéleg a kapcsolédé miiszaki
szamitasokhoz a Miszaki Kiadé gondozésaban kiadott 2018 EpitSipari Kéltségbecslési segédletét
hasznéltam. Az értékelés soran figyelembe vettem az ide vonatkozé magyar térvényi elGirdsokon,
kormanyrendeletekben leirtakon tilmenden az Eszkdzértékeldk Eurdpai Csoportja (TEGoVA),
illetéleg az Eurdpai Ertékelési Szabvany (EVS) 4ltal elfogadott ajanlasokat, szabvényokat,firényelveket
is.

A forgalmi érték fogalma, megéllapitésa:
A forgalmi érték fogalma, megallapitidsdnak médszere a terméfdldnek nem mindsiild ingatlanok
forgalmi értékének meghatarozasara vonatkozs 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet alapjan a kévetkezs:
«A forgalmi érték valamely ingatlannak az évatos becslés alapjén meghatarozott értéke. A forgalmi
érték megéllapitdsa soran a hitelintézet ltal folydsitott kdlcsdndk hosszi lejaratabdl szarmazs
sajatos kockézatokat, valamint az ingatlannak csak tulajdonségait és hozamait veszik figyelembe,
amelyek vérhatéan a jsvSben barmely tulajdonost megilletnek.”
A forgalmi érték megallapitasanak alapja a piaci érték, melynek meghatdrozésara hidromféle
mddszer alkalmazhaté:

® apiaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

* ahozamszdmitason alapulé értékelés

* akoltségalapd értékelés

Jelen szakérti vélemény a megfelels adat és informacié mennyiségére valé tekintettel, a piaci
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési médszer alapjan késziilt. Az ingatlan értékét a



hozam alapi médszer alkalmazéasaval is vizsgaltam, azonban tekintettel arra, hogy a szamitéshoz
szikséges adatok, minttényadatok nem, vagy csak korlatozottal dlltak rendelkezésre, a végsé érték
kimunkélésanal csak a piaci Gsszehasonlité médszerrel szamitott értéket veszem figyelembe. A
piaci 8sszehasonlité modszer a mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi ligyletek, illetéleg a
kindlati piac 4rainak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével, Gsszehasonlitasval torténik. A maédszer
16 |épései: Az alaphalmaz kivalasztésa, 8sszehasonlitssra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, fajlagos
alapérték meghatérozésa, értékmédosité tényezdk elemzése, a fajlagos alapérték modositasa,
fajlagos érték szadmitasa, végss érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként,
Az sszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
amely fdldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szerepls ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az elemzett &sszehasonlité adatokbd! kell az alapértéket
meghatdrozni. Ez az alapérték fajlagos érték, altaldban teriletre (négyzetméterre) vetitve is
alkalmazhatéak. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatéarozasa értékmaédosits tényezsk
figyelembevételével térténik. Az értékmédositd tényezék kozll az aldbbiakat minden esetben
vizsgélni kell: Mszaki szempontok, épitészeti szempontok, hasznalati
szempontok,telekadottsdgok, infrastruktira, kérnyezeti szempontok, alternativ hasznositss
szempontjai, jogi szempontok, hatéségi szabélyozas, Tehat az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos
alapérték értékmaodositasa utan kialakuld fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatanak
eredményét szlikséges a kialakult piaci, azaz kereslet-kinalati viszonyokhoz igazitani. Egyes
esetekben, amikor megfelels, az egész ingatlanra vonatkozé &sszehasonlité adat nem all
rendelkezésre, a fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazssa kiilén- killdn is megengedett. llyen
lehet pl. az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kildn is értékelhetSek. A
hozamszéamitéson alapul6 értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriil§ kiadasok kiildnbségébdl (tiszta jvedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megéllapitésa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazé
tiszta jovedelmek jelenértéke. E médszer hasznélhatésdganak feltétele, hogy az ingatlan jelenlegi
jovedelemtermelé képessége jellemzs legyen a jévére vonatkozéan is. Mas széval azt feltételezziik,
hogy komolyabb &talakitds nélkiil, jelenlegi funkcidjdban &s éllapotdban hasonlé haszonnal
miikddtethets tovabb. A médszer lépései: Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati médjainak
elemzése, a jovSbeli bevételek és kiadasok becslése, jévébeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati
médonként, tkésitési kamatlab meghatarozésa,a pénzfolyamok jelenértékének meghatirozasa, a
legmagasabb jelenérték kivalasztisa, mint hozamszamitason alapulé érték. A hozam elv(i forgalmi
érték megallapitasanal alkalmazott kildnleges megkétések:

