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ERTEKELES

A VIZSGALT INGATLAN ADATAI

CiM: 1053 Budapest, Veres P4lné utca 10, 6.em
HELYRAJZI SZAM: 24003/0/A/48,49.
ALAPTERULET: Ossz. 24 m?

FUNKCIO: raktar

AZ ERTEKELES MODSZERE! £S ERTEK-FELOSZTAS
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" Alkalmazott médszer 1 stly érték, Ft |
|

piaci 8sszehasonlité médszerrel szamitott ertek 100% ] " 6 122 000
jévedelemalapi médszerrel szamitott érték * 0% | 5800000
V_elemenyezettjelenlegl piaci forgalmi érték, Ft | 6120000 |

— . S -

MEGNEVEZES .' TERULET FAJLAGOS AR PIACI ERTEK
;1;(’”);5/0'/‘/;/48:kté_r T N BTnZ | X 255 000 Ft/ m2 7| = | 2 040 000 Ft’
T T g v o et
Végso érték: 6 120 000 Ft

S— -_— e —— - —_— e -—-.

A vizsgélt ingatlan jelenlegi piaci forgalmi értékét

6.120.000 Ft azaz hatmillié-eq yszdzhtuszezer forintra véleményezem.

Budapest, 2019.11.20.
Az értékbecslés érvényessége: 180 nap
Mellékletek: tulajdoni lap, alaprajz, fényképek
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Orszégos Ingatlanforgalmi
Igazsagligyi Szakérts



A VIZSGALT INGATLAN KSRNYEZETENEK ROVID ISMERTETESE
ARE0ALLINGATLAN KORNYEZETENEK ROVID ISMERTETESE

Budapest V. keriilete ( osszefoglalé

tekintetben Budapest, illetve Magyarorszag kézigazgatasi,

néven: Belvéros-Lipétvaros)

hivatali, kereskedelmi

varosmagja taldlhaté. Terilete 2,59 km?, teljes népessége cca. 26.000 f5.

_Vérosrész:

Belvéros

a févéros szive, sok
és
turisztikai kdzpontja. Az V. keriilet 1950 6ta Budapest két varosrészét foglalja magéba: a
Dedk Ferenc utcatsl északra a Lipétvaros, attél délre pedig a Belvéros, Pest térténelmi

 Elhelyezkedés:

Irényi u.- Veres Palné u. sarok

Ingatlan el6tti kozteriilet:

Szilard burkolati dttest és jarda

Kézvetlen kérnyezet:

Jellemzgen lakéépiiletek, tizletek, vendéglats egységek

MegkdzelithetSség gépkocsival:

JSl megkézelithets

' MegkézelithetSség tomegkdzlekedési
‘eszkdzokkel:

Megkézelithetdség gyalogr;éan:

Jél megkdzelithets
Jél megkézelithetd

| Megkézelithetdség kerékpariton:

Az utcdban kerékpérat / kerékparsav nincs

Autds forgalom:

Intenziv

Gyalogos forgélcE

Intenziv

Parkolasi Ieheto"séQ:

Epdilet elétt, fizetSs vezetben

| Kérnyezeti artalmak:

| Zaj és légszennyezetiség




TELEK ES EPULET ADATAI

LFéldrészlet nagysaga:

1053 m?

' Epités éve:

1917

:325 Ihgatlan funkeie:

Lakéépiilet

| Bedpitettség: Zértsora

D

.- ;fek sﬂzéma: b. 2-8 -

HAIbetéteL széma (lakas): - “ {. 41 -

- B | T — -

Albetétek szdma (nem lakas): I 10

| , —_— | — _—

| Uzlethelyiség az épiletben: Van, utcai

-;‘jzr;t‘i_vesftettség: Teljes - - _

l_l\)IL;er_nlékivégég: o Mdemléki l.<6r_nyeée;:
Régészeti véc;att-ség: - i Nem ismert N B
Alahozés:_ Vélhe;téé; vegyes szerk.e;;mj sévalap_ -

_Fal_a_z: - ": Tégla, hag_yo_n:nényos ééftési;ib;pﬁit_

| — B | R - )

: TetSszerkezet: |

Utcai homokzat;

i

Sziirke pala

' J6 allapotd, festett, vakolt homlokzat

‘ Udvari homlokzat:

‘ Nyilaszarék:

J6 allapot, festett, vakolt udvari homlokzat

| Egységes megjelenési, vegyes szerkezet( nyilaszardk.

I Statikai hibak:
|

'r

Gépészet éllapota:

Miszaki allapot értékelése:

Osszességében 16 éllapoti

Jé




24Q33/0/Az4§

HELYISEG ADATAI

Alapterulet (m2)

Wh

Hrvatalos alapterulet {m2):

Ossz tulajdonl hanyad

24033/0/A/49

‘ Alapterulet ( m2): |

‘ Hlvatalos aIapterulet(mZ) I

Ossz tulajdonl hanyad

S S T S = S—
8— | Me@evezes Raktar ‘ ___’

22/10000 IE Jelenlegu funkCIo Raktar ‘

m2: _I 16 B ﬁS_zmt B A e;nelet - _|
16 ] Megnevezes - Raktar ‘

J _3E/10000 o Je!ipl_eg_| Ejﬂccm Raktar - J

Epuleten belull elhelyezkedes

Meg kozehtes modja

VI, emeleten, a folyosé vegen

Gyalogosan és I|fttel

Raktar

{ Funkcuonalls klﬂltaS'

Utcai klrakat és portal

i chs

’ Kllatas

Benapozis:

e
| Galéria;

| Udvari és utcai

' :Aflagos

Nincs

Bejarati ajté:

Belss ajtc‘;k:

Fa sierkezetﬁ bejérati ajto’

: Fa szerkezetu belss aJtok

; Ablakoic

Fa szerkezetut ablakok

Nyilaszarék dllapota:

-Belsé’ falak éllapota'

Gyengebb allapotu nyﬂaszarok

| Kézepes éllapotu, festett vakolt falfeluletek t6bb helyen
| repedések, |Hetoleg bedzas nyomal Iathatoak

Padlozatburkolatok. | Parketta

,i Kozmuvesntéﬁseg N V—l’z, villany o N -

| Fités: Héékazﬁahﬁ_ o -
[Karbantartotsig: Tarbanariort .




PIACI OSSZEHASONLITO MODSZER ALAPU ERTEKELES

MEGNEVEZES HASONLITO ADATOK i
. L2 3 i 4 5 |
ELHELYEZKEDES Lipdtvdros | Belvdros { VI. Keriilet belss része ] ‘Lipé.t\;éros Vi Ke::::;belsé
| PNKad | Rakar | Rekar |  Rekér | Raker | Raktar
_ TEROLET(m2) | 57 | 56 | 100 25 T
FAJLAGOS AR(Fvm2) | 197228 | 283928 249000 | 185000 | 174375 |
 KORREKCIOK N Y5 i N e
| MERTEKE Osszesen | '@ oee b | o
ATLAGSZAMITASHOZ
HASZNALT SULYOK 20% | 20% 20% 20% 20%
KORRIGALT FAJLAGOS | 256 396 249 857 249 000 259 000 261563
_AR(FYm2) - (i R R B
| AZERTEKELT INGATLAN | g
. TERULETm2) [ 78
| FUNKCIO ~ | Raker
I ELHELYEZKEDES | Belvaros
KORRIGALT FAJLAGOS ARAKATLAGA _(Fym2: | 255163 |
'AVIZSGALT INGATLAN FAJLAGOS ERTEKE (kerekitve, '
Ftm2) o R 255000 |
AVIZSGALT INGATLAN PIACI ERTEKE (Forint): 2040 000
gL R R | i
MEGNEVEZES s , HASONUTG ADATQK, :
1 2 3 4 5
ELHELYEZKEDES Lipéwéros | Belvaros | VKerdletbelss | o o iros | V- Kerlletbelss
| [ R | része T ) része
| FUNKCIO Raktar | Raktdr Raktar Raktar Raktar
: TERULET (m2) 57 | 56 100 25 160 |
| FAJLAGOSAR(Fvm2) | 197228 | 283928 | 249000 185000 174375
KORREKCIOK LT S o .
| MERTEKE OSSZESEN 13 088 ! LA L
: -1 = : = e ol
ATLAGSZANITASHOZ B
HASZNALT SULYOK 20% 20% 20% 20% 20%
| L : ot —_— ] | S
KORR'GALTFAJLAGOS, 256396 | 249857 249 000 259 000 261563
AR (Fm2) | | |



| AZERTEKELT INGATLAN ; \
~ TERULET (m2) 16 |
__FUNKCIO | Raktar |
_ ELHELYEZKEDES | Belvéros |
= -~ )
| KORRIGALT FAJLAGOS ARAKATIAGA  (Ft/m2): 255 163
| AVIZSGALT INGATLAN FAJLAGOS ERTEKE |
| (kerekitve, Ft/m2) - 255000
: s |
AVIZSGALT INGATLAN PIACI ERTEKE (Forint): 4080 000 |
e |
HOZAM ALAPU ERTEKELES
""""" Meg_nev_ezés » Adatok, értékek
| Bevételek, Ft )
Az értékelt ingaltan nagysaga (berbeadhato terulet) Y
A bérletileg hasznosithaté teriilet 2. o 16
i Lehetséges bérleti bevétel (Raktar) 1700.-Ft/m? B - 13 600 |
| Lehetséges berletl_bevetel terilet 2 ' ) | N 27000 |
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/év B 487200 |
_Tervezhet§ kihasznéltsag, % , B T ~ 100% |
_Figyelembe vehet§ éves bevétel, Ft 487 200
Kladasok Ft o ]
A A tulajdonos fenntartasi kélt koltségei, a bevetel 2%-a o 9744 |
= Menedzsele5| kéltségek, a bevétel 2%-a 9744
| Felujitasi koltsegalap, a bevétel 1_‘%_:-; 4872
| Kalkulalhaté koltségek sszesen, Ft ) 24 360
Eves lizemi eredmeny, Ft '_ ; 462 840
| TSkésitési rata o 8%
| Tokésitett érték, Ft T 5785500
| Befektetési kiadasok - o o 0
| Az ingatlan hozadéki _grteke Ft 5785500
| Hozadéki ériék kerekitve, Ft . 75800000

| EQSQ ERTEKEK

AI kalmazott modszer

| plaa osszehasonllto médszerrel szémitott &rték

Jovedelemalapu médszerrel szamitott érték

Velemenyezettjelenlegl piaci forgalml ertek Ft

 saly ertek Ft |
100% | 6122000 |
| oo% 5800000
- 6120000



A SZAKERTOI VELEMENY ES AZ ERTEKBECSLES| MODSZEREK ALTALANOS
ISMERTETESE

Belvaros-Lip6tvéros Vagyonkezel6 Zrt. szakértének kért fel a szakértsi vélemény targyat képezd
helyiség jelenlegi piaci forgalmi értékének véleményezésére. A helyszini szemlét elGzetes
egyeztetést kdvetden tartottam meg, az ingatlan kiilsé- belss megtekintését biztositottik. Az
ingatlant a helyszinen bejartam, adatait felvettem, allagarél 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 roncsolas mentes
kdrnyezetvédelmi illetSleg diagnosztikai, statikai, talajmechanikai, épiiletgépészeti vizsgalatokat
nem végeztem, igy ilyen vonatkozasi miszaki szakértsi felelSsséget, illetSleg az ingatlan rejtett
hibdiért felelésséget nem véllalok és nem is viselek. Az ingatlan tulajdoni lapjat, illetSleg az
ingatlannal kapcsolatos egyéb dokumentumokat, informaciokat a Megbizé biztositotta részemre,
ezen informécidkat hitelesnek tekintettem. Jelen szakértsi vélemény a Megbizé részére késziilt,
harmadik fél szamara nem véllalok felel6sséget.

