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ERTEKELES

AVIZS ALT INGATLAN ADATAI
CiM: 1052 Budapest, Gerléczy utca 3.
HELYRAJZI SZAM: 24281/0/A/3,4
ALAPTERULET: Ossz. 51 m?
FUNKCIO: Uzlethelyiség és raktar

AZ E TEKELES MOD EREIE ERTEK-FEL SZTA

Alkalmazott médszer suly érték, Ft
piaci dsszehasonlits modszerrel szamitont éridk 100% 14727000
Jovedelemalapd modszerrel szamitott érték 0% 7 600 000
Véleményezett jelenlegi piaci forgalmi érték, Ft 14727 000
MEGNEVEZES TERULET FAJLAGOS A PIACI ERTEK
24281/0/A/3 Pince 27m?* x 149000 Ft/m? = 4 023 000 Ft
,24281/0/A/4 Féldszint 24 m? 446 000 Ft/n? = 10 704 000 Ft
( Oss esen:

o e, st e

14 727 000 Ft

A vizsgélt ingatlan jelenlegi piaci forgalmi értékét
14.727.000 Ft azaz tizenné - millié-hétszdzhuszonhétezer forintra véleményezem.

oALSAGOGYE g,
Budapest, 2019.11.20. 8 ORI G
Az értékbecslés érvényessége: 180 nap ,\35’ ook ® . %
Mellékletek: tulajdoni lap, alaprajz, fényképek > FOKOZA .

Igazsagligyi Szakérté



A VIZSGALT INGATLAN KORNYEZETENEK ROVID ISMERTETES

Budapest V. keriilete ( Gsszefoglalé néven: Belvéros-Lipétvaros) a févéaros szive, sok
tekintetben Budapest, illetve Magyarorszag kozigazgatési, hivatali, kereskedelmi és
turisztikai kbzpontja. Az V. keriilet 1950 6ta Budapest két varosrészét foglalja magaba: a
Deak Ferenc utcatél északra a Lip6tvéros, attsél délre pedig a Belvéaros, Pest tdrténelmi
varosmagija talalhaté. Teriilete 2,59 km2, teljes népessége cca. 26.000 5.

I Vérosrész:

__‘ lEelvé ros

| Elhelyezkedés:
 Ingatlan elStti kdzteriilet:

Semmelweis - Varoshaz! utca altal kozrefogott részen |
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. Mdemléki kornyezet |

Tegla hagyomanyos épitési médban épilt

Nyllvantartott regeszetl Ielohely

Velhetoen vegyes szerkezetu savalap

Féinyeregtetd, fa tetészerkezet

i Nyildszarsk:

I Egysréges fnegjelehésﬁ, vegyeé szerkezet( nyilaszarok,

Statlkal hlbak

Gepeszet allapota

Mdiszaki llapot értékelése:

Rossz miiszaki allapotu épiilet, tovabbi miiszaki és statikai

E Szﬁrkepala

Rossz megrongalt aIlapotu vakolt burkolt homlokzat A
vakolat tobb helyen Ievalt

Elhanyagolt feluptasra szorulé allapotu festett, vakolt udvari
homlokzat

-rossz allapotdak.

Nem tapasztalhatok

Vélhetden mukodeskeptele'n.‘

feliilvizsgélata ajanlott.




HELYISEG ADATAI

Helyrajzi szam: 24281/0/A/3 Alapteriilet: 27 m?
Szint: | Pinceszint Funkcié: Egyéb helyiség
Tulajdonl hanyad | 990/10000 Fiités: " Nincs

Jrlépi,'lleten belili
| elhelyezkedés:

| Megkszelités modja:

Funkmonahs klalakltas

Pinceszinten

Udvari Bejérattal rendelkezik

Raktarhelylseg, jelenleg hasznalatl funkc:ot nem tolt be

‘ Utcal klrakat és portal:

Kilatas:

Benapozés:

‘ Ko rnyezetl zaj hatas

Galena

Bejératl ajto

——

| Nyllaszarok aIIapota

BelsS falak allapota:

| Padlézatburkolatok:

| —

Kézmivesitettség:

| Karbantartottsag:

Nincs

Nincs

Nincs

Mérsékelt

| Nincs

Fém bejarati ajtd

A helytseg ablaktalan

Tobb helyen nedves vakolatlevalas Iathato

Burkolatlan betonozott padlézat

Viz, vnllany, csatorna

Nincs

Karbantartottsag hlanya jellemzi

| Miszaki allapot értékelése:

A vizsgélt mgatlan 5zamos muszaki és esztétikai hibakkal,
hidnyossagokkal rendelkezik. Uzleti céld funkcidk ellstasara jelenleg
alkalmatlan. Teljeskéri feldjitasa szukséges.

A helyiség kedvezétlen elrendezés, jelenleg &ssze

van nyitva a szomszédos 002-as szdmu pincehelyiséggel.

|
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HELYISEG ADATAI

Epiileten beliili
elhelyezkedss:

Megkézelités modja:

Helyrajzi szadm: 24281/0/A/4 TAIapter(jlet; ! 24 m2
| Szint Foldszmt  Funkcié: Egyeb helylseg
Tulajdom hanyad 775/1 0000 ‘Fatés: ‘ chs

Foldszinten

Utcai bejérattal rendelkezikv

Funkmonahs klalakltas

. Uzlethelylseg, jelenleg hasznalati funkciét nem tolt be

‘ Utcal kurakat és portal Van
[ Knlatas ‘ Utcai N N
]’ Benapqzés: ngé;6tlen

Kérnjézéﬁ zgjhatés: IV Atlagos B o -
.G_z-xiéria: e NTncs ) - -

:,: Bejérati ajto:

Fem szerkezetu bejaratl aJto kozepes allapotu

| Nyflaszarok sllapota:

‘ | Belss falak allapota
-
Padlozatburkolatok

Kézmiivesitettség:

Fem szerkezetu ablakak, rossz allapotuak

Vakolt nagyrészt faval, tukrokkel dekoralt. Tobb he|yen Iathato

| beézas, vakolatlevalas llletoleg bontasi roncsolés.

Kerémialap és hajépadis, elavult allapotuak

| Viz yvillany, csatorna

Fiités:

Karbantartottsag:

L Mdszaki llapot értékelése:

| Gazkonvektor/ mukodeskeptelen

Karbantartottsag hlanya Jellem2|

Erésen elavult miszaki és esztétikai 4llapoti, komoly hibakkal,

hianyosségokkal rendelkezik. Uzleti céla funkcidk ellstisara jelenleg

f alkalmatlan. Teljes feldijitas sziikséges.




PIACI OSSZEHASONLITO MODSZER ALAPU ERTEKELES

MEGNEVEZES | - _ HASONLITO ADATOK .
o ; | 1. 2 : 3 4 5
ELHéLYEZKEDES ‘ Lipétva’ros i Lip6tvaros i Belvéros Belviros Belvaros
FUNKCIO { Uzlethelynseg j Uiléthelyiség Uzlethelyiseg | Uzlethelyiség . Uzlethe!yiségl '
TERULET (m2) | 44 ' 35 b _70 54 | 35 |
FAJLAGOS AR | 381 818 | 657142 | 742857 516 664 657 142
... (F/m2) P —_—
KORREKCIC')K' - Y N
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HASZN AT SOLYOK 20% 20% | 20% 20% ] 20%
| KORRIGALT ~ T | | ‘f ]
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_ TERULET(m2) | 24
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| ELHELYEZKEDES | Belvaros |
} KORRIGALT FAJLAGOSARAKATLAGA (Formt/ m2): | 446173 |
KORRIGALT FAJLAGOS ARAK ATLAGA KEREKITVE | I
(Forint/ m2); o | 446000 |
A VIZSGALT INGATLAN PIACI ERTEKE (Forint}: . 10704000
=R N e L P |
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) S TR S A - resze _I o :—_ _resze _
FUNKCIO Raktr Raktar Raktar Raktar Raktar
TERULET (m2) - A L A T
FAILAGOS AR 197228 | 283928 | 249000 185000 174 375
. (F¥m2) , - . |} )
"KORREKCIOK T ‘ T } B
MERTEKE OsszEsEN | 075 _(_),_65_ - 0,6 0,7_5 B 0,71 -
ATLAGSZAMITASHOZ' 0
HASZNALT SLYOR 20% 20% 20% 20% 20%
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FAJLAGOS AR 147921 | 184553 149 400 | 138750 123806
. W2y | ». . l T
— ——— o 1
AZE'RTEKELT INGATLAN |
| TERDLET (m2) 27|
| FUNKGIS | Rakar |
| ELHELYEZKEDES * Lipétvdros |
" KORRIGALT FAJLAGOS ARAK ATLAGA ]
(Fftm2y 4. 148886
| AVIZSGALT INGATLAN FAJLAGOS ERTEKE |" T
| (kerekitve, Fm2) - | 149000 |
LA VIZSGALT INGATLAN PIACI ERTEKE (Forint): % 4023000 J