A piaci szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerzédéssel biztosftott iddtartamra lehet
figyelembe venni. A forgalmi értékelés soran csak real (inflaciotol megtisztitott) kamatldb
alkalmazhats. A kéitsédalapy értékelés lényege, hogy az ingatlan Gjra- el&allitasi koltségébsi
kiindulva hatarozza meg az értéket. Am ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat.

Az ingatlanok drképzésének ciklusait allands jelleggel befolyasolja néhany & gazdasagi trend egy
bizonyos kombinéciéja, melyekre a hasonlé ingatlanok forgalmi értékének kimunkalasanal tekintettel
kell lenni. llyenek a teriileti fejlesztési iranyok és az 0j épitkezések, tSkearamlas, inflacid, kamatok ,
migracié és a munkahelyek szémanak alakuldsa. A fentiek figyelembevételével tehat, mind az
értékesSkkentd, mind az értékndvels tényezéket vizsgélva véleményezem az ingatlan jelenlegi
forgalmi értékét.
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Débrentei és Térsa Szolgaltats Bt.
1188 Budapest, Szé1s8 utca 103. | +36209351918 | iroda@dobrenteihu

IGAZSAGUGYI INGATLANFORGALMI
SZAKERTO! VELEMENY

1051 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky Gt 50. Fsz. - 24831/0/A/3 Hrsz.
Bérlé : Katerina-Couture Kift.

Megbizé: Belvaros-Lipétvaros Vagyonkezels Zrt. | 1051 Budapest Nador u. 36.
Készilt: 3 példanyban
Budapest, 2019.11.20.



ERTEKELES

A VIZSGALT INGATLAN ADATA!

CIM: 1051 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky (it 50 Fsz.
HELYRAJZI SZAM: 24831/0/A/3
ALAPTERULET: 91 m?

FUNKCIO: zlethelyiség

AZ ERTEKELES MODSZEREI £S ERTEK-FELOSZTAS

' - Alkalmazott modsier | [ _s_ﬁly_'— o érték, Ft_ o W
' piaci &sszehasonlito médszerrel szamitott ertek ! 100% 57 876 000 ‘ : J‘
Jovedelemalapu médszerrel szamitott érték : 0% | 51900 000 ‘_{
| Velemenyezett jelenlegi piaci forgalml érték, Ft | - B 57876000
MEGNEVEZES ‘ TERULET J| FAJLAGOS AR ‘ PIACI ERTEK l
24831/0/A/3 foldszmt j otm| x | 636 6.000 Ft/ﬂ = \ 57876 000 I-;t‘
| 6§szesen | 57 876 000 Ft

A vizsgalt ingatlan jelenlegi piaci forgalmi értékét

97.876.000 Ft azaz 6tvenhétmillié-n volcszdzhetvenhatezer forintra véleményezem.

Budapest, 2019.11.20.
Az értékbecslés érvényessége: 180 nap
Mellékletek: tulajdoni lap, alaprajz, fényképek
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A VIZSGALT INGATLAN KORNYEZETENEK ROVID ISMERTETESE

Budapest V. keriilete ( Osszefoglalé néven: Belvaros-Lipétvaros) a f6véros szive, sok
tekintetben Budapest, illetve Magyarorszag kbzigazgatasi, hivatali, kereskedelmi &s
turisztikai kozpontja. Az V. keriilet 1950 6ta Budapest két varosrészét foglalja magaba: a
Dedk Ferenc utcétdl északra a LipStvaros, attél déire pedig a Belvéros, Pest torténelmi
vérosmagja taldlhatd. Teriilete 2,59 km2, teljes népessége cca. 26.000 5.