Az ingatlan objektiv értékeléséhez viszonyité adatokat is hasznaltam, melyeket tébb forrasbol
(intemetes portalok - adatbazisok, ingatlanirodai tajékoztatas, sajat adatbézis) valogattam illetéleg
szereztem be. A felhasznalt adatok ideje: 2018. A vizsgélt adatoknél a fajlagos arat adom meg a
szakvéleményben, illetve az adatvédelmi torvény értelmében csak a kéryezetet tudom megjeldini.
Az érték kimunkaldsénal tobbek kézétt, az alabbi f5bb szempontokat vettem figyelembe: az ingatlan
mérete, elhelyezkedése, megkdzelithetSsége, kémyezeti jellemz3i, miiszaki és esztétikai allapota,
beépithetSsége, kialakitasi adottsigai, jelenlegi és jovébeli hasznositési lehet8ségei. Tovabba
figyelembe vettem az értéket befolyasols gazdasagi trendeket is, illetSleg a kapcsol6dé miiszaki
szamitédsokhoz a Miszaki Kiadé gondozasaban kiadott 2018 EpitSipari Koltségbecslési segédletét
hasznéltam. Az értékelés soran figyelembe vettem az ide vonatkozé magyar térvényi el&irasokon,
korményrendeletekben leirtakon tilmenden az Eszkézértékeldk Eurdépai Csoportja (TEGoVA),
illetdleg az Eurépai Ertékelési Szabvany (EVS) altal elfogadott ajénlasokat, szabvanyokat, iranyelveket
is.

A forgalmi érték fogalma, megélilapitasa: ;
A forgalmi érték fogalma, megéllapitasanak médszere a termé&fsldnek nem mindsilS ingatlanok
forgalmi értékének meghatérozasara vonatkozé 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet alapjan a kévetkezé:
A forgalmi érték valamely ingatlannak az évatos becslés alapjan meghatérozott értéke. A forgalmi
érték megaéllapitdsa sordn a hitelintézet &ltal folydsitott kdleséndk hossza lejaratabdl szérmazé
sajatos kockazatokat, valamint az ingatlannak csak tulajdonségait és hozamait veszik figyelembe,
amelyek varhatéan a jov6ben barmely tulajdonost megilletnek.”
A forgalmi érték megallapitisanak alapja a piaci érték, melynek meghatérozasira haromféle
maodszer alkalmazhaté:

* apiaci &sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

* ahozamszamitason alapuld értékelés

¢ a koltségalapi értékelés

Jelen szakértGi vélemény a megfeleld adat és informacié mennyiségére vald tekintettel, a piaci
&sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszer alapjan késziilt. Az ingatlan értékét a
hozam alapG médszer alkalmazaséval is vizsgaltam, azonban tekintettel arra, hogy a szamitashoz



szlikséges adatok, mint tényadatok nem, vagy csak korlgtozottal alitak rendelkezésre, a végsd érték
kimunkéldsanal csak a piaci 6sszehasonlité médszerrel szémitott értéket veszem figyelembe. A
piaci 6sszehasonlité médszer a mar megtsriént, konkrét és ismert adasvétel; ugyletek, illetsleg a
kinélati piac 4rainak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével, sszehasonlitasaval trténik. A médszer
16 |épései: Az alaphalmaz kivalasztasa, dsszehasonlitisra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, fajlagos
alapérték meghatérozésa, értékmdédosité tényezSk elemzése, a fajlagos alapérték modositasa,
fajlagos érték szamitasa, végsé érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
Az Bsszehasonlits vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
amely f8ldrajzi elhelyezkedése a vizsglt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szerepl§ ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az elemzett Bsszehasonlité adatokbd| kell az alapértéket
meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték, altaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve is
alkalmazhatéak. A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatérozasa értékmédosité tényezék
figyelembevételével térténik. Az értékmédosits tényezSk kozil az aldbbiakat minden esetben
vizsgélni kell: Muszaki szempontok, épitészeti szempontok, hasznélati
szempontok,telekadottsagok, infrastruktra, kérnyezeti szempontok, alternativ hasznositas
szempontjai, jogi szempontok, hatésagi szabalyozas. Tehat az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos
alapérték értékmédositasa utan kialakulé fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatinak
eredménysét sziikséges a kialakult piaci, azaz kereslet-kinalati viszonyokhoz igazitani. ‘Egyes
esetekben, amikor megfelel, az egész ingatlanra vonatkozé &sszehasonlitd adat nem &l
rendelkezésre, a fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilén- kiilén is megengedett. llyen
lehet pl. az ipartelep, ahol a féldterilet és a felépitmények kiildn is értékelhetGek. A
hozamszémitéson . alapulé. érntékelés az ingatlan jévSbeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriils kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jévedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megéllapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazs
tiszta jévedelmek jelenértéke. E médszer hasznélhatésaganak feltétele, hogy az ingatlan jelenlegi
j6vedelemtermelé képessége jellemzé legyen a jovére vonatkozdan is. Més széval azt feltételezziik,
hogy komolyabb &talakitss nélkiil, jelenlegi funkcidjaban és allapotdban hasonld haszonnal
mikédtethets tovabb. A médszer lépései: Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak
elemzése, a jévSbeli bevételek és kiadasok becslése, jovébeli pénzfolyamok felllitasa hasznalati
mé&donként, t6késitési kamatlab meghatérozasa,a pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa, a
legmagasabb jelenérték kivalasztisa, mint hozamszamitison alapulé érték. A hozam elvii forgalmi
érték megaéllapitasanal alkalmazott kilénleges megkétések:

A piaci szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerzédéssel biztositott idStartamra lehet
figyelembe venni. A forgalmi értékelés sorén csak real (inflaciétél megtisztitott) kamatlab
alkalmazhaté. A Kéltséqalapu értékelés lényege, hogy az ingatlan djra- 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 informacickat hitelesnek tekintettem. Az
ingatlanok arképzésének ciklusait allands jelleggel befolyasolja néhany 5 gazdasagi trend egy
bizonyos kombinacisja, melyekre a hasonlé ingatlanok forgalmi értékének kimunkalasanal tekintettel
kell lenni. llyenek a teriileti fejlesztési iranyok és az 0j épitkezések, tékesramls, inflacié, kamatok ,
migracié és a munkahelyek szédménak alakuldsa. A fentiek figyelembevételével tehst, mind az
értékesdkkentd, mind az értékndvels tényezéket vizsgélva véleményezem az ingatlan jelenlegi
forgalmi értékét.
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Débrentei és Tarsa Szolgaltats Bt.
1188 Budapest, Széls6 utca 103. | +36 209351918 | iroda@dobrentei.hu

IGAZSAGUGY! INGATLANFORGALMI
SZAKERTO!I VELEMENY

1053 Budapest, Vamhaz krt. 8. féldszint - 24072/0/A/6 Hrsz.
Bérlé: Virdgértékesits Kft.

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



ERTEKELES

AVIZSGALT INGATLAN ADATAI

CIM: 1053 Budapest, Vamhaz krt. 8. féldszint
HELYRAJZI SZAM: 24072/0/A/6
ALAPTERULET: 49 m?

FUNKCIO: iroda

AZ ERTEKELES MODSZEREI ES ERTEK-FELOSZTAS

‘ Alkalmazott médszer l stly ‘ érték, Ft ‘
plam  &sszehasonlité médszerrel szamitott érték | 100% 28591500
Jovedelemalapu modszerrel szamftott érték ' | o% 1 T2y 900 000
Velemenyezettlelenlegl plaq forgalmlertek Ft j ‘ . “l_ 28 591 500 !

SEESI—— ' o — .

MEGNEVEZES | TERULET ‘ FAJLAGOS AR

PIACI ERTEK “

J |
24072/0/A/6 fOldSZlnt 49 rr12| x| 583.500 Ft/m*| = 28 591 500 Ft

]Osszesen | 28 591 500 Ft

A vizsgalt ingatlan jelenlegi piaci forgalmi értékét

28.591.500 Ft azaz huszonn zolcmllllo-otszazkllencveneg vezer-dtszdz forintra

véleményezem.

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

TR LT FET U R e
Orszagos ngat/anforgalmi

lgazsagligyi Szakérts



A VIZSGALT INGATLAN KORNYEZETENEK ROVID ISMERTETESE

Budapest V. keriilete ( osszefoglalé néven: Belvaros-LipStvaros) a fgvéaros szive, sok
tekintetben Budapest, illetve Magyarorszag kézigazgatasi, hivatali, kereskedelmi és
turisztikai kézpontja. Az V. keriilet 1950 6ta Budapest két varosrészét foglalja magaba: a
Dedk Ferenc utcatdl északra a Lipétvaros, attél délre pedig a Belvaros, Pest torténelmi
varosmagja talalhaté. Teriilete 2,59 km?, teljes népessége cca. 26.000 5.

Vérosrész:

Belvéaros

Elhelyezkedés:

Veres Palné utca - VaAmhaz krt. sarok

Ingatlan elétti kdzteriilet:

Szilard burkolatd dttest és jarda

Kézvetlen kérnyezet:

Jellemz8en lakéépiletek, iizletek, vendéglato
egységek

! Megkézelithetdség gépkoé;i_valz

Megkdzelithetdség tomegkszlekedési
eszkdzokkel:

J6l megkézelithets

Jol megkézelithetd

Megkézelithetdség gyalogosan:

Jél megkézelithetd

Megkdzelithet8ség kerékparuton:

- Autés forgalom:

Az utcdban kerékparsav kiépitett
Intenziv

Gyalogos forgalom:

Intenziv

Parkolasi Iehet6ség:

Epiilet el5tt, fizetds dvezetben

Kérnyezeti artalmak:

Zaj és légszennyezettség

R




TELEK ES EPULET ADATAI

Tetd héjazat:

i Fﬂidfészlet nagysaga: : __1_0;7 m_2 : B o
CEpiteseve: 2?”18'751 | B
l—ngatl;funkcié: - - Laké_é;ijlle;: o o
Botptensig T Zérsors T
Becpitetiség % [eon o T
S_zinték szém_a: - B ?.‘6_ .
Abetétekszamallakisy |23 o
:J’Alb_et_étekk szama (nem lakas): | 8— - -
'L_-U;Ie;élyiségwaz ép_t;.'v_letbe;: o -I__Van, utcai o o
Kéir;\ﬁvesfteﬁségz | 'Ik'mel-j_es'
" Miemléki véd“ettség: - —;megl_éki kérnyezét
?iR_égébs;eti véc.i_et‘t;ég: Védetté nyilvanitott régészeti lelGhely
v_:&Epozés: B o “_Télhet_é’en vegyeé sze:ezeiﬁ sévaiap -
|Falazat— - B _ngié, .h;gy_oményos épitési médban épﬁrl;
o ] N ] : e
| TetSszerkezet: [ Fa tetészerkezet

t

| Egetett cserép

! Kozepes allapotd, festett, vakolt homlokzat

Udvari homlokzat:

Kdzepes éllapotu, festett, vakolt udvari homlokzat

Nyflaszarck:

Statikai hibak:

Egységes megjelenési, vegyes szerkezetii nyilaszarék.