HOZAM ALAPU ERTEKELES

Megnevezés 'Adatok, értékek
| Bevételek Ft
| Az értékelt mgaltan nagysaga (berbeadhaib terulet) - 24
‘ A berletlleg haszn05|thato teriilet 2. S —27~
A Lehetseges bérleti bevétel; 2500. Ft/m2 60000
' Lehetseges bérleti bevetel teriilet 2, o 41000
Lehetseges bérleti bevétel, Ft/ev - 1212000
Tervezhets klhasznaltsag, % B B 100% |
Flgyelembe veheto éves bevetel Ft 1212000
K|adasok Ft |
v Atulajdonos fenntaftééi—kélts?gélmvm-? T a2 400
| Menedzselési kltségek, a bevétel 0%— o 242400
| F FeluptaSI koltsegalap, a bevetel O%- . 2y 200
Kalkulélhats koltsegek osszesen Ft | 606 000
| Eves lizemi eredmeny, Ft 606 OOO'
| TSkésitési rata | ) 8%
Tékésitett értek, Ft - ) 75 575000 |
 Befektetési kiadasok o B ' 0
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 7 575000
Hozadéki értek kerskini,

VEGSO ERTEKEK

‘ Alkalmazott médszer

_piaci ¢ bsszehasonlité médszerrel sz4 el szémitott ertek

érték Bt
14727 000

Jovedelemalapu médszerrel s szémitott érték
| Velemenyezettjelenlegn piaci forgalml érték, Ft

7 600 000

E 14727 000




A SZAKERTOI VELEMENY .ES A7 ERTEKBECSLESI MODSZEREK ALTALANOS
ISMERTETESE

Belvéros-Lipétvaros Vagyonkezels Zrt. szakértdnek kért fel a szakértsi vélemény targyat képezd
helyiség jelenlegi piaci forgalmi értékének véleményezésére. A helyszini szemlét elbzetes
egyeztetést kdvetben tartottam meg, az -ingatlan kiilsé- belsé megtekintését biztositottik. Az
ingatlant a helyszinen bejartam, adatait felvettem, allagérol fénykép felvételeket készitettem, melyek
a szakvélemény mellékleteként becsatolasra keriilnek. Az értékelés szemrevételezés és a Megbizé
adatszolgaltatasai alapjan készilt, a helyszini szemle soran egyéb roncsolasos és roncsolds mentes
kdmyezetvédelmi illetSleg diagnosztikai, statikai, talajmechanikai, épiiletgépészeti vizsgalatokat
nem végeztem, igy ilyen vonatkozast mliszaki szakértsi felelésséget, illetSleg az ingatlan rejtett
hibaiért felelSsséget nem vallalok és nem is viselek. Az ingatlan tulajdoni lapjat, illetSleg az
ingatlannal kapcsolatos egyéb dokumentumokat, informacidkat a Megbizé biztositotta részemre,
ezen informécidkat hitelesnek tekintettem. Jelen szakértdi vélemény a Megbizé részére késziilt,
harmadik fél szamara nem vallalok feleldsséget.

Az ingatlan objektiv értékeléséhez viszonyité adatokat is hasznaltam, melyeket t&bb forrasbol
(intemetes portalok - adatbézisok, ingatlanirodai téjékoztatds, sajat adatbazis) valogattam illetsleg
szereztem be. A felhasznalt adatok ideje: 2018. A vizsgalt adatoknél a fajlagos arat adom meg a
szakvéleményben, illetve az adatvédelmi tBrvény értelmében csak a kémyezetet tudom megjeldini.
Az érték kimunkalasanal tébbek kdzétt, az alabbi fsbb szempontokat vettem figyelembe: az ingatlan
mérete, elhelyezkedése, megkszelithetdsége, kdmyezeti jellemz8i, miszaki és esztétikai 4llapota,
beépithetSsége, kialakitasi adottsagai, jelenlegi és jovébeli hasznositasi lehetéségei. Tovabba
figyelembe vettem az értéket befolyasold gazdasagi trendeket is, illetdleg a kapcsolédd miszaki
szamitasokhoz a Miiszaki Kiadé gondozasaban kiadott 2018 Epftdipari Kéltségbecslési segédletét
hasznéltam. Az értékelés soran figyelembe vettem az ide vonatkozd magyar térvényi el8irdsokon,
kormanyrendeletekben leirtakon tdimenden az Eszkdzértékelsk Eurépai Csoportja (TEGoVA),
illet8leg az Eurdpai Ertékelési Szabvany (EVS) altal elfogadott ajanlasokat, szabvanyokat, irdnyelveket
is.

A forgalmi érték fogalma, megéllapitasa:
A forgalmi érték fogalma, megéllapitisanak médszere a terméfdldnek nem mindsilé ingatlanok
forgalmi értékének meghatarozasara vonatkozé 25/1997. (VIII. 1 .)PM rendelet alapjan a kévetkezé:
»A forgalmi érték valamely ingatlannak az évatos becslés alapjan meghatérozott értéke. A forgalmi
érték megéllapitasa soran a hitelintézet &ltal folydsftott kéleséndk hosszh lejaratabdl szarmazé
sajatos kockdzatokat, valamint az ingatlannak csak tulajdonsagait és hozamait veszik figyelembe,
amelyek varhatdan a j6v8ben barmely tulajdonost megilletnek.”
A forgalmi érték megdllapitasanak alapja a piaci érték, melynek meghatarozasira haromféle
mddszer alkalmazhaté:

* apiaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelds

* ahozamszimitason alapuld értékelés

* akoltségalapi értékelés

Jelen szakértSi vélemény a megfelel8 adat és informéacié mennyiségére valo tekintettel, a piaci
sszehasonlité adatok elemzésén alapuls értékelési médszer alapjén készilt. Az ingatlan értékét a
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hozam alapli médszer alkalmazésaval is vizsgaltam, azonban tekintettel arra, hogy a szémitashoz
sziikséges adatok, mint tényadatok nem, vagy csak korlatozottal 4lltak rendelkezésre, a végss érték
kimunkélasanal csak a piaci ésszehasonlité mdédszerrel szamitott értéket veszem figyelembe. A
piaci 6sszehasonlité modszer a mar megtdrtént, konkrét és ismert adasvételi Ugyletek, illetSleg a
kindlati piac 4rainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, Ssszehasonlitésaval térténik. A médszer
16 1épései: Az alaphalmaz kivélasztssa, Ssszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, fajlagos
alapérték meghatarozésa, értékmédosité tényezdk elemzése, a fajlagos alapérték modositésa,
fajlagos érték szamitasa, végss érték szamitasa a fajlagos érték &s az ingatlan mérete szorzataként.
Az Gsszehasonlitd vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
amely fdldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szerepld ingatlanok
tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal. Az elemzett dsszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket
meghatérozni. Ez az alapérték fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve is
alkalmazhatéak. A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmédosits tényezsk
figyelembevételével torténik. Az értékmddositd tényezdk kozll az aldbbiakat minden esetben
vizsgélni kell: Mszaki szempontok, épitészeti szempontok, hasznélati
szempontok telekadottségok, infrastruktira, kérnyezeti szempontok, alternativ hasznositas
szempontjai, jogi szempontok, hatsagi szabélyozés. Tehat az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos
alapérték értékmdédositésa utan kialakulé fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatanak
eredményét sziikséges a kialakult piaci, azaz kereslet-kinalati viszonyokhoz igazitani. Egyes
esetekben, amikor megfelel8, az egész ingatlanra vonatkozd &sszehasonlité adat nem all
rendelkezésre, a fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilén- killdn is megengedett. llyen
lehet pl. az ipartelep, ahol a fdldteriiet és a felépitmények kilén is értékelhetSek. A
hozamszamitason. alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmerils kiadisok kilénbségébsl (tiszta jdvedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a bel8le szarmazé
tiszta jovedelmek jelenértéke. E médszer haszndlhatésaganak feltétele, hogy az ingatlan jelenlegi
jovedelemtermelé képessége jellemz& legyen a j6v8re vonatkozéan is. Mas széval azt feltételezzii k,
hogy komolyabb &talakitds nélkil, jelenlegi funkcidjaban és &llapotdban hasonlé haszonnal
mkédtethets tovdbb. A médszer Iépései: Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati médjainak
elemzése, a jovSbeli bevételek és kiadasok becslése, jBvibeli pénzfolyamok feléllitdsa hasznalati
médonként, tékésitési kamatlab meghatérozésa,a pénzfolyamok jelenértékének meghatirozasa, a
legmagasabb jelenérték kivélasztasa, mint hozamszamitason alapulé érték. A hozam elvi forgalmi
érték megéllapitasanal alkalmazott kiilonleges megkatések:

A piaci szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerz6déssel biztositott idétartamra lehet
figyelembe venni. A forgalmi értékelés sordn csak resl (inflaciétsl megtisztitott) kamatlab
alkalmazhaté. A kéltséaalapu értékelés lényege, hogy az ingatlan dGjra- el8allitasi koltségébél
kiindulva hatdrozza meg az értéket. Am ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat.