Varosrész: , ' LipStvéros
' Bathory utca - Nagysandor J. utca altal kdzrefogott |
Elhelyezkedés: részen )
Ingatlan elétti kérteriilet: Szilard burkolatt Gttest és jarda -
I - | Jellemzen lakdépletek, tzletek, vandeglats
Kézvetlen kdrnyezet egységek
Megkézelithetdség gépkocsival: Jél megkézelithets
Megkézelithetdség témegkdziekedési '
eszkbzdkkel: - Jol megkézelithetd -
Megkézelithetsség gyalogosan: ‘ Jol megkézelithets |
_Megkézelfthet6ség kerékpérﬁton: _ Az utcaban kerékpé;sév kiépitett )
| Autds forgalomﬁ » Intenziv -
Gyalogos forgalom: Intenziv
Parkolsi lehet6ség: o | Epillet elétt, fizetss svezetben B
Kémyezeti artalmak: __m H ‘ Zaj és Iégszennyezettségr




TELEK ES EPULET ADATAI

e— _ -

Fﬁldrészlet hagysa’ga: o | 881 m? o R
[Epteseve:  1ess - ]
’ llngatlavn funkéié: : Eagér;ﬂlet o D
é_e'ébﬁ:?ftség:” Zérsord - B o
| Beépitettség %: e
E T T - §
‘LAIbet‘étek‘szé‘%a (Iakas)_ ‘ 24 - - |
Albeiétek_sééma (nem ngésr' B : 6 - i
Uzlethelyi'ség az épﬁlétben: | Van, utcai o |.
I.Kézrﬁﬁ'vesftétt;ég_: B Teljesm - ]
.i_l\-/l_ﬁ'e;éki védettség: N a Miemléki kérnyezet N - —‘
F;Rég?:;:ze.ti védet;é; - _K__a._- _ - ]
| A_Iap-ozés: Qé;\;té;xééyéé szefke;eﬁ séval;p- -
| FaI%:zé%:ﬂ o - 'FégI; h_ag;yoményos épitési m;ban éﬁ -
Tetbszerkezet: Fa tetGszerkezet
_1'_91?6_l:éjazat: - Sz(jr_ke_;-)ala N N |
_Utcai hohlokzat: o —K&;iepes é;lapot'ﬂ‘,}estet_t, va_k;'_t EOI:nlokzat B
wUdv;ri Homlokza;: I | Kézép;s éllapdfd; fe:t_ett, vakolt udvari horﬁldkzat ]
_Ny:l'l_és'zéro’k:‘ T Eg;s;éges megj;IenésG, fé -s;erkezetﬁ nﬁs;éré: ]
| Statikai hi_b:? - I_Nem tapaézfalhaték - _—J
Gépészet éllapota: : . ésszességébenjg é_llap:tﬁ_ -
‘_VM_Gszaki éll,gpot éné?elése:— ) Jé ) -



HELYISEG ADATAI

' Alapteriilet (m2): : 91 | Szint: : T?éldszint o
' Hivatalos alapterilet ] ' '

(m2): | 91 /| Megnevezés: izlethelyiség

Tulajdoni hanyad: | 427/10000 | Jelenlegi funkcié: | Ures
‘ Epiileten beliili elhelyezkedés: | Foldszinten
| Megkézelités médja: | Gyalogosan az utca felé|

Funkcionilis kialakitas: Uzlethelyiség , jelenleg tires

Utcai kirakat és portal: Van.

Kilatas: Utcai |
S A T
| Benapozas: tlagos
Kérnyezeti zajhatas: Intenziv

Galéria: Van

Bejarati ajté: 1 Fa szerkezet(j, iivegezett

Belss ajtdk: | Fém szerkezetii beltéri ajté

+ Nyilaszarék allapota: |:Régi, de karbantartott nyilaszérék
-l Belsé falak &llapota: .| J6 allapotu, vakolt, festett falazat
{ : " 5 — = . E R =