“Nem tapasztalhaték

Gépészet allapota:

Osszességében j6 allapota

Mdszaki allapot értékelése:

""| Atlagos




| Alapteriilet (m2):

(m2):

HELYISEG ADATAI

- a9 “Szint: j Foldszint B J
Hivatalos alaptertilet '
49 - Megnevezés: Iroda
| Tdrajdohi: ha’nyééi’: 187/10000 Jelenlegi funkcio: - | Ures R B

Epiileten belili elhelyezkedés:

Féldszinten

’ Megkozelités médja:

Az épiilet belsS udvara iranyabdl gyalogosan

. Funkciondlis kialakitas:

Utcai kirakat és portal:

Irodai, jelenleg Ures

‘Kilatés:

| Udvari

' Benapozés: Kedvezétlen -
Kérmyezeti zajhatés: Mérsékelt
Galéria: Nincs

Bejarati ajté:

Belsd ajték:

Fa szerkezet(, iivegezett

Fém szerkezetd beltéri ajtok

‘Nyilaszarok allapota:

Jo allapotd nyilaszarék

]
Belsd falak dllapota:

Helyenként sériilt, repedezett gipszkartonnal boritott falazat és
dlmennyezet

Padlélz"atbu'rkolatf.):l;

Keramialap, kdzepes llapott

Kézmiv esfitettség: Teljes
| Fiités: Gézkazén
Karbantartottsag: . Karbantartott

Mdszaki dllapot:
1

| S — — -

_ |
Jénak tekinthetS miszaki llapota helyiség, esztétikai feltjitasra, kisebb |
javitasokra szorul.




e = e VMWL N AL U LRTENCLED

PIACI OSSZEHASONLITO MODSZER ALAPU ERTEKELES

MEGNEVEZES - HASQN LITO ADATOK
1 2 3 4 5
ELHELYEZKEDES Lipétvaros Belvaros Belvéros Belvaros Belvéros
FUNKCIO - Uzlethelyiség | Uzilethelyiség I Uélethelyiéég | .Uz[éth.é.ly.is..ég b Uzl.e::c»hélyyivség |
FAJLAGOS AR (Fym2) | 577419 657142 | 516666 | - 742857 795 454
KORREKCIOK T e i = —— = e ——
MERTEKE OSSZESEN 091 °_'9 0.92 ) 082 09
ATLAGSZAMITASHOZ .
HASZNALT SULYOK 20% 20% 20% 20% 20%
KORRIGALT | __
| EAJLAGOS AR (Fym2) 525 451 591428 475 333 609 143 715 909
AZ ERTEKELT INGATLAN
~ TERULET (m2) 49
~ FUNKCIO Uzlethelyiség
ELHELYEZKEDES Belvaros
KORRIGALT FAJLAGOS ARAK ATLAGA  (Forint/ m2): | 583453 |
| KORRIGALT FAJLAGOS ARAK ATLAGA KEREKITVE (Forint/ '
m2): 583500 |
| AVIZSGALT INGATLAN PIACI ERTEKE (Foririt): 28 591 500




HOZAM ALAPU ERTEKELES

Megnevezés Adatok, értékek
‘Bevételek, Ft
Az gr?_e’_kelt ingalfan nagyséaga (bérbeadhaté te‘rﬂlet} ' N 49
A bérletileg hasznosithaté terdlet 2. T -
Lehetseges berletl bevétel (uzlet) 4000. Ft/m 196 000
| Lehetséges berletl bevétel, terilet2. o -
'5"Leh_et:§zevge5 bérleti bevétel, Ft/év 2 352 000 |
| Tervezhets kihaszndltsag, % _100%
| Figyelembe vehetd éves bevétel, Ft 2352000
Kiadasok, Ft - _ _ L J
| Atulajdonos fenntartasi koltségei, a bevétel 2%-a | 47 040
| Menedzselési kéltségek, a bevétel 2%-a 47 040
Feltjitasi kélitségélap, a bevétel 1%-_ N o _ 23520
Kaikulalhato koltségek &sszesen, Ft 117 600
[Eves tzemi eredmeny, Ft " 7 2234 400
Tokésiesi rata ” 8%
| Tékeésttett érték, Ft ‘ 27930 000
_Befektetési kiadé’isok I 0/

27 930000

VEGSE ERTEKEK

Alkalmazott mdédszer

suly érték, Ft
piaci 8sszehasonlité médszerrel szamitott érték 1 100% | 28 591 500
| jovedelemalapti médszerrel szamftott érték 0% 27 900 000
. Véleményezett jelenlegi piaci forgalmi érték, Ft 28591500




A SZAKERTO! VELEMENY ES AZ ERTEKBECSLESI MODSZEREK ALTALANOS
ISMERTETESE

Belvéros-Lipotvaros Vagyonkezel8 Zrt. szakértdnek kért fel a szakértéi vélemény térgyat képezd
helyiség jelenlegi piaci forgalmi értékének véleményezésére. A helyszini szemlét elézetes
egyeztetést kdvetSen tartottam meg, az ingatlan kiilsé- belsd megtekintését biztositottak. Az
ingatlant a helyszinen bejértam, adatait felvettem, llagarél fénykép felvételeket készitettem, melyek
a szakvélemény mellékleteként becsatolasra keriilnek. Az értékelés szemrevételezés és a Megbizé
adatszolgaltatasai alapjan késziilt, a helyszini szemle sorén egyéb roncsolasos és roncsolas mentes
kdrnyezetvédelmi illetsleg diagnosztikai, statikai, talajmechanikai, épiiletgépészeti vizsgalatokat
nem végeztem, igy ilyen vonatkozasi miszaki szakérti felelSsséget, illetleg az ingatlan rejtett
hibaiért felelssséget nem vallalok és nem is viselek. Az ingatlan tulajdoni lapjat, illetdleg az
ingatlannal kapcsolatos egyéb dokumentumokat, informaciékat a Megbizé biztosftotta részemre,
ezen informacickat hitelesnek tekintettem, Jelen szakért3i vélemény a Megbizé részére késziilt,
harmadik fél szdmara nem véllalok felel8sséget.

Az ingatlan objektiv értékeléséhez viszonyftd adatokat is hasznaltam, melyeket t8bb forrésbél
(internetes portélok - adatbézisok, ingatlanirodai tajékoztatas, sajat adatbazis) valogattam illetéleg
szereztem be. A felhasznalt adatok ideje: 2019. A vizsgalt adatoknal a fajlagos arat adom meg a
szakvéleményben, illetve az adatvédelmi térvény értelmében csak a kdmyezetet tudom megjeléni.
Az érték kimunkalasanal tobbek kozdtt, az alabbi f8bb szempontokat vettem figyelembe: az ingatlan
mérete, elhelyezkedése, megkdzelithet8sége, kdmyezeti jellemzsi, miszaki és esztétikai allapota,
beépithet8sége, kialakitési adotiségai, jelenlegi és jovébeli hasznositasi lehetdségei. Tovabba
figyelembe vettem az éntéket befolyasolé gazdasagi trendeket is, illetsleg a kapcsolédd miszaki
szémitasokhoz a Miszaki Kiadé gondozaséban kiadott 2018 EpitSipari Kéltségbecslési segédletét
hasznaltam. Az értékelés soran figyelembe vettem az ide vonatkozé magyar torvényi elGirasokon,
kormanyrendeletekben leirtakon tilmenden az Eszkdzértékeldk Eurépai Csoportja (TEGGVA),
illetSleg az Eurdpai Ertékelési Szabvany (EVS) 4ltal elfogadott ajanlasokat, szabvanyokat, iranyelveket
is.

A forgalmi érték fogalma, megéallapitasa:
A forgalmi érték fogalma, megallapitasanak médszere a terméfoldnek nem mindsiils ingatlanok
forgalmi értékének meghatarozasara vonatkozé 25/1997. {VIll. 1.) PM rendelet alapjan a kévetkezé:
A forgalmi ériék valamely ingatlannak az évatos becslés alapjan meghatarozott értéke. A forgalmi
érték megallapitasa sordn a hitelintézet altal folydsitott kdlcséndk hossz lejaratabdl szarmazé
sajatos kockézatokat, valamint az ingatlannak csak tulajdonségait és hozamait veszik figyelembe,
amelyek varhatéan a jév6ben barmely tulajdonost megilletnek.”
A forgalmi érték megéllapitésanak alapja a piaci érték, melynek meghatsrozésara haromféle
mddszer alkalmazhaté:

* a piaci &sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

* ahozamszédmitason alapulé értékelés

¢ akolségalapu értékelés



Jelen szakértdi vélemény a megfeleld adat és informacisé mennyiségére vald tekintettel, a piaci
6sszehasonlité adatok elemzésén alapul$ értékelési médszer alapjan késziilt. Az ingatlan értékét a
hozam alapi médszer alkalmazasaval is vizsgéltam, azonban tekintettel arra, hogy a szamitashoz
szlikséges adatok, mint tényadatok nem, vagy csak korlatozottal alltak rendelkezésre, a végsd érték
kimunkélasénal csak a piaci 6sszehasonlité médszerrel szamitott értéket veszem figyelembe. A
Diaci 6sszehasonlité. médszer a mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi Ugyletek, illetSleg a
kinlati piac drainak a vizsgalt esetre val6 kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik. A médszer
16 lépései: Az alaphalmaz kivélasztasa, &sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, fajlagos
alapérték meghatarozasa, értékmdédosité tényezdk elemzése, a fajlagos alapérték médositasa,
fajlagos érték szamitéasa, végss érték szamitésa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
Az 6sszehasonlité vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
amely f6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgélt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szereplé ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az elemzett sszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket
meghatérozni. Ez az alapérték fajlagos érték, altalaban teriletre (négyzetméterre) vetitve is
alkalmazhatéak. A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatérozasa értékmédosits tényezdk
figyelembevételével térténik. Az értékmédosité tényezdk kdziil az aldbbiakat minden esetben
vizsgalni kell: Mdszaki szempontok, épitészeti szempontok, _hasznélati
szempontok telekadottsdgok, infrastruktira, kdrnyezeti szempontok, alternativ hasznositas
szempontjai, jogi szempontok, hatdsagi szabélyozas. Tehét az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos
alapérték értékmodositdsa utdn kialakulé fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatanak
eredményét szlikséges a kialakult piaci, azaz kereslet-kinalati viszonyokhoz igazitani. Egyes
esetekben, amikor megfelel8, az egész ingatlanra vonatkozé &sszehasonlité adat nem all
rendelkezésre, a fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon- kilén is megengedett. llyen
lehet pl. az ipartelep, ahol a féldteriilet és a felépitmények kildn is értékelhetéek. A
hozamszamitéson alapulé értékelés az ingatlan j6vébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriil§ kiaddsok kilénbségébdl (tiszta jévedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megéllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel&le szdrmazé
tiszta j6vedelmek jelenértéke. E médszer hasznalhatésaganak feltétele, hogy az ingatlan jelenlegi
jbvedelemtermel& képessége jellemzé legyen a jovére vonatkozéan is. Mas széval azt feltételezziik,
hogy komolyabb &talakitas nélkiil, jelenlegi funkcidjaban és allapotdban hasonlé haszonnal
mikddtethetd tovabb. A médszer lépései: Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak
elemzése, a jovébeli bevételek és kiadasok becslése, jovSbeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati
médonként, tékésitési kamatlab meghatarozasa,a pénzfolyamok jelenértékének meghatérozésa, a
legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulé érték. A hozam elvii forgalmi
érték megéllapitasanal alkalmazott kiilénleges megkétések:

A piaci szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerz8déssel biztositott idStartamra lehet
figyelembe venni. A forgalmi értékelés sordn csak real (inflaciétdl megtisztitott) kamatlab
alkalmazhatd. A kéltséualasu_értékelés lényege, hogy az ingatlan Ujra- el6allitdsi koltségébsl
kiindulva hatdrozza meg az értéket. Am ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat.