Az ingatlan tulajdoni lapjat, illetSleg az ingatlannal kapcsolatos egyéb dokumentumokat,
informacidkat a Megbizé biztositotta részemre, ezen informéacidkat hitelesnek tekintettem. Az
ingatlanok arképzésének ciklusait allands jellegge! befolyasolja néhany f8 gazdaségi trend eqgy
bizonyos kombinéciéja, melyekre a hasonlé ingatlanok forgalmi értékének kimunkalasanal tekintettel
kell lenni. llyenek a teriileti fejlesztési iranyok és az Gj épitkezések, t6kearamlas, inflacié, kamatok ,
migracié és a munkahelyek szdménak alakuldsa. A fentiek figyelembevételével tehét, mind az
értékesdkkents, mind az értékndveld tényezdket vizsgalva véleményezem az ingatlan jelenlegi
forgalmi értékét.
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Nem hiteles tulajdon lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapect Fviron Kormingivatala XIV. Keriiler Hivatda
Budspest, XIV,, Bomydctéc 5 1590 Budspedt, PL 161

N biteles tulajiani lap - Teljes méscint
Megrendelés sedm: 8000004415 2444/20 19
2015, 06.03%
RBULRPEST V.KER,
Brltowilet 24281/0/8/3 helyrajzi seidm

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal:

105 papapRST V.RER. f’{éxléczy ates 3. pingesziat "€elilwikugilat alaki®

1. Bv sgyéh éndllé ingatlen ndetas,

LRESZ

megnevesds texiilet swebik wuina esznd hanyad tulajdoni £
2 egéss/E4l :
Bgyib helyinkg 7 [ $5% /10060 Gnkorm

Ba jogysd hatdrozat: #6334/1/72010/20.04.14

Bgyéb helyiédg 27

g o H80/L0000
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Débrentei és Téarsa Szolgéltats Bt.
1188 Budapest, Szélsé utca 103. | +36 209351918 | iroda@dobrentei.hu

IGAZSAGUGYI INGATLANFORGALMI
SZAKERTO! VELEMENY

1052 Budapest, Gerléczy utca 3. Fsz.- 24281/0/A/1 Hrsz.
Bérlé: Polimetikus Ingatlanhasznosité Zrt.

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



ERTEKELES

A VIZSGALT INGATLAN ADATAI

CIM: 1052 Budapest, Gerléczy utca 3.
HELYRAJZI SZAM: 24281/0/A/1
ALAPTERULET: Ossz. 93 m?
FUNKCIO: Uzlethelyiség és raktar

AZ ERTEKELES M(ODSZEREI ES ERTEK-FELOSZTAS

Alkalmazott médszer

suly érték, Ft
piaci ‘6sszehasonlité modszerrel szamitott érték | 100% J 21 745 000
Jovedelemalapu médszerrel szamitott érték | 0% | 16 100 000 o
Velemenyezettjelenlegl piaci forgalml érték, Ft J } 21745000 -

T AIV\;IEG—NEVEZES _ TERULET ‘ FAJLAGOS AR : PI,;‘CI ERTEK o
24281/0/A/1 Pince ' 58 m?| x 189500 Ft/m? = | 10997000 Ft
24281/0/M1 Foldszine | 26 m?— | 379000 Ft/mz} = 8540007t
24281/0/A/1 Galéria L_ _9 m’! | 100 000 Ft/-m_zl = 900 ooo’);t |
Osszesen: ) _ - 21 745 000 Ft

A vizsgalt ingatlan jelenlegi piaci forgalmi értékét
21.745.000 Ft azaz huszonegymillié-hétszdznegyvenétezer 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 ( &sszefoglalé néven: Belvaros-Lipétvaros) a févaros szive, sok

tekintetben Budapest, illetve Magyarorszig kézigazgatasi, hivatali, kereskedelmi és
turisztikai kézpontja. Az V. keriilet 1950 6ta Budapest két varosrészét foglalja magaba: a
Deédk Ferenc utcatdl északra a Lipétvaros, attdl délre pedig a Belvaros, Pest torténelmi
varosmagja talalhaté. Teriilete 2,59 km2, teljes népessége cca. 26.000 5.

Belvaros

Varosrész:
El

Semmelweis - Varoshéz utca altal kézrefogott részen

H

‘ helyezk‘edés; ‘ )
| Ingatlan elétti k62teri3'_let:

| Szilérd burkolati Gttest és jarda

Kézvetlen kérnyezet: -
IMegk('Szell'ﬂ\etﬁsé gépkocsival:
~9 !

| Jellemzéen lakéépiiletek, Uzletek, vendéglatd
egységek

Jol megkdzelithets

Megkézelithetdség tdmegksdzlekedési
| eszkdzokkel:

Jol megkézelithets

I Megkézelithetdség gyalogosan:

| Jol megkdzelithets

f Megkézelithetdség kerékpé_rﬁton:w

_Aut6s forgalom:

Gyalogos forgal‘d‘r‘n:

| Az utcdban kerékpardt / kerékparsav nincs

1: Nincs

| Intenziv

Parkolési lehetdség:

| Epilet elétt, fizetss dvezetben

Kémyezeti rtalmak:

[ Zaj és Iégszennyezettség

[RETR sles .

Dohany u

et
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Foldrészlet nagyééga:

TELEK ES EPULET ADATAI

340 m?

| Epités éve: 1900-as évek eleje -
"Inge.lt.l»an funkcié: - i Egyéb i - . o
etprowsig: Tzt -
Beébl’te‘;tsé_g % T “'I Na — =
Szintek széma: - 1 2 | S B
ﬁ.l—l‘_lb;téték szénm S ‘o F——
| Albetétek szama (nem lakas): s et |
.@éthgly i?’gg az égdlletben: , Vén, utcai ‘
| bKész;\‘/esffefts‘ég:: T —'m e

Mdemléki védettség:

Miemléki kérnyezet

'E Régészeti védettség:

Nyilvantartott régészeti leléhely

Alapozas:

| Falazat:

| Vélhet8en vegyes szerkezet( savalap

| Tégla, hagyomén);os 'épl'tési médban épult

Tet8szerkezet:

Félnyeregtetd, fa tetGszerkezet

| Tet8 héjazat:

Utcai homlokzat:

Udvari homlokzat:

Nyilaszéarok:

Statikai hibék:

homlokzat

| Egységes megjelenésdl, vegyes szerkezetd nyilaszarék, 1
rossz allapotiak.

Szirkepala

Rossz, megrongalt dllapotd vakolt, burkolt homlokzat. A
vakolat t6bb helyen levalt.

Elhanyagolt, feldjitasra szorulé allapotu festett, vakolt udvari |

Nem tépasztalhaték

Gépészet dllapota:

| VélhetSen miksdésképtelen.

Miiszaki allapot értékelése:

Rossz miiszaki 4llapota épiilet, tovabbi miiszaki és statikai
feliilvizsgalata ajanlott.




HELYISEG ADATAI

| Helyrajzi szam: ‘ 24281/0/A/1

Szint:

Tulajdonl hanyad ‘ 3069/10000

Alapteriilet: | 24m?
| Foldszmt ‘Funkcié: Egyéb helyiség
 — — :| — =
| Fités: | Nincs

Epuleten beliili
elhelyezkedéS'

Foldszinten

Megkozehtes modja

Utcai béjéra&al rendelkezik

Funkcionalis kialakitas:

‘ Van

Uzlethelyiség, ielenleg hasznélati funkciét nem tslt be.

Utcal kn’akat és portal

b ) g — P—
Kllatas. Utcai

Benapozés: Kedvezétlen

Kornyezetl zajhatas

Galena

' Bejérati ajté:

Atlagos

: Fém szerkezetl’j bejarati ajto, kézepes allapotd.

Nincs

Nyflaszarok allapota

| Bels falak allapota:

| Fém szerkezetu ablakok rossz allapotuak

- IR S "

i' Vakolt falazat, t6bb helyen !athato

beazas, vakolatlevalés, illetdleg bontési roncsolas.

' Padlézatburkolatok:

Keramlalap és hajopadlo elavult allapotiak.

Viz wllany, csatorna

Kézm l’ivesftettség:

F( utes

! Gézkonvektor/ mﬁkédésképtelen

Ka rbanta rtottsag
—

. Karbantartotrsag huanyajellemZI

| Erésen elavult m dszaki és esztétikai allapotu komoly hibakkal,

hianyossagokkal rendelkezik. Uzleti céld funkcidk ellstasara jelenleg

Miiszaki dllapot értékelése:

alkalmatlan. TeI}es feluptas sziikséges.




PIACI OSSZEHASONLITO MODSZER ALAPU ERTEKELES

MEGNEVEZES . HASONLTOADATOK
v 1 2 3 4 5
‘ ELHELYEZKEDES Llpotvaros Lipétvdros | Belvéros Belvévros Belvaros
FUNKCIO 5  Uzlethelylseg Uilefheiyiség :“, [’leethelryiség_” Uzlethelylseg Uzlethelylseg
TERULET(m2) | 44 35 0 54 B
. FAILAGOS AR(FUm2) | 381818 657 142 742857 | 516666 657 142
'KORREKCIOK ' o 1 .
| MERTEKE OSSZESEN 085 o % 068 o6 ]
ATLAGSZAMITASHOZ o o o
HASZNALT SULYOK 20% 20% 20% 20% 20% 1
KORRIGALT FAILAGOS 324545 | 394285 445714 335833 394285 |
AR(Ft/m2) L | = T
L , . AZ ERTEKELT INGATLAN B
TEROLET (m2) | 26 1 58, 9l
" FUNKCIO 1__} Uzlethelyiség ] Raktar  Galéria
ELHELYE,ZKED”EYS Belvéros ‘ | Belvéros Be!varos
KORRIGALT FAJLAGOS ARA_KATLAGA {Forint/ m2): . ... 378932
"HaSZNOSITHATO ALAPTERULET 2. o
(PINCE) 189466
| FAJLAGOS ARAK ATLAGA KEREKFTVE (Forint/ m2)(Pmce) 189500
_TERULET PIACI 1
ERTEKE: . . ... 10991000 |
FAJLAGOS ARAK ATLAGA KEREKITVE (Forint/ ‘
_m2)(féldszint): .. .. 379000
| TERULET PIACI [
ERTEKE: - o R 9 854000
| GALERIA VELEMENYEZETT FORGALMI ERTEKE (100.000 o
Ft/m2) ‘ $00 000
AVIZSGALT INGATLAN PIACI ERTEKE (Forint): 21745000