Padlézatburkolatok: Cementlap
- Kézmiivesitettség: Teljes
e = — EEE— == — — —

Fités: Gézkazén
| Karbantartottség: Karbantartott |

Gépészetileg feldijitott helyiség. Belsé kialakitasa, belséépitészeti

Miiszaki dllapot: munkak még nem kezd8dtek meg. |




PIACI OSSZEHASONLITO MODSZE‘R ALAPU ERTEKELES

-

MEGNEVEZES  SE—

HASONLITO ADATOK

gy 2 3 4 5
ELHELYEZKEDES LipStvédros | Belva ros Belva’ros Belva’ros Belvéros
FUNKCIO ’L"leethelyiség Uzlethelylseg Uzlethelylseg Uzlethelylseg . Uzlethelyiéég
TERULEI' {m2) 300 ‘ 165 380 153 600
| FAILAGOS AR (Fym2) | 466333 727272 552 621 751633 716666
KORREKCIOK ~ |~ o i ' |
| MERTEKE OSSZESEN | 1.2 0% Vo8 07 |
= AR B o = |
ATLAGSZAMITASHOZ : . 1 . , l
HASZNALT SOLYOK 20% 20% 20% 1 20% 20% |
‘ . il = .
KORRIGALT e ‘
L FAJLAGOS AR (Fym2) | 559 600 690 908 607 883 67§ 470 644 999
- AZERTEKELT INGATLAN
_ TEROLET(m2) | 91 !
FUNKCIO Uzlethelyiség 1|
ELHELYEZKEDES Lipdtvéros |
_ KORRIGALT FAJLAGOS ARAK ATLAGA  (Forint/ m2): 635972 J
KORRIGALT FAJLAGOS ARAK ATLAGA KEREKITVE =
(Forint/ m2): i o 636000 |
A VIZSGALT INGATLAN PIACI ERTEKE {Forint): 57 876 000 ‘
|



HOZAM ALAPU ERTEKELES

Megnevezés

Adatok, értékek

’ Bevételek, Ft

Melt mgaltan nagysaga (berbeadhato terulet) 91
A berletuleg hasznosfthaté teriilet 2. o -
Lehetseges bérleti bevétel (uzlet) 4000. F’c/m2 T 5(%657
Lehetseges bérleti bevétel, terllet 2. o -
Lehetseges bérleti bevétel, Ft/év 4 368000 |

| Tervezhets | klhasznaltsag, % . 100% |

’ Flgyelembe vehetd éves bevetel Ft 4368 000

| Kiadasok, Ft ‘ - _

A tulajdonos fenntartasi kéltségei, a bevétel 2%-a 87360
fMehedzsel'ési koltségek, a bevétel 2%-a 87360 |
Feldjitasi kiltségalap, a bevétel 1%-a T 43 680

' Kalkulalhato koltsegek Osszesen, Ft 218 400
Eves Uzemi eredme"hy, Ft 4149 600

] Tokes;te5| réta 8%

| Tékésitett értek, Fr : 51870 000 |
Befektetem kladasok o 0
Az mgatlan hozadekl erteke Ft 51870 000

Hozadeki ért kerekrtve

VEGSO ERTEKEK

I Alkalmazott mddszer

suly érték, Ft
_piaci &sszehasonlité médszerrel szdmitott ertek 100% | 57876000
Jovedelemalapu ‘médszerrel szémitott érték 0% | 51 900000
Velemenyezettjelenlegl piaci forga|m| ertek Ft K 57876000 |




A SZAKERTOI VELEMENY ES AZ ERTEKBECSLES| MODSZEREK ALTALANOS
ISMERTETESE

Belvaros-Lipotvaros VagyonkezelS Zrt. szakértdnek kért fel a szakértsi vélemény targyat képezd
helyiség jelenlegi piaci forgalmi értékének véleményezésére. A helyszini szemlét elSzetes
egyeztetést kdvetden tartottam meg, az ingatlan kiilsé- belsé megtekintését biztositottik. Az
ingatlant a helyszinen bejértam, adatait felvettem, allagaré| fénykép felvételeket készitettem, melyek
a szakvélemény mellékleteként becsatolasra keriilnek. Az értékelés szemrevételezés és a Megbizé
adatszolgéltatasai alapjan késziilt, a helyszini szemle soran egyéb roncsolasos és roncsolds mentes
kémyezetvédelmi illetSleg diagnosztikai, statikai, talajmechanikai, épliletgépészeti vizsgalatokat
nem végeztem, igy ilyen vonatkozasi miiszaki szakértsi felelsséget, illetleg az ingatlan rejtett
hibdiért felelésséget nem villalok és nem is viselek. Az ingatlan tulajdoni lapjat, illetéleg az
ingatlannal kapcsolatos egyéb dokumentumokat, informacidkat a Megbizd biztositotta részemre,
ezen informacidkat hitelesnek tekintettem. Jelen szakértsi vélemény a Megbizb részére késziilt,
harmadik fél szamara nem véllalok felel&sséget.