Az ingatlanok drképzésének ciklusait allandé jelleggel befolyasolja néhany f6 gazdasagi trend egy
bizonyos kombinciéja, melyekre a hasonlé ingatlanok forgalmi értékének kimunkalasanal tekintettel
kell lenni. llyenek a teriileti fejlesztési iranyok és az uj épitkezések, t6kedramlas, inflacié, kamatok
migracid és a munkahelyek szdmanak alakuldsa. A fentiek figyelembevételével tehat, mind az
értékesdkkentd, mind az értékndveld tényezéket vizsgalva véleményezem az ingatlan jelenlegi
forgalmi értékét.
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Débrentei és Térsa Szolgaltats Bt.
: 1188 Budapest, Sz&ls6 utca 103. | +3620 935 1918 | iroda@dobrentei.hu

IGAZSAGUGY! INGATLANFORGALMI
SZAKERTO!I VELEMENY

1052 Budapest, Sit6 utca 2. félemelet - 24420/0/A/12 Hrsz.
Bérlé: inez és Lea Kft.

Megbizé: Belvéros-Lipétvéros Vagyonkezeld Zrt. | 1051 Budapest Nador u. 36.
Késziilt: 3 példanyban
Budapest, 2019.11.20.



ERTEKELES

AVIZSGALT INGATLAN ADATAI

CiM: 1052 Budapest, Sité utca 2. félemelet
HELYRAJZI SZAM: 24420/A/12
ALAPTERULET: 772 m?

FUNKCIO: Oktatss

=it o

AZ ERTEKELES MODSZEREI ES ERTEK-FELOSZTAS

Alkalmazott médszer

- N :
| -

stly érték, Ft

| piaci 6sszehasonlité médszerrel szamitott érték | 100% j 494 899 000 ‘

| jovedelemalapu médszerrel szémitott &rték | 0% | 329000000
| Velemenyezett]elenlegl piaci forgalmi érték, Ft ‘ ] 494899000 ‘
{ MEGNEVEZES ‘ TERULET FAJLAGOS AR | PIACI ERTEK ‘
24420/0/A/12 pmceszmt + 14m?| x 130.000 Ft/m?| = | 1 820 000 Ft‘
—_— -4 | — - - |
@420/0/A/1 2 félemelet 758 m*| x 650.500 Ft/ m? ’ 493 079 000 Ft
' Osszesen: 494 899 000 Ft

e et |

A vizsgélt ingatlan jelenlegi piaci forgalmi értékét

494 899.000 Ft azaz nég vszdzkilencvennég vmillié-nyolcszézkilencvenkilencezer

forintra véleményezem.

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

Budapest V. kerilete ( &sszefoglalé néven: Belvaros-Lipdtvaros) a févaros szive, sok
tekintetben Budapest, illetve Magyarorszdg kozigazgatési, hivatali, kereskedelmi és
turisztikai kézpontja. Az V. keriilet 1950 6ta Budapest két varosrészét foglalja magaba: a
Dedk Ferenc utcatdl északra a LipStvaros, attsl délre pedig a Belvaros, Pest térténelmi
varosmagja talélhaté. Teriilete 2,59 km? teljes népessége cca. 26.000 5.

| Vérosrész: ' Belvaros )
Elhelyezkedés: _ , Fehér hajé u. - SitS utca sarok
lngatl;; elstti kézterilet: | szilard burkolatd ﬁttest‘,és jérda
k Jellemz&en |ak6épﬁ|etek, lizletek, vendéglats
KSzvetlen kdrnyezet: _ egységek
MegkézelithetSség gépkocsival: Jol megkézelithets
Megkézelithetdség tdmegkozlekedési o
eszkdzokkel: N _ Jol megkézelithets |
Megkézelithetdség gyalogosan: Jél megkézelithets
Megkdzelithetdség kerékpariton: Az utciban kerékparit / kerékparsav nincs
| Autés forgalom: | Mérsékelt o
Gyélogos forgalom: ] Intenziv -
Parkolasi lehetdség: | Eplilet el6tt, fizetds Svezetben |
‘K‘('irnyezeti artalmak: L Zaj és légszennyezettség )




TELEK ES EPULET ADATAI

Irdc_iré;glet nagysaga: - : 1691 m? o o

Epités éve: S F . - ‘g
h Ingatlan funkeié: o Lako’épﬁ.ét o
E;p;ﬁs'ég: T _%_._Z‘:;;t;ourﬁ o
Taeépftettsgg % ol
TS;EI_(_széma:_w— T 8

Abetétekszama(lakésy | 61 T
‘;xbetétek-széma (nem_lakgs); “ _ _11 :
U.élethéiy;éé.éz' épiiletben: i Van, utcai
Kézm(i\;sftett?é; ‘ - [ Teljes - - -
'l Mdemlékivédettségbz | - o

| Régészeti védettség: | Védetté nyilvanitott régészeti lelghely
| Rég g y g

VAIapd'zés: ' Vélhetéen vegye§ sz‘e‘rke_zvt-.b\tvﬂ' sévalap -
-ivl\:glazat: o TTégla, hagyoméhyos épftési_médbéﬁ épﬁlt_ -
k_TetbésZZr’kezet: o ‘__Jl\iyereg‘feté_v h B
: _'i'—et-(; héjazat: - i Szﬂrke pala o o

Utcai homlokzat: J6 édllapoty, festett, vakolt homlokzat

Udvari homlokzat: | Kézepes dllapot, festett, vakolt udvari homlokzat

| Nyilaszarsk: , Q‘Egységes mvegvj‘elenésfi, vegyes szerkezet( nyildszarok.

| Statikai hibék: |'Nem tapasztalhaték

| , . I — -
| Gépészet allapota: Osszességében j6 allapotd
Mdszaki allapot értékelése: 1J6




HELYISEG ADATAI

| Alapteriilet(m2): 772 ' Szint: | Félemelet + Pinceszint _‘
| Hivatalos alapteriilet _ .

(m2): 781 | Megnevezés: | Uzlethelyiség
[ Tulajdonihényad: | 115/1000 | Jelenlegifunkcié: | Oktatds |

Epileten beliili elhelyezkedés:

Félemeleten

Megkézelités médja:

Funkcionalis kialakitas:

Gyalogosan és lifttel B

Kedvezé kialakftasd, nagy terek, 4tjarhatdsag jellemzi.

Utcai kirakat és portébl: Nincs
Kilatas: Utcai
Benapozés: Vildgos

Kornyezeti zajhatas:

i

Galéria:

| Mérsékelt

Nincs

Bejérati ajté:

Fa szerkezetd

| Belsé ajtok:

' Fa és fém szerkezet beltéri ajtok

NyfiéSzéréE 5llapota:

 Kdzepes allapota nyilaszarok

Belss falak éllapota:

| Vegyes allapotu, részben festett, vakolt falazat

Padlézatburkolatok:

| Laminalt parketta

Kézmlvesitettség: Teljes
i Fiités: Gazkazén
Karbantartottsag: Részlegesen feldjitott / karbantartott

Miszaki allapot:

Az ingatlan miiszaki allapot szempovntjébél két részre oszthato. A
feltjitds az ingatlan cca. 1/3 részében teljeskdriinek tekinthetd, ezen

| ingatlanrész hasznosithaté allapoty, jelenleg oktatasi funkciot lat el. A
hasznalaton kiviili, az ingatlan 2/3 részét kitevs tovabbi helyiségekben
is megkezdddtek a feldjitdsi munkalatok. Az ingatlan elkésziiltéhez az
elektromos, flitési, és vizes rendszerek, valamint padlézatok,
burkolatok, nyilaszarék, és falak tekintetében is tovabbi jelent8s

‘ Egyéb:

mértékd raforditas sziikséges. Késziiltségi szintje cca. 70%-ra tehets.

A helyiséghez egy elkeritetlen, 14 m? alaptriileti pincerész is tartozik.




PIACI OSSZEHASONLITO MODSZER ALAPU ERTEKELES

494 899 000

: 1 2 5
ELHELYEZKEDES : ,Lihéwéros Belva‘ros Belvaros Belvaros | Belvaros
FUNKCIO Iroda froda | Uzlethelylseg Uzlethélyiség: Uzlethe'yis_é; T‘
TEROLET (m2) 560 | 384 | 200 | 144 124
FAJLAGOS AR (Fum2) | 535714 | 877604 | 745000 | 895833 | -798387
KORREKCIOK MERTEKE OSSZESEN 1.2 | o8 0,8 075 | 0,8
ATLAGSZAMITASHOZ HASZNALT - o
SULYOK 20% 20% 20% 20% | 20%
KORRIGALT FAJLAGOS AR (Ft/m2) 642857 | 702083 | 596000 671875 638710
RTERELTINGATLAN £ -
| [ (m2) | 758 14
FU”NKCIO ‘ i Iroda | Raktar
- ELHELYEZKEDES | Belvéros | Belvaros _
l HASZNOS!THATO TERULET 1 (Felemelet) Forlnt/m2 650 305
| FAJLAGOS AR KEREKITVE 650500
HASZNOSITHATO TERULET 1. PIACI ERTEKE (Foldszmt) (Formt) 493079000
HASZNOSITHATO TERULET 2. T
| (Pinceszinti raktar) Forint/m2 » | - ...130 061
| FAJLAGOS AR KEREKITVE ) ] 130000 |
| HASZNOSITHATS TERULET 2. PIACI i
| ERTEKE (Félemelet)(Foriny | | 1820000 |
| AVIZSGALT INGATLAN PIACI ERTEKE KEREKITVE (Forint):



HOZAM ALAPU ERTEKELES

Megnevezés ” Adatdk, ér;té'k'ek |

Bevételek, Ft
Az értékelt ingaltan nagysaga (berbeadhato terulet) T 755_
A berletlleg hasznosithato terilet 2. : - 14 |
A berletlleg hasznosithaté tertlet 3, o A T
Lehetseges berlet| bevetel ( 3000.-Ft/m?) T 2274 274 000 |

A berletlleg hasznosnthato terulet 2 (2500Ft / m2) B _ '35 000_l -

. Lehetse—ge_s_berletl bevétel, terillet3.- o T
Lehetseges bérleti bevétel, Ft/ev v ______ - o 27 708 000
Tervezhetd klhasznaltsag % - o ‘ i "~ 100% |
Flgyelembe vehetd éves bevétel, &t | 27708 000

| Kiadasok, Ft =~ ': ’7 i
Atulajdonos fenntartasr koltsegen a bevetel 2%-a' —r - 554 160

| Menedzselési koltsegek a bevétel 2%- - :— 554 160
Felupta3| koltsegalap, a bevetel 1%-a P 277080
Kalkulalhato koltsegek dsszesen, Ft I 1385400
,Aéves zemi ered meny, Ft - 26 322 600
Tokésitési rata ', 8%
Tékésitett érték, Ft o - 329032500 |
Befektetési | kiadasok o ' ‘{ T _—_ 0|
Azmgatlan hozadéki értéke, Ft | 329032500 |