HOZAM ALAPU ERTEKELES

’ Megnevezés Adatok, értékek |
Bevételek, Ft _
Az ertekelt mgaltan nagysaga (berbeaahato té'fulet) 58
A berletlleg hasznosithaté terilet 2 2 T T 26
Lehetseges bérleti bevétel (Rakta r) 1500 -Ft/m? 87000
Lehetseges bérleti bevetel terilet 2. 1000 Ft/m2 - 26000/

| Lehetséges berletl bevetel Ft/év _ B _—1_ - 1 356 000
Tervezhetd klhasznaltsag,‘ % ' 100% :

| Figyélembe vehet§ éves bevétel, Ft 1356 000

Kiadasok, Ft B
| ‘Atulajdonos fénntartaéi koltségei, a bevétel 2%-a o _ 71 20

| Menedzselési koltsegek a bevétel 2%—a I Y 120
Feluyta5| koltsegalap, a bevetel 1%-a I 1—33-6_0_
Kalkulalhato kéltségek Gsszesen, Ft 67 800

| Eves {izemi eredmeny, Ft 1288200
Tokésitési rata’ ) ) 8%
Tékésttett értek, Ft - 16 102500

P‘B_ef_el_cpetési kiadasok T 0
"Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 16 102500

Hozadéki

VEGSO ERTEKEK

' Alkalmazott modszer ' osaly | érték, Ft
p_|aC| osszehasonlité mddszerrel szamitott érték ’ 100% v 21745000 _
I Jovedelemalapu modszerrel szamitott érték | 0% T _ __ 16 100 000
Velemenyezettjelenlegl piaci forgalmi érték, mﬁ

21745000




A SZAKERTOI VELEMENY ES A7 ERTEKBECSLESI MODSZEREK ALTALANOS
ISMERTETESE

Belvéros-Lipétvaros Vagyonkezels Zrt. szakértdnek kért fel a szakértSi vélemény targyat képezd
helyiség jelenlegi piaci forgalmi értékének véleményezésére. A helyszini szemlét elSzetes
egyeztetést kovetéen tartottam meg, az.ingatlan kilsé- belsé megtekintését biztositottak. Az
ingatlant a helyszinen bejartam, adatait felvettem, allagérdl fénykép felvételeket készitettem, melyek
a szakvélemény mellékleteként becsatolésra keriilnek. Az értékelés szemrevételezés és a Megbizé
adatszolgaltatésai alapjan késziilt, a helyszini szemle soran egyéb roncsolasos és roncsolss mentes
kémyezetvédelmi illetéleg diagnosztikai, statikai, talajmechanikai, épiiletgépészeti vizsgalatokat
nem végeztem, igy ilyen vonatkozast miszaki szakértsi felel&sséget, illetSleg az ingatlan rejtett
hibaiért felelSsséget nem vallalok és nem is viselek. Az ingatlan tulajdoni lapjat, illetéleg az
ingatlannal kapcsolatos egyéb dokumentumokat, informacidkat a Megbizé biztositotta részemre,
ezen informécidkat hitelesnek tekintettem. Jelen szakértsi vélemény a Megbizé részére késziilt,
harmadik fél szamara nem vallalok felel&sséget.

Az ingatlan objektiv értékeléséhez viszonyité adatokat is hasznaltam, melyeket t6bb forrasbd
(internetes portalok - adatbazisok, ingatlanirodai tajékoztatas, sajat adatbazis) valogattam illetéleg
szereztem be. A felhasznalt adatok ideje: 2019. A vizsgalt adatokndl a fajlagos srat adom meg a
szakvéleményben, illetve az adatvédelmi térvény értelmében csak a kdmyezetet tudom megjeléini.
Az érték kimunkalasanal tobbek kézétt, az alabbi fébb szempontokat vettem figyelembe: az ingatlan
mérete, elhelyezkedése, megkézelithetSsége, kdmyezeti jellemzsi, miiszaki és esztétikai allapota,
beépithetdsége, kialakitasi adottsagai, jelenlegi és jovébeli hasznositasi lehetBségei. Tovabba
figyelembe vettem az értéket befolyasolé gazdasigi trendeket is, illetéleg a kapcsol6dé miiszaki
szémitasokhoz a Miszaki Kiadé gondozasaban kiadott 2018 EpitSipari Koltségbecslési segédletét
hasznaltam. Az értékelés soran figyelembe vettem az ide vonatkozé magyar térvényi el&irdsokon,
korményrendeletekben leirtakon tilmen&en az EszkézértékelSk Eurépai Csoportja (TEGoVA),
ifletSleg az Eurépai Ertékelési Szabvany (EVS) altal elfogadott ajanlasokat, szabvanyokat, iranyelveket
is.

A forgalmi érték fogalma, megéllapitasa:
A forgalmi érték fogalma, megéllapitdsanak médszere a termé&fdldnek nem minésiilé ingatlanok
forgalmi értékének meghatarozasara vonatkozé 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet alapjén a kdvetkezé:
«A forgalmi érték valamely ingatlannak az évatos becslés alapjén meghatérozott értéke. A forgalmi
érték megéllapitasa sorén a hitelintézet 4ltal folyésitott kdlcsdndk hosszi lejaratabél szarmazé
sajatos kockazatokat, valamint az ingatlannak csak tulajdonségait és hozamait veszik figyelembe,
amelyek varhat6an a jévében barmely tulajdonost megilletnek.”
A forgalmi érték megallapitdsanak alapja a piaci érték, melynek meghatarozasira haromféle
médszer alkalmazhaté:

* apiaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 ériékelés

* ahozamszamitason alapulé &rtékelés

¢ akoltségalapl értékelés

Jelen szakértGi vélemény a megfeleld adat és informacié mennyiségére valo tekintettel, a piaci
Osszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé értékelési médszer alapjan késziilt. Az ingatlan értékét a



hozam alapd médszer alkalmazéasaval is vizsgaltam, azonban tekintettel arra, hogy a szamitashoz
sziikséges adatok, mint tényadatok nem, vagy csak korlatozottal 4lltak rendelkezésre, a végsé érték
kimunkalasanal csak a piaci 8sszehasonlité médszerrel szémitott értéket veszem figyelembe. A
viaci 8sszehasonlité médszer a mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi Ugyletek, illetSleg a
kinlati piac 4rainak a vizsgalt esetre val6 kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik. A médszer
16 lépései: Az alaphalmaz kivalasztasa, 8sszehasonlitisra alkalmas ingatlanok kivélasztdsa, fajlagos
alapérték meghatarozasa, értékmédosité tényezék elemzése, a fajlagos alapérték médositasa,
fajlagos érték szamitasa, végss érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
Az 8sszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
amely f5ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az elemzett dsszehasonlité adatokbél kell az alapértéket
meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték, &ltaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve is
alkalmazhatdak. A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatérozésa értékmdédosité tényezék
figyelembevételével torténik. Az értékmédositd tényez6k kozil az aldbbiakat minden esetben
vizsgalni kell: Mdszaki szempontok, épitészeti szempontok, hasznélati
szempontok,telekadottsagok, infrastruktira, kdrnyezeti szempontok, alternativ hasznositas
szempontjai, jogi szempontok, hatéségi szabélyozas. Tehét az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos
alapérték értékmédositdsa utan kialakuld fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatanak
eredményét sziikséges a kialakult piaci, azaz kereslet-kinalati viszonyokhoz igazitani. Egyes
esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé sszehasonlité adat nem il
rendelkezésre, a fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilén- kiilén is megengedett. llyen
lehet pl. az ipartelep, ahol a f5ldterilet és a felépitmények kilén is értékelhetéek. A
hozamszamitéson alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriil§ kiadasok kilonbségébs (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beldle szarmazé
tiszta jovedelmek jelenértéke. E médszer hasznalhatésaganak feltétele, hogy az ingatlan jelenlegi
j6vedelemtermelS képessége jellemzé legyen a jévére vonatkozéan is. Mas széval azt feltételezziik,
hogy komolyabb &talakitas nélkiil, jelenlegi funkcidjaban és allapotiban hasonlé haszonnal
mUkoddtethetd tovabb. A mddszer Iépései: Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati maddjainak
elemzése, a jovébeli bevételek és kiadasok becslése, jovébeli pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati
médonként, t8késitési kamatlab meghatarozisa,a pénzfolyamok jelenértékének meghatsrozasa, a
legmagasabb jelenérték kivalasztésa, mint hozamszamitason alapulé érték. A hozam elvd forgalmi
érték megéllapitasénal alkalmazott kiilénleges megkatések:

A piaci szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerzédéssel biztositott idétartamra lehet
figyelembe venni. A forgalmi értékelés soran csak redl (inflaciétél megtisztitott) kamatlab
alkalmazhatd. A kéltséaalapi értékelés lényege, hogy az ingatlan Ujra- elSallitasi kahségébsl
kiindulva hatdrozza meg az értéket. Am ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat.

Az ingatlan tulajdoni lapjat, illetSleg az ingatlannal kapcsolatos egyéb dokumentumokat,
informécidkat a Megbizé biztositotta részemre, ezen informaciskat hitelesnek tekintettem. Az
ingatlanok arképzésének ciklusait dllandé jelleggel befolyasolja néhany f6 gazdasigi trend egy
bizonyos kombinacitja, melyekre a hasonlé ingatlanok forgalmi értékének kimunkalésanal tekintettel
kell lenni. llyenek a terileti fejlesztési irdnyok és az Gj épitkezések, t8kedramlas, inflicid, kamatok ,
migracié és a munkahelyek szamanak alakuldsa. A fentiek figyelembevételével tehat, mind az
értékcsdkkentS, mind az értékndveld tényezdket vizsgélva véleményezem az ingatlan jelenlegi
forgalmi értékét.
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Débrentei és Tarsa Szolgéltats Bt.
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IGAZSAGUGY!I INGATLANFORGALMI
SZAKERTO! VELEMENY
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1051 Budapest, Hercegprimas u. 21. pinceszint - 24768/0/A/1 Hrsz.
Bérls: Tiktakwatch.hu Kft.