Az ingatlan objektiv értékeléséhez viszonyfté adatokat is hasznaltam, melyeket tébb forrasbdl
(internetes portalok - adatbazisok, ingatlanirodai tajékoztatss, sajat adatbézis) valogattam illetéleg
szereztem be. A felhasznélt adatok ideje: 2019. A vizsgalt adatoknél a fajlagos rat adom meg a
szakvéleményben, illetve az adatvédelmi térvény értelmében csak a kémyezetet tudom megjeléini.
Az érték kimunkaldsanal tdbbek kdzott, az alabbi f8bb szempontokat vettem figyelembe: az ingatlan
mérete, elhelyezkedése, megkozelithetdsége, komyezeti jellemzai, miszaki és esztétikai allapota,
beépithetésége, kialakitasi adottsagai, jelenlegi és jévBbeli hasznositasi lehetéségei. Tovébba
figyelembe vettem az értéket befolyésolé gazdasagi trendeket is, illetSleg a kapcsolodd miiszaki
szamitdsokhoz a MUszaki Kiadé gondozésaban kiadott 2018 EpitSipari Kéltségbecslési segédletét
hasznéltam. Az értékelés sorén figyelembe vettem az ide vonatkozé magyar torvényi elSirdsokon,
korményrendeletekben leirtakon tilmen&en az Eszkdzértékeldk Eurépai Csoportja (TEGoVA),
illetéleg az Eurdpai Ertékelési Szabvany (EVS) sltal elfogadott ajanlasokat, szabvényokat, irdnyelveket
is.

A forgalmi érték fogalma, megéllapitisa:
A forgalmi érték fogalma, megéllapitdsdnak médszere a terméféldnek nem mindsiild ingatlanok
forgalmi értékének meghatérozéaséra vonatkozé 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet alapjén a kévetkezs:
«A forgalmi érték valamely ingatlannak az évatos becslés alapjén meghatarozott értéke. A forgalmi
érték megéllapitdsa sorén a hitelintézet &ltal folyésitott kdlcsdnok hosszd lejaratabdl szarmazé
sajatos kockazatokat, valamint az ingatlannak csak tulajdonsagait és hozamait veszik figyelembe,
amelyek vérhatéan a jév8ben barmely tulajdonost megilletnek.”
A forgalmi érték megallapitasanak alapja a piaci érték, melynek meghatarozasara haromféle
mdédszer alkalmazhaté:

* apiaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

* ahozamszédmitason alapulé értékelés

* akoltségalapd értékelés

Jelen szakértGi vélemény a megfeleld adat és informécié mennyiségére vald tekintettel, a piaci
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési médszer alapjan késziilt, Az ingatlan értékét a