VEGSO ERTEKEK
- Alkalmazott médszer B : sﬂlym.f 7: érték, Ft_
FTacn osszehasonllto modszerrel szdmitott er_;ek o 100% 494_899 000, B ;
' Jovedelemalapu mddszerrel szdmitott érték | 0% | 329000000 |
1 Velemenyezettjelenlegl piaci forgalmi & érték, Ft ‘ o f 494 8_9990(_)_




A SZAKERTOI VELEMENY ES AZ ERTEKBECSLES| MODSZEREK ALTALANOS
ISMERTETESE

Belvéros-Lipétvaros Vagyonkezels Zrt. szakértének kért fel a szakértdi vélemény targyat képezd
helyiség jelenlegi piaci forgalmi értékének véleményezésére. A helyszini szemlét eldzetes
egyeztetést kovetden tartottam meg, az ingatlan kiilss- belss megtekintését biztositottdk. Az
ingatlant a helyszinen bejartam, adatait felvettem, allagérél fénykép felvételeket készitettem, melyek
a szakvélemény mellékleteként becsatolésra keriilnek. Az értékelés szemrevételezés és a Megbizé
adatszolgéltatésai alapjén késziilt, a helyszini szemle soran egyéb roncsolasos és roncsolds mentes
kérnyezetvédelmi illetéleg diagnosztikai, statikai, talajmechanikai, épiiletgépészeti vizsgalatokat
nem végeztem, igy ilyen vonatkozasd miszaki szakértsi felelSsséget, illetleg az ingatlan rejtett
hibdiért felelésséget nem véllalok &s nem is viselek. Az ingatlan tulajdoni lapjat, illetleg az
ingatlannal kapcsolatos egyéb dokumentumokat, informacickat a Megbizé biztositotta részemre,
ezen informécidkat hitelesnek tekintettem. Jelen szakértsi vélemény a Megbizé részére késziilt,
harmadik fél szémara nem vallalok felelgsséget.

Az ingatlan objektiv értékeléséhez viszonyité adatokat is hasznéltam, melyeket t6bb forrdsbél
(internetes portélok - adatbazisok, ingatlanirodai tsjékoztatas, sajat adatbazis) vélogattam illetéleg
szereztem be. A felhasznélt adatok ideje: 2019. A vizsgalt adatoknal a fajlagos &rat adom meg a
szakvéleményben, illetve az adatvédelmi torvény értelmében csak a kdmyezetet tudom megjelsini.
Az érték kimunkalasanal tobbek kézétt, az alabbi f8bb szempontokat vettem figyelembe: az ingatlan
mérete, elhelyezkedése, megkézelithetSsége, kémyezeti jellemz8i, miszaki és esztétikai éllapota,
beépithetdsége, kialakitdsi adottsagai, jelenlegi és jovbeli hasznositasi lehetségei. Tovabba
figyelembe vettem az értéket befolyasols gazdasagi trendeket is, illetdleg a kapcsolédé miszaki
szamitasokhoz a Miiszaki Kiadé gondozasaban kiadott 2018 EpitSipari Koltségbecslési segédletét
hasznaltam. Az értékelés soran figyelembe vettem az ide vonatkozé magyar torvényi el&irasokon,
korményrendeletekben lefrtakon tilmenden az Eszkozériékelsk Eurépai Csoportja (TEGoVA),
illetSleg az Eurdpai Ertékelési Szabvény (EVS) altal elfogadott ajanlasokat, szabvényokat, iranyelveket
is.

A forgalmi érték fogalma, megéllapitasa:
A forgalmi érték fogalma, megéllapitasanak médszere a terméféldnek nem mindsilé ingatlanok
forgalmi ériékének meghatarozdsara vonatkozé 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet alapjén a kévetkezé:
A forgalmi érték valamely ingatlannak az évatos becslés alapjén meghatarozott értéke. A forgalmi
érték megéllapitdsa soran a hitelintézet altal folydsitott kdlesdndk hosszhi lejaratabdl szarmazé
sajatos kockazatokat, valamint az ingatlannak csak tulajdonsagait és hozamait veszik figyelembe,
amelyek vérhatéan a jévében barmely tulajdonost megilletnek.”
A forgalmi érték megéllapitasdnak alapja a piaci érték, melynek meghatérozasira haromféle
modszer alkalmazhaté:

* a piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelds

* a hozamszamitason alapulé értékelés

e akoltségalapu értékelés



Jelen szakértsi vélemény a megfelel8 adat és informacis mennyiségére valé tekintettel, a piaci
osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési médszer alapjan késziilt, Az ingatlan értékét a
hozam alapG médszer alkalmazasaval is vizsgaltam, azonban tekintettel arra, hogy a szémitashoz
szilkséges adatok, minttényadatok nem, vagy csak korlatozottal lltak rendelkezésre, a végsé érték
kimunkalasanal csak a piaci &sszehasonlité médszerrel szémitott értéket veszem figyelembe. A
piaci 6sszehasonlité médszer a mar megtértént, konkrét és ismert adasvételi Ugyletek, illetéleg a
kinélati piac drainak a vizsgélt esetre valé kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik. A médszer
16 lépései: Az alaphalmaz kivalasztasa, Gsszehasonlitésra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, fajlagos
alapérték meghatarozasa, értékmédosits tényezGk elemzése, a fajlagos alapérték médositasa,
fajlagos érték szdmitasa, végss érték szamitssa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
Az bsszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
amely fldrajzi elhelyezkedése a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az elemzett dsszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket
meghatérozni. Ez az alapérték fajlagos érték, altalaban terliletre (négyzetméterre) vetitve is
alkalmazhatéak. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmadosits tényezdk
figyelembevételével torténik. Az értékmaédosits tényezék koziil az alsbbiakat minden esetben
vizsgalni kell: Miszaki szempontok, = épitészeti szempontok, hasznélati
szempontoktelekadottsagok, infrastruktdra, kdrnyezeti szempontok, alternativ hasznositas
szempontjai, jogi szempontok, hatésagi szabélyozas. Teh4t az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos
alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzaténak
eredményét szitkséges a kialakult piaci, azaz kereslet-kindlati viszonyokhoz igazitani. Egyes
esetekben, amikor megfelelS, az egész ingatlanra vonatkozé &sszehasonlité adat nem il
rendelkezésre, a fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kilén- kiilén is megengedett. llyen
lehet pl. az ipartelep, ahol a foldteriilet &s a felépitmények kiilén is értékelhetSck. A
hozamszémitason alapulé rtékelés az ingatlan jévSbeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilé kiadasok kilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beldle szérmazé
tiszta jOovedelmek jelenértéke. E médszer hasznalhatésaganak feltétele, hogy az ingatlan jelenlegi
jbvedelemtermel$ képessége jellemzs legyen a jévére vonatkozéan is. Mas széval azt feltételezziik,
hogy komolyabb &talakitds nélkil, jelenlegi funkcidjdban és allapotdban hasonlé haszonnal
mikodtethetd tovdbb. A médszer Iépései: Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszn4lati médjainak
elemzése, a jovsbeli bevételek és kiadasok becslése, jvébeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati
modonként, tékésitési kamatlab meghatérozasa,a pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa, a
legmagasabb jelenérték kivélasztssa, mint hozamszamitason alapulé érték. A hozam elvi forgalmi
érték megallapitasanal alkalmazott kiilnleges megkéstések:

A piaci szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerz8déssel biztositott id&tartamra lehet
figyelembe venni. A forgalmi értékelés soran csak rel (inflaciétol megtisztitott) kamatlab
alkalmazhaté. A kéltségalapu_értékelés Iényege, hogy az ingatlan Ujra- el&allitasi koltségébél
kiindulva hatdrozza meg az értéket. Am ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat.

Az ingatlanok arképzésének ciklusait llands jelleggel befolyasolja néhany & gazdasagi trend egy
bizonyos kombinacisja, melyekre a hasonlé ingatlanok forgalmi értékének kimunkalasanal tekintettel
kell lenni. llyenek a teriileti fejlesztési iranyok és az Uj épitkezések, tSkedramlés, inflacié, kamatok .
migracié és a munkahelyek szdmanak alakuldsa. A fentiek figyelembevételével tehat, mind az
értékcsokkentS, mind az értéknoveld tényezéket vizsgélva véleményezem az ingatlan jelenlegi
forgalmi értékét.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Brdapest Favires Korms a XIV Keriileli Hivatrin
Budipes, XIV , Bosnyth ¢ 5 1590 Budapet f 101
Nt Bifeles talajdoot fap - Teljes mbsolat
Mezrendelés sbror 800000435 1914/25 19
019,120,728

BUDAPEST V. KER.
Awulterilet ?ﬂﬁﬁ!ﬁ[&/ﬂ halyraied saém

Oildal: i

Nesn hiteles nilajdond lap

1052 BUDACEST V.HER.  SEtE nkoa 2. E8lemalet. ajedil. "'t’alﬁ},vx_ig'g'ﬂ,nt _ila‘tt"'_ A

2 | %-3 434
1. Az egyib 8nilld ingatlan sditaa:
megravande terflyt szobidk szime  eswwi hdnyad
w2 (33 P Y
bzlghhmlyalig 781 8 13570000

Bejegyzd hatsrozat: 99%99371996/1906. QE 2%

2. bejegyst hatscosst: 1702/1985706.01 .09
Taryashis :
Bz ¥akllé iagat Lankes fuskosngk av ala pitéd okiratbaa ieghatérozol

- BRESE

3. tolajdons henyad 1AL  {

& bejegyzé hatérozat, drkesdei 364: 135519/19%7/92 07,17 f"{‘%»
~ Jogelni 1991, éwvi XXXIII e, 100§ ]
g Fegaliis: tulajdones .
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoui lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Débrentei és Tarsa Szolgailtats Bt.
1188 Budapest, Sz&lsé utca 103. | +36209351918 | iroda@dobrentei.hu

IGAZSAGUGYI INGATLANFORGALMI
SZAKERTOI VELEMENY

1052 Budapest, Semmelweis utca 5. foldszint - 24249/0/A/5 Hrsz.
Bérls: Akvaplan Consulting Kft.

Megbizd: Belvaros-LipStvaros Vagyonkezeld Zrt. [ 1051 Budapest Nador u. 36.
Késziilt: 3 példanyban
Budapest, 2019.11.20.



ERTEKELES

A VIZSGALT INGATLAN ADATAI

CIM: 1052 Budapest, Semmelwesis utca 5. f5ldszint
HELYRAJZI SZAM: 24249/0/A/5

ALAPTERULET: 34 m2

FUNKCIO: iroda

AZ ERTEKELES MODSZEREI ES ERTEK-FELOSZTAS

Alkalmazott médszer ! suly érték, Ft .