Megbizé: Belvaros-Lipétvéros Vagyonkezel§ Zrt. | 1051 Budapest Nador u. 36.
Késziilt: 3 példanyban
Budapest, 2019.11.20.



ERTEKELES

A VIZSGALT INGATLAN ADATAI

CiM: 1051 Budapest Hercegprimés u. 21. pinceszint
HELYRAJZI SZAM: 24768/0/A/1 Hrsz.
ALAPTERULET: 86 m?

FUNKCIO: Raktar

AZ ERTEKELES MODSZEREI E£S ERTEK-FELOSZTAS

Alkalmazott médszer suly | érék, F_t

piaci 6§._szehason||’to’ médszerrel szdmitott érték 100% | B 16 297 000
 jovedelemalapti médszerrel szamitott érték . 0% 12300 000
_‘ Véleményeze_tt jelenlegi piaci forgalmi éfték, Ft | 16 297 000 i

MEGNEVEZES | TERULET | FAJLAGOS AR PIACI ERTEK
| |

24768/0/A/1 pinceszint | 86 m2: X ‘ 189.500 Ft/m?| = 16 297 000 Ft |

Osszesen: 16 297 000 Ft |

A vizsgélt ingatlan jelenlegi piaci forgalmi értékét
16.297.000 Ft azaz tizenhatmilli6-kétszdzkilencvenhétezer 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 ( 6sszefoglalé néven: Belvéros-LipéStvaros) a févaros szive, sok
tekintetben Budapest, illetve Magyarorszég kézigazgatasi, hivatali, kereskedelmi &s
turisztikai kézpontja. Az V. keriilet 1950 6ta Budapest két vérosrészét foglalja magaba: a
Dedk Ferenc utcitél északra a Lipétvaros, attél délre pedig a Belvaros, Pest t6rténelmi
varosmagja taldlhaté. Teriilete 2,59 km?, teljes népessége cca. 26.000 16.

Varosrész:

T Lipétvaros

Elhelyezkedés:

Hercegprimas utca - Bank utca sarok

Ingatlan elétti kdzteriilet:

Kézvetlen kérnyezet:

Szilard burkolatd Gttest és jarda

JellemzGen lakéépiiletek, lizletek, vendéglaté
egységek

Megkézelithetdség gépkocsival: o
MegkézelithetSség tomegkézlekedési
_eszkdzokkel:

Jel megkézelithetd _

Jél megkézelithetd

MegkézelithetSség gyalogosan:
MegkézelithetSség kerékparaton: -

Autés forgalom:

Jél megkdzelithets

| Az utcdban kerékpardt / kerékpa’rs_a’v nincs

Intenziv

Gyalogos forgalo?n_:;_
_Parkolssi lehetdség:

Intenziv

Epiilet el6tt, fizetds Gvezetben

Kérn_y'ezeti artalmak:
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TELEK ES EPULET ADATAI

Mdemléki védettség:

| Mdemléki kérnyezet

Gépészet éllapota:

| Miiszaki allapot értékelése:

| Osszességében j6 allapoty

Atlagos

Foldrészlet l'_\agysa'ga: : 953m2 —
| Epttésbve  sso -

;_lngatlérr-\_1’_unkcié>:_—‘TT - Laké—ébﬁlef —_ —-

: ;Spitemég: o 2;’:,-;5&0 S == o e
Beépfte&s.té_g‘.%: ' - 83% ‘ = e —
Sthtelg;ma:___ T -”‘6 — — .
‘Eéfétekszér;a_(ﬁlakés); - 78 B ——

'Flbetéiekszama (nom lakas) e —

[ UZ'étHI)/isés;aZé—miletben:m_ a _—Van utcai - ]
;Ké;zr_rl_f]'\_;eéftegég:_ - ] ;elj; o = —

”Régészeﬁ vé&ettség: “~‘v\vlédﬂet‘té nyilva’hftbtt régészeti lelShely B o

':Alapozés: ) _ h | Vélhetéen v_e;/e;sze}i;ezetﬁ sa’vél; T

Falazat: T _ Tégla;':f.lagyom;nyos ép?ésf .éné_dban_é;)ﬂlt ]

: Tetés;;l;gz;t; S :. Félnyeregtet_é'_ T

_Tét_é héja_zat:_ - __+'_I§geteu ;éb - [

| Utcai homlokzat: N ) 36 dllapots, festets, vakolthomiokamt _:

e e B e

Udvari homlokzat: Kézepes éllapotq, festett, vakolt udvari homlokzat (

[ Nyﬂéézérélg - 'Eéj/séges mégjgénésﬁ, vegjes;rkezefﬁ n_yli;sza_rok __7
4:_Stat.ikai_?.u;b>é>k: o - Nem tap;s_ztalTaték_._ _ -




[HRsz:
" Alapterulet (m2)

Hivatalos alz alapterulet
! (m2):

Tulajdonihényagin: ‘ ]

| Epiileten beldli
elhelyezkedés:

Megkézelités médja:

[ Funkcnonahs kialakitas:

HELYISEG ADATAI

24768/0/A/1 -

86 S ' Szunt __—ﬁncca_Sz_int

86 . Megnevezgs ,“ Raktér N
376/10000 ’ #Jelenlegxfunkcno | Raktdrozas

Pinceszinten

[ Raktar

| Utcai klrakat és portal

i £ e

Kilatas:

] Eénapozés:

LKBmyezeﬁ zajhatas:

[ Galéria:

Bejara’u aJto

/ Belso ajtok:

Nyl’laszarok aliapoté-

Belso falak allapota

[ Padlozatburkolatok
ik ;
| - Kozmuvesrtettseg:

‘ Karbantartottsag

| Mdszaki éllapot:

| Miszaki allapot értékelése:

j Fem szerkezetu

‘ Nincs

Gyalogosan Iepcson, cca. 15 lepcsofok melysegben

Mersekelt

] Nincs

| Fa és fém szerkezetu beltéri ajtok

_T——
Gyenge allapotu nyﬂaszarok
J_

Gyengebb allapotu, részben festett vakolt falazat

Betonozott burkolatlan

Reszlegesen karbantartott

szorul.

Gyenge miiszaki allapotu helyxseg, az elektromos halozatottobb helyen
hazilagos kivitelezés, falon kiviil vezetett kdbelezés jellemzi,

feltlvizsgélatra




PIACI (")SSZEHASONLITO MODSZER ALAPU ERTEKELES

e ——

|

| MEGNEVEZES | . HASONLITO ADATOK oy —
- 2 | 3 4 5
: — e T S 1 S - W T G
/ ELHELYEZKEDES Lipétvéros | Belvéros | VI.Kerilet belsgrésze | Lipétvaros | V* Kerllet belsd |
e — e T S S et g =1 B SE—
' FUNKCIO 1 Raktar | Raktar Raktar | Raktar Raktér 4]
| TERULET(m2) R 100 25 160
e S T LA e e e |
| FAHAGOSAR(FYm2) | 197228 | 2 283 928 249 000 185 000 174375 |
BTy e AT, T T : e e T LB SRR RN
KORREKCIOK .
.[ﬂTEEC)?EZﬁ_E_L_ o o | L MJ_’;?_S__J
| ATLAGSZAMITASHOZ |
| HASZNALT SULYOK 20% | 20% ‘ 20% 20% 20% |
| KORRIGALT FAJLAGOS | T (N | e e B
AR (Fum2 | 187 367 215 785 ‘ 211650 166 500 165 656 !
AZ ERTEKELT INGATLAN
. TERULET(m2) | 8
__ Funkcid | Raktér |
ELHELYEZKEDES Llpotvaros __f
| KORRIGALT FAJLAGOS ARAK ATLAGA (Ft/m2) L .189392 |
| AVIZSGALT INGATLAN FAJLAGOS ERTEKE :
{kerekitve, Ft/m?2) . o 189 500
T R
A VIZSGALT INGATLAN PIACI ERTEKE (Forint): | 16297 000 :



HOZAM ALAPU ERTEKELES

 Megnevezés

Adatok, értékek

Az mgatlan hozadekl erteke Ft

Az ertekelt mgaltan nagysaga (berbeadhato terulet)
A berletnleg hasznosithaté terilet 2, S n T
Lehetséges bérleti bevétel (Raktar) 1000. Ft/m - - 86 000
'Lehetseges bérleti bevétel, terilet 2. I T
;_Lehetseges bérleti bevetel Ft/ev o - _1"(')32—6_60;
:» 'Tervezheto klhasznaltsag,% o - 100%
anyelembe vehetd éves bevétel, Ft 1032000
i K|adasok Ft ‘ ‘
A tulajdonos fenntarta’si koltsegel a bevétel 2%-a B 20640 |
Menedzse|e5| koltsegek a bevétel 2%-a o 20640
Felupta5| koltsegalap, a bevetel 1%-a _ T 1056
‘ Kalkulalhato koltsegek Gsszesen, Ft 51600
Eves lizemi eredmeny, Ft 980 400
Tékésitési rata - 8%
Tokesitott ek Fi T tamson]
Befektete5| kladasok o _ - | 0
712255000