hozam alap’ médszer alkalmazéséval is vizsgaltam, azonban tekintettel arra, hogy a szdmitdshoz
sziikséges adatok, mint tényadatok nem, vagy csak korlstozottal 4lltak rendelkezésre, a végss érték
kimunkélasanal csak a piaci 8sszehasonlité médszerrel szamitott értéket veszem figyelembe. A
piaci 6sszehasonlité médszer a mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi Ugyletek, illetSleg a
kinalati piac rainak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével, 8sszehasonlitasaval torténik. A médszer
16 lépései: Az alaphalmaz kivalasztasa, dsszehasonlitisra alkalmas ingatlanok kivalasztésa, fajlagos
alapérték meghatdrozésa, értékmédosité tényezdk elemzése, a fajlagos alapérték médositasa,
fajlagos érték szémitasa, végss érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
Az &sszehasonlit vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
amely féldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szerepl6 ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az elemzett &sszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket
meghatérozni. Ez az alapérték fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve is
alkalmazhatéak. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozisa értékmédositd tényezék
figyelembevételével térténik. Az értékmédosité tényezdk kéziil az aldbbiakat minden esetben
vizsgalni kell: M(szaki szempontok, épitészeti szempontok, hasznélati
szempontoktelekadottsdgok, infrastruktira, kérnyezeti ‘'szempontok, alternativ hasznositas
szempontjai, jogi szempontok, hatdsigi szabélyozés. Tehat az ingatlan forgalmi ériékét a fajlagos
alapérték értékmédosftasa utan kialakuls fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatinak
eredményét sziikséges a kialakult piaci, azaz kereslet-kindlati viszonyokhoz igazitani. Egyes
esetekben, amikor megfelel8, az egész ingatlanra vonatkozé Ssszehasonlité adat nem &l
rendelkezésre, a fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilén- kiilén is megengedett. llyen
lehet pl. az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények killon is énékelhetéek. A
hozamszémitéson alapulé értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmerils kiadasok kiilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a belSle szdrmazé
tiszta jdvedelmek jelenértéke. E médszer hasznalhatésaganak feltétele, hogy az ingatlan jelenlegi
jévedelemtermelS képessége jellemzs legyen a jovSre vonatkozdan is. Més széval azt feltételezziik,
hogy komolyabb &talakitds nélkiil, jelenlegi funkcidjaban és allapotdban hasonlé haszonnal
miikddtethetS tovabb. A médszer lépései: Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak
elemzése, a jovdbeli bevételek és kiadasok becslése, jovabeli pénzfolyamok feldllitasa hasznalati
médonként, t6késitési kamatldb meghatarozésa,a pénzfolyamok jelenértékének meghatérozasa, a
legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapul6 érték. A hozam elvii forgalmi
érték megallapitasanal alkalmazott kiilonleges megkétések:

A piaci szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerz8déssel biztositott idStartamra lehet
figyelembe venni. A forgalmi értékelés sordn csak redl (inflaciétdl megtisztitott) kamatlab
alkalmazhaté. A kéltségalapy értékelés lényege, hogy az ingatlan Gjra- eldallitasi koltségébél
kiindulva hatdrozza meg az értéket. Am ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat.

Az ingatlanok arképzésének ciklusait 4llandé jelleggel befolyasolja néhany 6 gazdasagi trend egy
bizonyos kombinaciéja, melyekre a hasonlé ingatlanok forgalmi értékének kimunkalasanal tekintettel
kell lenni. llyenek a terlileti fejlesztési iranyok és az uj épitkezések, tékearamls, inflacié, kamatok ,
migracié és a munkahelyek szdmanak alakuldsa. A fentiek figyelembevételével tehat, mind az
értékesSkkentd, mind az értéknéveld tényezdket vizsgalva véleményezem az ingatlan jelenlegi
forgalmi értékét.




MELLEKLETEK
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Nem hiteles mlajdoni Iap

Nem hiteles tulajdoni lap

ni lap

Nem hiteles wlajdo

Budupest Fiviros Lormdnphivatala IV Kerbileh Hivatda
Budapedt, ¥IV., Bosmyfctér 5. 1598 Budupest, B 103 Cldal:
Neas biteles tulajdoni Jap - Teljes misclal
MegrendelSs saim: 80000044 27174/2018

Nem hiteles tulajdoni lap

2018.12.1%
BULAPEST V. KER.
Balterdlist 26931/0/&/3 halyragei szém 3
1054 SUDAFEST V_KEA. Bajemy-Suslinesky Gt 50, Eoldwgint. "Edulvmugal;l: :lﬂt‘
- LEESZ =
1. A% eyyéb Eailld ingetlan adataau
megheves S terdlet oazobiak ssdwa eszmei hbnyad tizlajeteni £ v
m2 sghez/£E) ‘
Balethelylndg £ ¢ 0 427710000 Brkor %(
Bejigysd. hatdrosat: 999%82/199571996_06 .0 X

w7

brjagydd hatirvozat: 164241/3351/91.12 98 Q
Tarpashiz .

Az orillsd iogstlanhas tartoznsk z: als pith okiratban ‘mghatﬁzbzat@igégtk.

HRESE

3. kolajdeai hAnjad: 3/1
bejeqysd hitsrosat, drkeidsi id« 13551%/2992/92.07 .17
Jogsim 1981, dvi XNMIIT. te. 1.8
joghlléa: tolaydencs
nev: BELVAROS-LIFOTVARCS BUDAPESY FOVEROS V. icea.ézcam
olm 1051 BODRFEST V KER. V.\gldo e 1,

Nem hiteles tulajdoxi lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoxi lap
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