. 'bi.a_'ci ésszeheﬁnh’tg Easzerrel_gé-m?gﬂ érték _' 100% __ 12070000 1
rjivedelergalapd mddszerrel szamitott érték | 0% 9 700 000

|'_Vé|eményeze_tt jelenlegi piaci forgalm_i érték, Ft '.] o 12070000 |

S R — ’ i [ . =1

MEGNEVEZES TERULET ‘ FAJLAGOS AR PIACI ERTEK J

24249/0/A/5 foldszint | 34 ﬁ X L 355.000 Ft/ m? ' = 12 070 000 Ft£

Osszesen:

12 070 000 Ft|

— e et —_— e — — —

A vizsgalt ingatlan jelenlegi piaci forgalmi értékét
12.070.000 Ft azaz tizenkétmillio-hetvenezer 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: Belvéros-Lipétvaros) a févaros szive, sok
tekintetben Budapest, illetve Magyarorszag kézigazgatasi, hivatali, kereskedelmi és
turisztikai kzpontja. Az V. keriilet 1950 6ta Budapest két varosrészét foglalja magéba: a
Dedk Ferenc utcatdl északra a Lip6tvaros, attdl délre pedig a Belvaros, Pest torténelmi
varosmagja taldlhaté. Teriilete 2,59 km?, teljes népessége cca. 26.000 5.

Ingatlan el8tti kozteriilet:

Vérosrész: - | Lip6tvaros ‘
Kossuth Lajos utca ~ Gerléczy utca ltal kézrefogott
Elhelyezkedés: részen

Szilard burkolaty Gttest és jérda

Kézvetlen kérnyezet:

Jellemz&en lakéépiiletek, izletek, vendéglats
egységek

Megkézelithetsség gépkocsival:

Jél megkézelithets

Megkdzelithetdség tomegkdzlekedési
| eszkdzékkel:

Jol megkézelithets

MegkdzelithetSség gyalogosan:

Jol megkézelithets

Megkézelithetdség kerékpériton:

Az utcéban kerékparsav nincs

Autés forgalom:

intenziv

Gyalogos forgalom:

Mérsékelt

Parkolasi lehetSség:

Epiilet eléit, fizetds dvezetben

Kérnyezeti artalmak;

Zaj és Iégszennyezettség




TELEK ES EP.{J_LET ADATAI

502 m?

Mdemléki védettség:

A Régészeti védettség:

| 'Féldréﬂszret nagysaga:

‘I_léhl’tés évé: | o 1900 o - -

:‘ ‘Ingétlén‘ftjnkdé: ‘Lékévépli]fét - -

_B-eépl'tett-s_ég: ] AZértson'Jr - -

?eépitettség %: 7 o Ef% | -

:ininfék széma: | - 6 N -
Albetétek:szérﬁ;(llal‘(ésv):’ ‘ . '1‘6 o N a

[ Albetétek szama nem lakésy |5 -
t]zle:fhé&iséég ;z épﬂletben: | Van, utcai -
Kézmﬁzsi;;egég: : j Teljeé - -

| Mdemléki kérhyézet

Védetté nyilvéanitott régészeti leléhely

1 Alapozas: | Vélhetsen vegyes szerkezet(i savalap
Falazat: Tégla, hagyomanyos épitési médban épilt
|
[ T T N | : j i T =i
‘ TetSszerkezet: Fa tet8szerkezet

' Tets héjazat:

Ege‘tett csere’b

Utcai Homlékzat:

' Udvari homlokzat:

Nyilaszarék:

Statikai Eiba’k:

Rossz éllapot, festett, vakoit hamlokzat

Rossz éllapbtﬁ, festett, vakolt udvari homlokzat

| Egységes megjelenésii, fa szerkezet(i nyilaszarék.

| Nem tapasztalhaték

| Gépészet allapota:

Mdszaki sllapot értékelése:

Osszességében j6 4llapotd

Elhanyagolt




HELYISEG ADATAI

Alapteriilet(m2): B " Szint | Féldszint R
Hivatalos alapterlet ‘ i T o

| (m2): 34 Megnevezés: | Raktar

| Tulajdoni hanyad: | 229/10000 Jelenlegi funkcuo o | Ures a j

Epﬂleteh beltli elheiyeikédééz

| Féldszi nten

Megkézelités médja:

Gyalogosan az epulet belsd udvara |ranyabol

| Bejarati ajté:

Fa szerkezetu, uvegezett

Belsd ajtok:

Fa szerkezetu beltéri ajtok

! ‘;Nyl’lés‘zérék éllépdta:

Funkcionélis kiélakl’téé: Raktar
' U_tca.l kirakat &s hortél: : Nrinc;_ .
Kilatas: B I' Udvarl - -
'Benapozés: Kedvezétlen
.-I&irnyezeti zajhatés:_ - _I_Vlérséla -
Galéria: Nincs - _ ) _

Rossz alla potu elhasznalodott nyllaszarok cserére szorulnak

Belsd falak llapota:

Rossz allapotu festett falak

Padlézatburkolatok:

| Burkolatlan
;_—Kr'jz_m t’;vesftettség: ] Teljes _
Fl’jtes ‘ ) _I\Tn;:s - N N
f Karbant:rt;ttsag "karbar;fé'ifés hia’nyéjeilemzi |

Miiszaki allapot:

Mint miszakilag, mint esztéti kailag teljeskér( feldjitast igényel.



PIACI OSSZEHASON LITo MODSZER ALAPU ERTEKELES

MEGNEVEZES HASONUT@ADATQK o et
1 2 | 3 4 5
ELHELYEZKEDES Lipétvéros Lipotvaros Belvéros Belvdros |  Belvaros
it " - = . - i e < e P T e T ey — P
FUNKCIO Uzlethelyiség Uzlethelylseg i Uzlethelylseg Uzlethelyiség Uzlethelyiség
SRR gt _ - | ) ol | .
FAJAGOSAR(Fym2) | 381818 | 657 142 742857 516 666 372120
" KORREKCIOK O R IR e s e
 MERTEKEOsszesen | 077 | 055 R A
ATLAGSZAMITASHOZ | i | '5
HASZNALT SULYOK 20% 20% 20% 20% 20%
| FAJLAGOS AR (Fymay | 370363 | 361428 371429 335833 334908 |
P e g e
AZERTEKELT INGATLAN _;|
_ TERULET(mZ) | 34 ‘
~ FUNKCIO 4‘ Uzlethelylseg
ELHELYEZKEDES | Belviros
= —
_KORRIGALT FAJLAGOS ARAKATLAGA (Forint/m2): | 354792
'KORRIGALT FAJLAGOS ARAK ATLAGA KEREKTVE i T
(Forint/ m2): 355000 |
| AVIZSGALT INGATLAN PIACI ERTEKE (Forint); 12 070000



HOZAM ALAPU ERTEKELES

Megnevezés Adatok, értékek
Bevételek, Ft |
Az ériékelt ingaltan nagysaga (berbeadhato terulet) ) n h 34 ‘
A berletlleg hasznosxthato terulet 2. - g
Lehetseges bérleti bevetel 2000 Ft/m o 68 000 1
Lehetseges bérleti bevetel teriilet 2. - T T
Lehetseges bérleti bevétel, F/év ” 816 000 |
 Tervezhetd klhasznal‘}égg, % o T T 100%
‘ Flgyelembe veheto éves bevéte, t | 7 816 000
‘ Kladasok Ft ' _
A tulajdonos fenntartam koltsegel a bevetel 2% a | 16320
‘ Menedzseles: koltsegek a bevétel 2% -a ' B 16 320
" Feldjitasi koltsegalap, a bevétel 1%-a 8160
Kalkulalhatd kéltségek dsszesen, Ft 40800
Eves tizemi eredmény, Ft 775 200
Tokésftési réta 8%
 Tékésitett érték, Fe 9690 000
j Befektetesn kladasok 1 0
Az ingatlan hozadéki erteke e 9 690 000

VE ERTE
Alkalmazott médszer " éuly érték, Ft
pIaCI &sszehasonlitéd médszerrel szédmitott ertek" 100% | _ 12070000
| jévedelemalapt modszerrel széamitott érték 0% 9 700 000
D/elemenyezett]elenlegl piaci forgalmi ertek Ft , 12 070 OOO




A SZAKERTOI VELEMENY ES AZ ERTEKBECSLESI MODSZEREK ALTALANOS
ISMERTETESE

Belvéros-Lipétvaros VagyonkezelS Zrt. szakértének kért fel a szakértSi vélemény targyat képezs
helyiség jelenlegi piaci forgalmi értékének véleményezésére. A helyszini szemlét elézetes
egyeztetést kdvetden tartottam meg, az ingatlan kiilsé- belsd megtekintését biztositottak. Az
ingatlant a helyszinen bejartam, adatait felvettem, allagérdl fénykép felvételeket készitettem, melyek
a szakvélemény mellékleteként becsatolsra keriilnek. Az értékelés szemrevételezés és a Megbizd
adatszolgéltatasai alapjén késziilt, a helyszini szemle soran egyéb roncsolasos és roncsolss mentes
kdrnyezetvédelmi illetéleg diagnosztikai, statikai, talajmechanikai, épiiletgépészeti vizsgalatokat
nem végeztem, igy ilyen vonatkozasd miiszaki szakértsi felel6sséget, illetéleg az ingatlan rejtett
hibéiért felelésséget nem vallalok és nem is viselek. Az ingatlan tulajdoni lapjat, illetéleg az
ingatlannal kapcsolatos egyéb dokumentumokat, informacidkat a Megbizé biztositotta részemre,
ezen informacidkat hitelesnek tekintettem. Jelen szakértdi vélemény a Megbizé részére késziilt,
harmadik fél szamara nem vallalok felel8sséget.

Az ingatlan objektiv értékeléséhez viszonyité adatokat is hasznaltam, melyeket tobb forrasbél
(internetes portalok - adatbézisok, ingatlanirodai téjékoztatés, sajat adatbazis) vélogattam illetéleg
szereztem be. A felhasznalt adatok ideje: 2019. A vizsgélt adatokndl a fajlagos 4rat adom meg a
szakvéleményben, illetve az adatvédelmi torvény értelmében csak a kmyezetet tudom megjel6ini.
Az érték kimunkalasanal tobbek kézétt, az alabbi fébb szempontokat vettem figyelembe: az ingatlan
mérete, elhelyezkedése, megkézelithetdsége, kémyezeti jellemz&i, miszaki és esztétikai allapota,
beépithet8sége, kialakitasi adottsagai, jelenlegi és jévébeli hasznositasi lehet8ségei. Tovabba
figyelembe vettem az értéket befolyasolé gazdasagi trendeket is, illetéleg a kapcsolédé miszaki
szamitdsokhoz a Miszaki Kiadé gondozasiban kiadott 2018 EpitSipari Kéltségbecslési segédletét
hasznaltam. Az értékelés soran figyelembe vettem az ide vonatkozé magyar torvényi el&irdsokon,
kormanyrendeletekben leirtakon tdlmenden az Eszkdzértékelsk Eurépai Csoportja (TEGoVA),
illetSleg az Eurdpai Ertékelési Szabvany (EVS) 4ltal elfogadott ajénlasokat, szabvényokat, iranyelveket
is.