VEGSO ERTEKEK

e . . .

| Alkalmazott modszer suly érték, Ft f

e e ~ i ]
| piaci sszehasonlité m modszerrel szamltott ertek 100% | 16 297 000 o J

} jévedelemalapt médszerrel szémitott érték 0% 12300000 |

LVelemenyezettjelenlegl piaci forgalmi ertek ekFt | | 16 297 000 |




A SZAKERTOI VELEMENY ES AZ ERTEKBECSLESI MODSZEREK ALTALANOS
ISMERTETESE

Belvéros-Lipétvéros Vagyonkezels Zrt. szakértdnek kért fel a szakértsi vélemény targyat képezé
helyiség jelenlegi piaci forgalmi értékének véleményezésére. A helyszini szemlét elGzetes
egyeztetést kdvetSen tartottam meg, az ingatlan kiils6- belsé megtekintését biztositottik. Az
ingatlant a helyszinen bejartam, adatait felvettem, allagardl fénykép felvételeket készitettem, melyek
a szakvélemény mellékleteként becsatolasra keriilnek. Az értékelés szemrevételezés és a Megbizé
adatszolgéltatasai alapjén késziilt, a helyszini szemle soran egyéb roncsolasos és roncsolds mentes
kdmyezetvédelmi illetSleg diagnosztikai, statikai, talajmechanikai, épiiletgépészeti vizsgalatokat
nem végeztem, igy ilyen vonatkozasti miiszaki szakértsi felelSsséget, illetSleg az ingatlan rejtett
hibaiért felelssséget nem vallalok és nem is viselek. Az ingatlan tulajdoni lapjat, illetdleg az
ingatlannal kapcsolatos egyéb dokumentumokat, informacidkat a Megbizd biztositotta részemre,
ezen informécidkat hitelesnek tekintettem. Jelen szakértSi vélemény a Megbizé részére késziilt,
harmadik fél szamara nem véllalok felelésséget. ‘

Az ingatlan objektiv értékeléséhez viszonyité adatokat is hasznéltam, melyeket tobb forrasbél
(internetes portalok - adatbazisok, ingatlanirodai tajékoztatas, sajat adatbazis) valogattam illetSleg
szereztem be. A felhasznilt adatok ideje: 2019. A vizsgalt adatokndl a fajlagos &rat adom meg a
szakvéleményben, illetve az adatvédelmi torvény értelmében csak a kémyezetet tudom megjeléini.
Az érték kimunkalasanal twbbek kézétt, az alabbi f8bb szempontokat vettem figyelembe: az ingatlan
mérete, elhelyezkedése, megkdzelithetsége, kérnyezeti jellemz6i, miiszaki és esztétikai allapota,
beépithetSsége, kialakitasi adottsagai, jelenlegi és jovBbeli hasznositasi lehetdségei. Tovabba
figyelembe vettem az értéket befolyasols gazdasagi trendeket is, illetSleg a kapcsolédé miiszaki
szamitasokhoz a Miszaki Kiadé gondozasaban kiadott 2018 EpitSipari Koltségbecslési segédletét
hasznaltam. Az értékelés soran figyelembe vettem az ide vonatkozd magyar torvényi el&irasokon,
korményrendeletekben leirtakon tilmenden az Eszkézértdkeldk Eurdpai Csoportja (TEGoVA),
illetéleg az Eurdpai Ertékelési Szabvany (EVS) altal elfogadott ajanlasokat, szabvanyokat, irdnyelveket
is.

A forgalmi érték fogalma, megéllapitasa:
A forgalmi érték fogalma, megallapitasanak médszere a terméfsldnek nem min&stlé ingatlanok
forgalmi értékének meghatarozsara vonatkozé 25/1997. {(VIIl. 1.) PM rendelet alapjan a kdvetkezs:
#A forgalmi érték valamely ingatlannak az 6vatos becslés alapjén meghatérozott értéke. A forgalmi
érték megallapitdsa soran a hitelintézet altal folydsitott kélcsdnék hosszu lejaratabdl szarmazé
sajatos kockazatokat, valamint az ingatlannak csak tulajdonségait és hozamait veszik figyelembe,
amelyek vérhatdan a jévében barmely tulajdonost megilletnek.”
A forgalmi érték megallapitisanak alapja a piaci érték, melynek meghatsrozasira hiromféle
médszer alkalmazhaté:

* a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuls értékelés

* ahozamszdmitason alapulé értékelés

e akoltségalapi értékelés



Jelen szakértsi vélemény a megfelel§ adat és informacié mennyiségére vald tekintettel, a piaci
Ssszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési médszer alapjan késziilt. Az ingatlan értékét a
hozam alapt médszer alkalmazasaval is vizsgéltam, azonban tekintettel arra, hogy a szdmitashoz
sziikséges adatok, mint tényadatok nem, vagy csak korlatozottal 4lltak rendelkezésre, a végsa érték
kimunkalasanal csak a piaci 8sszehasonlité médszerrel szémitott &rtéket veszem figyelembe. A
biaci 8sszehasonlité médszer a mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi tgyletek, illetéleg a
kinalati piac drainak a vizsgalt esetre val$ kiterjesztésével, Gsszehasonlitaséval torténik. A médszer
16 lépései: Az alaphalmaz kivélasztasa, dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, fajlagos
alapérték meghatarozasa, értékmédosits tényezék elemzése, a fajlagos alapérték médositasa,
fajlagos érték szamitasa, végsS érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
Az Gsszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
amely féldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szerepl& ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az elemzett 6sszehasonlité adatokbél kell az alapértéket
meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték, altalaban teriletre (négyzetméterre) vetitve is
alkalmazhatdak. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatérozésa értékmddositd tényez8k
figyelembevételével tdrténik. Az értékmédositd tényezdk kdziil az alabbiakat minden esetben
vizsgalni kell: Mdszaki szempontok, épitészeti szempontok, hasznélati
szempontok,telekadottsagok, infrastruktdra, kérnyezeti szempontok, alternativ hasznositas
szempontjai, jogi szempontok, hatésagi szabélyozas. Teh4t az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos
alapérték értékmodositasa utdn 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 8sszehasonlité adat nem &ll
rendelkezésre, a fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilén- kiilén is megengedett. llyen
lehet pl. az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetdek. A
‘hozamszémitason alapul_értékelés az ingatlan jévSbeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilg kiadasok kiilonbségébsl (tiszta jGvedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megéllapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a bel8le szarmazs
tiszta jovedelmek jelenértéke. E médszer hasznélhatésaganak feltétele, hogy az ingatlan jelenlegi
jovedelemtermel& képessége jellemzs legyen a j6vére vonatkozéan is. Mas széval aztfeltételezziik,
hogy komolyabb &talakitds nélkiil, jelenlegi funkcidjaban és allapotdban hasonlé haszonnal
miikddtethets tovabb. A médszer |épései: Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati médjainak
elemzése, a jévébeli bevételek és kiadssok becslése, jovébeli pénzfolyamok felllitssa hasznalati
médonként, t&késitési kamatlab meghatdrozasa,a pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa, a
legmagasabb jelenérték kivlasztisa, mint hozamszamitason alapul6 érték. A hozam elvi forgalmi
érték megéllapitasanal alkalmazott kilonleges megkstések:

A piaci szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerz&déssel biztositott idétartamra lehet
figyelembe venni. A forgalmi értékelés sorsn csak redl (inflaciétdl megtisztitott) kamatlab
alkalmazhaté. A kéltségalapy értékelés lényege, hogy az ingatlan Gjra- elSéllitasi koltségébsl
kiindulva hatdrozza meg az értéket. Am ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat.

Az ingatlanok arképzésének ciklusait llandd jelleggel befolyasolja néhény 6 gazdasagi trend egy
bizonyos kombin4ciGja, melyekre a hasonlé ingatlanok forgalmi értékének kimunkalasanal tekintettel
kell lenni. llyenek a teriileti fejlesztési irdnyok és az (j épitkezések, t8kearamlas, inflécid, kamatok ,
migracié és a munkahelyek szdmanak alakulasa. A fentick figyelembevételével tehat, mind az
értékesokkents, mind az értéknéveld tényezéket vizsgélva véleményezem az ingatlan jelenlegi
forgalmi értékeét.
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Nem hiteles tlajdoni lap Nermn hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles mulajdor lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Budapest Fiviras Xormé witvatals KIV. Kerieti Fvmaln
Budapest, XIV , Bosugdo ter 5. 1520 B dipest, P4, 101 Oldats
Nemn biteles tnlajdoni bap - Palies wednols]
Megrendeléa mfme BOI0004H170534/2015
2019065, 237
BUDAPERT V.EER.
Belterfilet 28788/0/n/1 belyrajei sadm )
1US) BUDAPEST V.KeR. Hexcogpyamin otem 2). pinceszint,
e —— e’ LRESZ
1. Bz sgyéb Sadllé Sngatlsu adatai:
megnavesdy texilet szobal asama eztmua hanyael
w2 sqev:/ £l
vakkdx 26 () s a00e

Bejeqyed hatdvewat: 999992/1996,/16%5 0500

¥. bejegyes hatarozat: 147615/1991.01 iX.9y Q
Tareazhax p

Av Bndlls ingatlanhoz bartownak az ala pité okiratban nmaghat arez

‘“‘ﬁﬁsz —_—

3. tulajdons Hanyad: 171
bojegyad havdrorat, eriezéui idé: 1355172290792 .07.17
Jogeim 1991, éwi KRYIIT. bw. 1. &

Jogillas,; tulajdenan i
név: RELVRROS-LIESTVARGE BULAGEST PhvsRos '-;.!faa.émmwbm
eim 1050 BODBFEST V.KBR. Vigads tdy 1. Y .

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoxi lap
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IGAZSAGUGY! INGATLANFORGALMI
SZAKERTO! VELEMENY

1054 Budapest, Zoltan utca 7. féldszint - 24692/2/A/3 Hrsz.
Bérlé: M and J Repro Studio Bt.

Megbizé: Belvéros-Lipétvaros Vagyonkezels Zrt. | 1051 Budapest Nador u. 36.
Készdlt: 3 példanyban
Budapest, 2019.11.20.
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ERTEKELES

A VIZSGALT INGATLAN ADATAI

CIM: 1054 Budapest, Zoltan utca 7. f5ldszint
HELYRAJZI SZAM: 24692/2/A/3
ALAPTERULET: 30 m?2

FUNKCIO: iroda

AZ ERTEKELES MODSZERE! ES ERTEK-FELOSZ

Alkalmazott médszer | suly .. érték, Ft
_piaci &sszehasonlité médszerrel szémitott érték | 100% }[_-_ 13635000 -
Jovedelemalapu médszerrel szamitott ériék 0% | 11100 000
Velemenyezett;elenlegl piaci forgalmn érték, Ft B | 13 635 000
MEGNEVEZES N TERULET ' FAJLAGOS AR j PIACI ERTEK
24692/2/A/3 foldszint { 24m?| x 505.000 Ft / m? ‘ = ‘ 12 120 000 Ft
- S —— ] I‘ - + ‘ — - —_—
24692/2/A/3 galéria | 6m?| x 252.500 Ft/m2| = | 1515000 Ft
Osszesen: ‘ 13 635 000 Ft

A vizsgalt ingatlan jelenlegi piaci forgalmi értékét
13.635.000 Ft azaz tizenhdrommillié-hatszézharmincétezer forintra véleményezem.

Budapest, 2019.11.20.
Az értékbecslés érvényessége: 180 nap
Mellékletek: tulajdoni lap, alaprajz, fényképek
; /5 ‘G)\ZSAGUG T
"?Cv bﬁRENTEI GAg Q{;ﬂ*@\

(é," GYEMANT ¥ 25 ¥ rorozat 3
AR e . £ el

Orszégos Ingatlanforgalmi
lgazségligyi Szakértd



Budapest V. keriilete ( 6sszefoglalé néven: Belvaros-Lipétvaros) a févaros szive, sok
tekintetben Budapest, illetve Magyarorszag kézigazgatasi, hivatali, kereskedelmi és
turisztikai kézpontja. Az V. kerillet 1950 6ta Budapest két varosrészét foglalja magéba: a

Dedk Ferenc utcatdl északra a LipStvéros, attél délre pedig a Belvéaros, Pest torténelmi
varosmagja talalhaté. Teriilete 2,59 km?, teljes népessége cca. 26.000 f6.

l_\{a:rosrész: o o I Lip6tvaros
_Elhelyezkedés:

| Ingatlan elGtti kézteriilet:

) | Akadémia utca - Nador utca éltal kézrefogott részen
| Szilérd burkolatd Gt_test és jarda
- o ' Jellemz&en Iakéépﬁietek, Gzletek, vendéélété
piyeEeE — |egységek
Megkozelithetdség gépkocsival: | Jol megkézelithets
Megkézelfthetéség”‘témegkézlekeciééi_ ' -

Kdzvetlen kéryezet:

eszkdzkkel: A _ Jol megkozelithets

Megké')—zeh’thetéség gya!_oéosan: | el megkézelithetd o o
_Megkézélithetésé_g kerékpériton: | Az utc@ kerékparsav nin_és ‘ B -

Autés forgalom: | Intenziv _ u
_I_Gyglogos forgalom: Mérsékelt

Parkolési lehetéség:
| Kérnyezeti artalmak:

B | Epiilet elétt, fizetds évezetben
o - | Zaj és légszennyezettség
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TELEK ES EPULET ADATAIL

[ i:gldrészlet nagyséaga: | 1077 m? |
_Epl’:c;éve: - i 1911 o
]gatlan funkcié: LakéépGIe:t a o
| Becpiterseg: | Zartsora I
| Beépitettség %: .: 78% a :
| ézintek s‘zémarzrn ‘ 9 :
Albetétek szama (lakds): las i
' Albetétek szama (nem lakds) 7 |
.: Uélbe‘thenlﬂyui”ség az .épﬁletbeh: V:n-,_ :‘;:ai" : ]
Kézmﬂvesite-ﬂsé_g; Téije:_ B
Miiemléki védetiség: Mﬁeﬁgki kérnyezet -

: Régészeti védettség:

Védetté nyilvanitott régészeti leléhely

Alapozas:

Falazat:

i VélhetGen vegyes szerkezet( savalap

Tégla, hagyomanyos épitési médban épiilt

Tet8szerkezet:

Fa tetészerkezet

i Tetd héjazat:
1

Utcai homlokzat:

| Udvari homlokzat:

Egetett cserép

:
i
|

Jé éllapotd, festett, vakolt homlokzat

Kozepes éllapota, festett, vakolt udvari homlokzat

N‘yﬂa'sz‘érék:

Egységes megjelenésii, fa szerkezet( nyilaszarok.

 Statikai hibsk:

. Nem tapasztalhaték

Gépészet allapota:

Osszességében j6 allapotd

1| Miszaki dllapot értékelése:

‘Atlagos




H ELYIS EG ADATAI

| Al_a'pterl']let (m2):

i (m2)

Szmt ?OBSZI—E{W
| Hivatalos alapteriilet ] T B T
, |24 . Megnevezés: Iroda
}_Tula;idolhihényad: 1.242/10000 Jelenlegl funkcuo .”Ures o

Epuleten belull elhelyezkedes 7

| Meg kozelltes modja

Foldsm nten

Gyalogosan, utcardl

Funkcaonalls kralakltas

Utca: klrakat és portal

Kllatas

Benapozas:

Kérnyezeti zajhatés:

Irodai, jelenleg lires

Utcal kirakat a Veres Palné utca |ranyaba ‘

Uddoar — = ‘

| Kedvezétlen

Mérsékelt

Galéria:
Bejérati ajté:

Belso ajték:

Al galéria, 6 m? o |

Fa szerkezetu uvegezett

Uvegezett fém térelvalasztok il. fa szerkezetu beltén ajtok

Ny1aszarok aIIapota

Bels5 falak allapota:

Jo allapotu nyflaszarék

Kozepes allapotu festett falak

Miszaki llapot:

Padlézatbﬁfkolatok: PVC
Iééjz—mﬁvesftettség: o ﬁ Te_lje; : i - |
Fgg: Géikénvektor o -

Karbanté;t_i)ﬁs;é.lé: : ‘l‘?é”sélege'sén karba_ntar_tott o _ |

. Elfogadhaté miiszaki llapotu helyiség, esztétikai felﬁjl’ta'sfa,

. korszeriisitésre szorul.




PIACI OSSZEHASONLITO MODSZER ALAP( ERTEKELES

MEGNEVEZES ~ S HASONLITO ADATOK — :
1 2 ‘ 3 4 5
ELHELYEZKEDES Lipstvdros .| Belvaros Belvéros Belvéros Belvéros
"FUNKCIO 7 Uzlethelyiség | Uzlethelyiség . Uzlethelyiség | Uzlethelyiség | Uzlethelyiség
 TERULET (m2) 31 il 35 54 F 1) 44
FAJAGOSAR(Fym2) | 577419 | 857142 516666 | 742857 795454
T KORREKCIOK ™|  E ‘ ' I o
MERTEKE Osszesen | OB 0.75 0.8 0.7 08 |
P T T B |
ATIAGSZAMITASHOZ o o
HASZAALY SULYOK 20% 20% | 20% 20% 20% |
KORRIGALT FAJLAGOS | (. o 492857 | 413333 520 000 636 363 ‘
AR (Ft/mz2) . !
i‘_ . AZERTEKELT INGATLAN
. TEROLET (m2) . 6
~_ FUNKCIO . Uzlethelyiség _
ELHELYEZKEDES | LipGtvaros
KORRIGALT FAJLAGOS ARAK ATLAGA _ (Forint/m2): 504898
KORRIGALT FAJLAGOS ARAK ATLAGA KEREKITVE (Forint/
m2): - | 505000
 GALERIA FAJLAGOS ERTEKE ) 252500
| GALERIA ERTEKE 1515000
_FOLDSZINT ERTEKE 12120000 |
| A VIZSGALT INGATLAN PIACI ERTEKE (Forint): | 13 635 000
| ER ——



HOZAM ALARUERTEKFI ES

‘Megnevezés

Adatok, értékek

‘ Bevételek, Ft‘

Az ingatlan hozadéki értéke, Ft

AZ értékelt ingaltan nagysaga (berbeadhato terulet) ) 24
A bérletileg hasznosdhato terlilet 2. 6
[ Lehetséges bérleti bevétel (Gizlet); 3000, F’c/m2 """""" 72000 |
Lehetseges berletl bevetel teriilet 2. - - 6W
Lehetseges bérleti bevetel Ft/ev o 936 000
| Tervezhets kihasznaltség, % ) o 100%
| Figyelembe veheto éves bevetel Ft 936000 :
Kuadasok Ft o
A tulajdonos fenntartasi ki koltsege| a bevetel 2%-a 18 720_’-“;
| Menedzselési koltsegek a bevetel 2%- 18720 ]
| Feltjitasi kéltségalap, a bevétel 1%-a - ' 9 360’
Kalkulalhatd kéltségek dsszesen, Ft 46 800
“Eves Uzemi eredmény, Ft 889 200'
Tokésitési rata 8%
Tokésitett érék, Ft | 11115000
Befektetési kiadésok o 0
11 115 000

VEGSO ERTEKEK

[ Alkalmazott médszer stly ‘]l érték, Ft

'?Iazl osszehasonllto maédszerrel szamitott érték | 100‘%J _; 13635 000

‘, Jovedelemalapu médszerrel szamitott érték 0% | 11100 000
Velemenyezettjelenlegl piaci forgalml ertek Ft 'L 13 635 000 '

.