A forgalmi érték fogalma, megéllap/tasa:
A forgalmi érték fogalma, megallapitasanak médszere a termé&fdldnek nem mindsilS ingatlanok
forgalmi értékének meghatirozasara vonatkozé 25/1997. (VI 1.) PM rendelet alapjan a kdvetkezs:
»A forgalmi érték valamely ingatlannak az évatos becslés alapjan meghatérozott értéke. A forgalmi
érték megéllapitasa sorén a hitelintézet altal folydsitott kélcsdndk hossza lejaratabol szarmazé
sajatos kockazatokat, valamint az ingatlannak csak tulajdonsagait és hozamait veszik figyelembe,
amelyek varhatéan a jévSben barmely tulajdonost megilletnek.”
A forgalmi érték megallapitdsanak alapja a piaci érték, melynek meghatarozasara hiromféle
mdédszer alkalmazhaté:

* apiaci dsszehasonlit6 adatok elemzésén alapul$ értékelés

* ahozamszémitason alapul6 &rtékelés

* akoltségalapy értékelds

Jelen szakért6i vélemény a megfelels adat és informacio mennyiségére valé tekintettel, a piaci
sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelési médszer alapjan késziilt. Az ingatlan értékét a



hozam alapt médszer alkalmazasaval is vizsgéltam, azonban tekintettel arra, hogy a szamitashoz
szlikséges adatok, minttényadatok nem, vagy csak korlatozottal 4lltak rendelkezésre, a végsé érték
kimunkéldsanal csak a piaci &sszehasonlité médszerrel szamitott értéket veszem figyelembe. A
Ppiaci 6sszehasonlité médszer a mar megtértént, konkrét &s ismert adasvételi tgyletek, illetéleg a
kinlati piac 4rainak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével, Ssszehasonlitasaval tériénik. A mddszer
16 Iépései: Az alaphalmaz kivélasztasa, Ssszehasonlitssra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, fajlagos
alapérték meghatérozésa, értékmédositd tényezk elemzése, a fajlagos alapérték mddositasa,
fajlagos érték szdmitasa, végss érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
Az Gsszehasonlité vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szerepld ingatlanok
tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal. Az elemzett sszehasonlité adatokbd| kell az alapértéket
meghatérozni. Ez az alapérték fajlagos érték, altaldban teriletre (négyzetméterre) vetitve is
alkalmazhatéak. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatérozésa értékmdédosité tényezdk
figyelembevételével torténik. Az értékmédosits tényezék koézil az alabbiakat minden esetben
vizsgalni kell: Miszaki szempontok, épitészeti szempontok, hasznalati
szempontok,telekadottsdgok, infrastruktdra, kérnyezeti szempontok, alternativ hasznosftis
szempontjai, jogi szempontok, hatdsagi szabélyozas. Tehit az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos
alapérték értékmédositasa utdn kialakulé fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatdnak
eredményét sziikséges a kialakult piaci, azaz kereslet-kinalati viszonyokhoz igazitani. Egyes
esetekben, amikor megfelels, az egész ingatlanra vonatkozé Ssszehasonlité adat nem all
rendelkezésre, a fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilén- kilsn is megengedett. llyen
lehet pl. az ipartelep, ahol a féldteriilet és a felépitmeények kiildn is értékelhetéek. A
hozamszamitason alapulé _értékelés az ingatlan jévSbeni hasznainak &s az ezek megszerzése
érdekében felmerilé kiadasok kﬁlénbségébél (tiszta jovedelmek)-vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a bel&le szarmazé
tiszta jovedelmek jelenériéke. E médszer hasznélhatésaganak feltétele, hogy az ingatlan jelenlegi
jovedelemtermeld képessége jellemzé legyen a jov8re vonatkozéan is. Mas széval azt feltételezziik,
hogy komolyabb 4talakitas nélkiil, jelenlegi funkciéjdban és &llapotadban hasonlé haszonnal
mikddtethetd tovabb. A médszer [épései: Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak
elemzése, a jovSbeli bevételek és kiadasok becslése, jovébeli pénzfolyamok feléllitésa hasznalati
md&donként, t6késitési kamatldb meghatarozasa,a pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa, a
legmagasabb jelenérték kivélasztasa, mint hozamszamitason alapulé érték. A hozam elv( forgalmi
erték megallapitasanal alkalmazott killonleges megkétések:

A piaci szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerz8déssel biztositott idétartamra lehet
figyelembe venni. A forgalmi értékelés soran csak redl (inflacitdl megtisztitott) kamatlab
alkalmazhatd. A kéitsédalapi. értékelés lényege, hogy az ingatlan Gjra- el8allitssi koltségébsl
kiindulva hatdrozza meg az értéket. Am ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat,

Az ingatlanok arképzésének ciklusait allands jelleggel befolyasolja néhany & gazdasagi trend egy
bizonyos kombinéci6ja, melyekre a hasonlé ingatlanok forgalmi értékének kimunkalasanal tekintettel
kell lenni. llyenek a teriileti fejlesztési irdnyok és az Uj épitkezések, t8kedramlas, inflacié, kamatok |
migracio és a munkahelyek szamanak alakuldsa. A fentiek figyelembevételével tehat, mind az
értékesdkkentS, mind az értékndvels tényezdket vizsgélva véleményezem az ingatlan jelenlegi
forgalmi értékét.
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Débrentei és Térsa Szolgaltats Bt.
1188 Budapest, Szélsé utca 103. | +3620 935 1918 | iroda@dobrentei.hu

IGAZSAGUGYI INGATLANFORGALMI
SZAKERTOI VELEMENY

1051 Budapest, Sas utca 1. féldszint. - 24533/0/A/11 Hrsz.
BérlS: Gala Fodrasz Szévetkezet

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



ERTEKELES

AVIZSGALT INGATLAN ADATAI

CiM: 1051 Budapest, Sas utca 1. Féldszint
HELYRAJZI SZAM: 24533/0/A/11
ALAPTERULET: 141 m?

FUNKCIO: Iroda

AZ ERTEKELES MODSZEREI S ERTEK-FELOSZTAS

Alkalmazott médszer | sdly | érték, Ft

‘;iraci &sszehasonlité médszerrel szamitott érték | 100?{; ' h 82 005 00_07 "_
[ jovedelemalap rpodszerrel szmitott érték . 0% f_ 78200000 _ _
Velemenyezett jelenlegi piaci forgalml ertek Ft ] | B 82 005 2 005 09_0 B
[ T o T T R B
MEGNEVEZES | TERULET | FAJLAGOS AR | PIACI ERTEK |
—_— L I — u
24533/0/A/11 Féldszint 63 m2] 721.000 Ft/ m = 45423 000 Ft J
24533/0/A/ 1 Felemelet | 78m? x | 469 000 Ft/ mz | = ] 36 583 000 Ft

- = i | - e

Ve956 érték: 82005 000 Ft|

A vizsgélt ingatlan jelenlegi piaci forgalmi értékét

82.005.000 Ft azaz nyolcvankétmillié-6tezer 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. kerilete ( &sszefoglalé néven: Belvaros-Lip6tvaros) a févaros szive, sok
tekintetben Budapest, illetve Magyarorszag kdzigazgatasi, hivatali, kereskedelmi és
turisztikai kdzpontja. Az V. keriilet 1950 6ta Budapest két varosrészét foglalja magaba: a
Dedk Ferenc utcatdl északra a LipStvaros, attél délre pedig a Belvéros, Pest torténelmi
varosmagija talalhaté. Teriilete 2,59 km?, teljes népessége cca. 26.000 f5.

Vérosrész: | ] Belvéros _ ]
| Elhelyezkedés: | Sas utca - Jézsef Attila utca sarkén elhelyezkedo épiilet
 Ingatlan el6tti kozterulet _ - Sz:lard burkolat( uttest és jarda o
_Kdzvetlen kornyezet : Jellemzoen lakéépiiletek, Gzletek, vendéglats egységek

MegkézelithetSség gepkocswal Jél megkozehtheto
| Megkézelithet6ség tomegkdzlekedasi
| eszkdzdkkel: - - | Jel megkézelithets B
_ Megkozehthetoseg gyalogosan: | J6l megkézelithets ]

Megkozehthetoseg 5ség kerékpériton: | Az utcdban kerékpért’it / kerékpa’rsév nincs -

Autos forgalom: - | Intenziv

Gyalogos forgalom: o ' | Intenziv

Parkolasi lehetsség: - ] Epulet elétt, fizetSs Svezetben
| Kérnyezeti artalmak: - l_Zaj és Iegszennyezettseg

i
M)
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.. bl
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TELEK ES EPULET ADATAI

Féldrészlet nagysaga:

. Epités éve:

| Ingatlan funkcié:

1000 m?

1894

| Lakéépiilet

Mdemléki védettség:

Mdemléki kérnyezet

Régészeti védettség:

Nem ismert

Alapozés:

+:Falazat:

L
| Tetdszerkezet:

 VélhetSen vegyes szerkezetd séavalap

Tégla, hagyomanyos épitési médban épult

Lapostetd

Utcai homokzat:

1 J6 allapoty, festett, vakolt homlokzat

Udvari homlokzat:

{ Nyilaszarok:

Statikai hibak:

Eeébﬁettség: Zéﬁéord
e

ézintek_széma: ;_ :7 |
iAIbetétek szama (lakas): 26 o o -
: — = _
. Albetétek szdma (nem lakas): 27

Uzlethelyiség az épiiletben: Van, utc;i B - - ‘_F_|
L ) 1

Kézmivesitettség: | Teljes |

Kdzepes éllapotd, festett, vakolt udvari homiokzat

Egységes megjelenési, vegyes szerkezet(i nyilaszérék.

Nem tapasztalhaték

Gépészet dllapota:

| Osszességében j6 éllapotd

Miiszaki 4llapot értékelése:

[Jé




HELYISEG ADATA!

[ Alapterulet(mZ) , 141 - 57 Szint: Féldszint .
Hlvatalos alapterulet(mZ) : 141 ‘ ' ] MegnevezéS' Egyeb helylseg I
| Ossz tula}donl hanyad l312/1(?060 | Jelenlegl funkcuo Ures
”Epuleten belull elhelyezkedes Fél.dsiiﬁten
: Megkozelntes modja Gyalogosan
Funkcuonalls kaalakltas - Uzlethelyiség
Utcan kirakat es portal [ Van
| Kllatas o Udvari és utcai
e S SO ok . SR
| Benapozas 1 Kedvezo
I Galéria: ; Nlncs »
Bejérati éjté: ' Fa szerkezetu bejaratl ajto
Belso a jtok Fa szerkezetu belso ajtok J[
Ablakok | Fa szerkezetut ablakok J
Ny'Iaszarok allapota »5,‘ Gyengebb allapotu nyllaszarok
Belsé falak allapota: » Gyengebb allapotu, festett, vakolt falfeluletek
Padlézatburkolatok: | Cementlap W
| KozmuveSItettseg : TeIJes o
Futes | Nincs ‘
Karbantartottsag | Karbantartss hlanya jellemzi.

" A vizsgalt ingatlan osszessegeben elavult allapotu esztéti kallag
nem felel meg a mai kor igényeinek, illetsleg az ingatlan
gépészete sem felel meg az elvérasoknak. A villamosségi halézat
és kapcsol6do rendszereknél tobb helyen hézilagos kivitelezést,
falol kiviil vezetett vezetékeket, vagy falbél 1696 vezetékeket |4tni.