A SZAKERTOI VELEMENY ES AZ ERTEKBECSLES| MODSZEREK ALTALANOS
ISMERTETESE

Belvaros-Lipétvaros Vagyonkezel§ Zrt. szakértdnek kért fel a szakértsi vélemény targyat képezs
helyiség jelenlegi piaci forgalmi értékének véleményezésére. A helyszini szemlét elSzetes
egyeztetést kdvetSen tartottam meg, az ingatlan kiils- belss megtekintését biztositottak. Az
ingatlant a helyszinen bejartam, adatait felvettem, allagarol fénykép felvételeket készitettem, melyek
a szakvélemény mellékleteként becsatoldsra keriilnek. Az értékelés szemrevételezés és a Megbizé
adatszolgaltatasai alapjan késziilt, a helyszini szemle sorsn egyéb roncsolasos és roncsolds mentes
kérnyezetvédelmi illetdleg diagnosztikai, statikai, talajmechanikai, épiiletgépészeti vizsgalatokat
nem végeztem, igy ilyen vonatkozasti miszaki szakértsi felelsséget, illetdleg az ingatlan rejtett
hibiért felelSsséget nem vallalok és nem is viselek. Az ingatlan tulajdoni lapjat, illetSleg az
ingatlannal kapcsolatos egyéb dokumentumokat, informaciékat a Megbizé biztositotta részemre,
ezen informacidkat hitelesnek tekintettem. Jelen szakértsi vélemény a Megbizé részére késziilt,
harmadik fél szamara nem véllalok felelésséget.

Az ingatlan objektiv értékeléséhez viszonyité adatokat is hasznaltam, melyeket t6bb forrasbél
(internetes portalok - adatbézisok, ingatlanirodai tajékoztatas, sajat adatbézis) valogattam illetéleg
szereztem be. A felhasznalt adatok ideje: 2019. A vizsgélt adatoknal a fajlagos arat adom meg a
szakvéleményben, illetve az adatvédelmi térvény értelmében csak a kémyezetet tudom megjelsini.
Az érték kimunkalasanal tobbek kézétt, az alabbi fébb szempontokat vettem figyelembe: az ingatlan
mérete, elhelyezkedése, megkdzelithetdsége, kérnyezeti jellemz3i, mliszaki és esztétikai éllapota,
beépfthetSsége, kialakitasi adottsagai, jelenlegi és j6vBbeli hasznositdsi lehetdségei. Tovibba
figyelembe vettem az értéket befolyasols gazdaségi trendeket is, illetéleg a kapcsolédé miiszaki
szamitdsokhoz a Miszaki Kiadé gondozasaban kiadott 2018 Epitsipari Ksltségbecslési segédletét
hasznéltam. Az értékelés sorén figyelembe vettem az ide vonatkozd magyar térvényi el&irdsokon,
korméanyrendeletekben leirtakon tilmenden az Eszkézértékeldk Eurdpai Csoportja (TEGoVA),
illetSleg az Eurdpai Ertékelési Szabvany (EVS) éltal elfogadott ajénlasokat, szabvanyokat, irdnyelveket
is.

A forgalmi érték fogalma, megéllapitasa:
A forgalmi érték fogalma, megéllapitésénak médszere a terméfsldnek nem min&sild ingatlanok
forgalmi értékének meghatarozasara vonatkozé 25/1997. (VIII. 1 .JPMrendelet alapjén a kévetkezs:
A forgalmi érték valamely ingatlannak az évatos becslés alapjan meghatarozott értéke. A forgalmi
érték megaéllapitdsa sorén a hitelintézet 4ltal folydsitott kélesdndk hosszi lejaratdbdl szarmazé
sajatos kockazatokat, valamint az ingatlannak csak tulajdonsagait és hozamait veszik figyelembe,
amelyek varhatéan a jévében barmely tulajdonost megilletnek.”
A forgalmi érték megallapitasénak alapja a piaci érték, melynek meghatirozésara hiromféle
mddszer alkalmazhaté:

* a piaci &sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés

* ahozamszimitason alapulé értékelés

* akdltségalapu értékelés

Jelen szakértéi vélemény a megfelelé adat és informacié mennyiségére vald tekintettel, a piaci
Gsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési médszer alapjan késziilt. Az ingatlan értékét a



hozam alapi médszer alkalmazasaval is vizsgaltam, azonban tekintettel arra, hogy a szamitashoz
szilkséges adatok, mint tényadatok nem, vagy csak korlatozottal alltak rendelkezésre, a végss érték
kimunkalésanal csak a piaci sszehasonlité médszerrel szamftott értéket veszem figyelembe. A
[placi 6sszehasonlité médszer a mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi Ugyletek, illetSleg a
kinalati piac arainak a vizsgélt esetre val6 kiterjesztésével, 8sszehasonlitasaval tdrténik. A médszer
f& lépései: Az alaphalmaz kivélasztasa, 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, fajlagos
alapérték meghatarozasa, értékmédosité tényezék elemzése, a fajlagos alapérték médositasa,
fajlagos érték szamitasa, végss érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
Az bsszehasonlitd vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
amely f6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepl6 ingatlanok
tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal. Az elemzett dsszehasonlité adatokbd! kell az alapértéket
meghatérozni. Ez az alapérték fajlagos érték, altaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve is
alkalmazhatéak. A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatérozasa értékmédosits tényezék
figyelembevételével torténik. Az értékmoédosits tényez6k koziil az alabbiakat minden esetben
vizsgélni kell: Miszaki szempontok, épitészeti szempontok, hasznalati
szempontok telekadottsdgok, infrastrukidra, kérnyezeti szempontok, alternativ hasznosités
szempontjai, jogi szempontok, hatdsagi szabalyozés. Tehat az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos
alapérték értékmddositasa utén kialakulé fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatanak
eredményét szikséges a kialakult piaci, azaz kereslet-kinalati viszonyokhoz igazitani. Egyes
esetekben, amikor megfelels, az egész ingatlanra vonatkozé Osszehasonlité adat nem &ll
rendelkezésre, a fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilén- kiilon is megengedett. llyen
lehet pl. az ipartelep, ahol a f3ldteriilet és a felépitmények kilén is értékelhetdek. A
hozamszémitéson alapulé értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmerils kiaddsok kiilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megéllapitésa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szdrmazé
tiszta jGvedelmek jelenértéke. E mddszer hasznalhatésaganak feltétele, hogy az ingatlan jelenlegi
jovedelemtermel§ képessége jellemzé legyen a j6v8re vonatkozdan is. Mas széval azt feltételezziik,
hogy komolyabb 4talakités nélkil, jelenlegi funkcidjdban és &llapotaban hasonlé haszonnal
miikédtethetd tovabb. A médszer [épései: Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak
elemzése, a jov6beli bevételek és kiadasok becslése, jovébeli pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati
mddonként, tékésitési kamatlab meghatérozasa,a pénzfolyamok jelenértékének meghatirozésa, a
legmagasabb jelenériék kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulé érték. A hozam elvi forgalmi
érték megéllapitdsanal alkalmazott killdnleges megkstések:

A piaci szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerzédéssel biztositott idStartamra lehet
figyelembe venni. A forgalmi értékelés sorén csak redl (inflaciétél megtisztitott) kamatlab
alkalmazhaté. A kéliségalapy. énékelés 1ényege, hogy az ingatlan Ujra- el&allitasi koltségébdl
kiindulva hatdrozza meg az értéket. Am ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat,

Az ingatlanok &rképzésének ciklusait allandé jelleggel befolyasolja néhény 16 gazdasagi trend egy
bizonyos kombinaciéja, melyekre a hasonlé ingatlanok forgalmi értékének kimunkaldsanal tekintettel
kell lenni. llyenek a teriileti fejlesztési irdnyok és az uj épitkezések, tSkedramlas, inflacié, kamatok ,
migrécié és a munkahelyek szamanak alakuldsa. A fentiek figyelembevételével tehat, mind az
értékesdkkentd, mind az értéknéveld tényezéket vizsgalva véleményezem az ingatlan jelenlegi
forgalmi értékét.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budhapeyt Foviros Koninyivatala KIV, Kerilot Mivataln
Budapess, KIV , Bownydk tér 5. 1590 Budapest, P, 101 Ol
Nem biteles hilajdont lap - Tétjes nalioiat
egrendalés sedms 8600004714 2451/2019

Nem hiteles wlajdoni lap

2019.06.25%
BUDAPEST V. XKER,
:Baltemlm; 24682/2/8/3 halywajei sz dm 4 e )
1454 EUDAFE:S!: v KER. ZJoltdn wboa 7. Foldeziat . "felulvmegé.lat alat:t“
. - : LRESE o
L. Az agyéb ondlls ingatlan sdatair ) sz
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