Miiszaki llapot értékelése: Felilvizsgélatra szorul.
L P ; woad e . =




PIACI.OSSZEHASONLITO MODSZER ALAPU ERTEKELES

ELHELYEZKEDES | Belvaros Belvéros Belvaros Belvéros Belvaros
:T:Uzlethelylség ! Uzlethelylseg ' Uzlethelyiség j Uzlethelyiség Uzlethelyiseg
1 130 | e 70 100
985714 760769 903000 | 928571 | 1000000
0.8 0,85 0,75 | 0,8 | 0,75
- _ R .
20% . 20% 20% - 20% 20%
S B e —
788571 | 646654 677 250 j 742 857 750 000
AZ ERTEKELT !NGATLAN
"TERUU:‘F(mZ) o 63 - 78
: : Uzlethelylseg 7_ Uzlethelylseg
Ui ELHELYEZKEDES d ‘Belvaros Be_l_yarps _
. . = _ Kerelitve
[ I '
KORRIGALT FAJLAGOS ARAKATLAGA (Forlnt/ m2): 721066 .. .721000 |
HASZNOSITHATOTERULET1 FOLDSZINT 45427158 | B
|HASZNOSFTHATOTERULET1 GALERIA _ 468693 | 469000 |
f HASZNOSITHATO TERULET 2. GALERIA .| 36558046 |
| OSSZESEN: | 81985204 v,|

f,sm
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HOZAM ALAPU ERTEKELES

Megne\)ezés ! Adatok ertekek

| Bevételek, Ft " |

»' Az értékelt mgaltan nagysaga (berbeadhato terulet) 6?
A bgrletlleg hasznosfthaté tertilet 2. o 78
Lel'{etseges bérleti bevétel (Uzlet); 5000 -Ft/m? . 315000
Lehetséges bérleti bevétel, teralet 2. - 234000
_ Lehetseges bérleti bevétel, Ft/ev ' - 6588000
Tervezheto klhaszna!tsag, % v IR T 100%
Figyelembe vehet8 éves bevétel, Ft 6588 000 |
Kiadasok, Ft | | '
Atulajv_d_(_)nos fenntartasi koltsegel a bevetel 2% -a 131 760 ‘
Menedzselési kéltségek, a bevétel 2%-a B . 131760
Feluptam koltsega!ap, a bevétel 1%~a """ - 65 88"0:
Kalkulalhato kdltségek ésszesen, Ft 329 400
Eves lizemi eredmeny, Ft '6 258 600
Tokasitésir rita 8'%‘q
 Tékésitett érték, Ft 78232500
Befektetési kiadasok _ 0
Azingatlan hozadéki erteke, Fr | 78 232500

© 78200000

VEGSO ERTEKEK

Alkalmazott médszer saly érték, Ft
piaci gsszehasonllto médszerrel szamitott érték _ ‘_‘IO_O% ' 82 005 000 _ J
jévedelemalapt médszerrel szamitott &rték ' O% 78200000 ) |
Velemenyezettjelenle_gilam forgalmi ertEE,_Ec 82 005 000 ; _|




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 eldzetes
egyeztetést kdvetSen tartottam meg, az ingatlan kiilsé- belsd megtekintését biztositottak. Az
ingatlant a helyszinen bejértam, adatait felvettem, allagarél fénykép felvételeket készitettem, melyek
a szakvélemény mellékleteként becsatoldsra keriilnek. Az értékelés szemrevételezés és a Megbizé
adatszolgéaltatasai alapjan késziilt, a helyszini szemle sorén egyéb roncsolasos és roncsolas mentes
kdmyezetvédelmi illetsleg diagnosztikai, statikai, talajmechanikai, épiiletgépészeti vizsgilatokat
nem végeztem, igy ilyen vonatkozasi mdszaki szakértdi felelGsséget, illetSleg az ingatlan rejtett
hibaiért felel§sséget 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 szakértsi vélemény a Megbizé részére késziilt,
harmadik fél szamara nem vallalok felelSsséget.

Az ingatlan objektiv értékeléséhez viszonyité adatokat is hasznaltam, melyeket t8bb forrasbél
(intemetes portalok - adatbazisok, ingatlanirodai tajékoztatés, sajat adatbazis) valogattam illetéleg
szereztem be. A felhasznélt adatok ideje: 2018. A vizsgalt adatoknal a fajlagos &rat adom meg a
szakvéleményben, illetve az adatvédelmi torvény értelmében csak a kdrnyezetet tudom megjel&ini.
Az érték kimunkalasanal tobbek kézétt, az alabbi f5bb szempontokat vettem figyelembe: az ingatlan
mérete, elhelyezkedése, megkszelithetdsége, kdmyezeti jellemz8i, miiszaki és esztétikai allapota,
beépithetésége, kialakitasi adottsagai, jelenlegi és j6vSbeli hasznositasi lehetSségei. Tovabba
figyelembe vettem az értéket befolyasols gazdaségi trendeket is, illetSleg a kapcsolédé miiszaki
szamitasokhoz a Miszaki Kiadé gondozasaban kiadott 2018 EpitSipari Kéltségbecslési segédletét
hasznaltam. Az értékelés soran figyelembe vettem az ide vonatkozo magyar térvényi eléirasokon,
korményrendeletekben leirtakon tilmenden az Eszkdzértékeldk Eurépai Csoportja (TEGoVA),
illetéleg az Eurépai Ertékelési Szabvény (EVS) altal elfogadott ajanlasokat, szabvényokat, irinyelveket
is.

A forgalmi érték fogalma, megallapftasa:
A forgalmi érték fogalma, megéllapitdsanak médszere a terméfdldnek nem mindsiils ingatlanck
forgalmi értékének meghatarozasara vonatkozé 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet alapjan a kévetkezd:
A forgalmi érték valamely ingatlannak az évatos becslés alapjan meghatarozott értéke. A forgalmi
érték megéllapitisa soran a hitelintézet &ltal folydsitott kolcsdnék hosszu lejératabél szarmazé
sajatos kockézatokat, valamint az ingatlannak csak tulajdonsagait és hozamait veszik figyelembe,
amelyek vérhatéan a jvében barmely tulajdonost megilletnek.”
A forgalmi érték megallapitasanak alapja a piaci érték, melynek meghatérozaséra hiromféle
modszer alkalmazhatd:

* apiaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

¢ ahozamszadmitason alapulé értékelés

* akoltségalapy értékelés

Jelen szakértéi vélemény a megfeleld adat és informacié mennyiségére valé tekintettel, a piaci
Gsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési médszer alapjan késziilt. Az ingatlan értékét a
hozam alapt médszer alkalmazasaval is vizsgéltam, azonban tekintettel arra, hogy a szdmitashoz



szlikséges adatok, minttényadatok nem, vagy csak korlatozottal 4litak rendelkezésre, a végsé érték
kimunkalasanal csak a piaci dsszehasonlité médszerrel szamitott értéket veszem figyelembe. A
piaci 6sszehasonlité médszer a mar megtdrtént, konkrét és ismert adasvételi Ggyletek, illetSleg a
kinlati piac arainak a vizsgélt esetre val6 kiterjesztésével, Gsszehasonlitasaval torténik. A médszer
16 [épései: Az alaphalmaz kivalasztésa, Gsszehasonlitésra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, fajlagos
alapérték meghatarozasa, értékmodosité tényezék elemzése, a fajlagos alapérték médositdsa,
fajlagos érték szamitasa, végss érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
Az &sszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
amely f6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szerepl& ingatlanok
tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal. Az elemzett sszehasonlits adatokbdl kell az alapértéket
meghatdrozni. Ez az alapérték fajlagos érték, altaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve is
alkalmazhat6ak. A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatérozasa értékmdédosité tényezdk
figyelembevételével torténik. Az ériékmédosité tényezék kozll az aldbbiakat minden esetben
vizsgalni kell: Mszaki szempontok, épitészeti szempontok, hasznalati
szempontok,telekadottsagok, infrastruktira, kérnyezeti szempontok, alternativ hasznositas
szempontjai, jogi szempontok, hatésagi szabalyozas. Tehat az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos
alapérték értékmddositasa utan kialakuld fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatinak
eredményét szikséges 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 alkalmazésa kiilén- kiilén is megengedett. llyen
lehet pl. az ipartelep, ahol a foldterilet &s a felépitmények kilén is értékelhetdek. A
hozamszémitason alapulé €értékelés az ingatlan jdvSbeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriil§ kiadasok kilénbségébdl (tiszta jévedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy bérmely eszkéz értéke annyi, mint a belSle szarmazé
tiszta jovedelmek jelenértéke. E médszer hasznalhatéséganak feltétele, hogy az ingatlan jelenlegi
jovedelemtermelé képessége jellemzé legyen a jovére vonatkozéan is. Mas széval azt feltételezziik,
hogy komolyabb atalakitds nélkil, jelenlegi funkcidjdban és allapotaban hasonlé haszonnal
mik&dtethet tovabb. A médszer lépései: Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak
elemzése, a j6vSbeli bevételek és kiadasok becslése, jdvébeli pénzfolyamok felallitasa hasznilati
mdédonként, t6késitési kamatlab meghatérozésa,a pénzfolyamok jelenértékének meghatirozésa, a
legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitison alapulé érték. A hozam elvi forgalmi
érték megéllapitésandl alkalmazott kiilénleges megkdtések:

A piaci szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerz8déssel biztositott idStartamra lehet
figyelembe venni. A forgalmi értékelés sordn csak redl (inflaciétél megtisztitott) kamatlab
alkalmazhaté. A kéltségalapi griekelés lényege, hogy az ingatlan Gjra- elSallitasi kéltségébsl
kiindulva hatdrozza meg az értéket. Am ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat.

Az ingatlan tulajdoni lapjat, illetdleg az ingatlannal kapcsolatos egyéb dokumentumokat,
informacidkat a Megbizé biztositotta részemre, ezen informaciokat hitelesnek tekintettem. Az
ingatlanok arképzésének ciklusait allandd jelleggel befolyasolja néhany 5 gazdasagi trend egy
bizonyos kombinaciéja, melyekre a hasonlé ingatlanok forgalmi értékének kimunkalasanal tekintettel
kell lenni. llyenek a tertileti fejlesztési iranyok és az (j épitkezések, t6kedramlas, inflacid, kamatok ,
migracié és a munkahelyek szdmanak alakuldsa. A fentiek figyelembevételével tehat, mind az
értékesdkkentS, mind az értékndvels tényezBket vizsgalva véleményezem az ingatlan jelenlegi
forgalmi értékét.




10



11



Nem hiteles tulajdoni lap

doni lap

Nemhiteles tulaj

Nem kiteles tulajdomi Iap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapret Fovires Kerminyhivetala XIV, Keritlett ‘Hivatia
Budsget, XV, Boses 8650 $ . 1590 Budapest, BE 107

BUDAPEST: V. KER .,

Beltorilet 24533/0/5/11 helyvajnd szém

Nexo hilteles fulajdioni Lap - Szeitle misoing
iegrndelés szdon: 8000004/12318542019
2019.04.11

1091 BUBAPEST V.KER, 823 otea 1

. Eéldszint. Felilvizaghlar slact®

1. Az eygéb Ensllé angatlan sdatal)
mognavesés teridat
i

Nem hiteles tulajdoni lap

Otdats 141

LRESZ

wrobik rxima eszmci hianyad
agden/ 58l

egyih Halyizdg 141
25 jagysh hatsrovat: 9985017199

2. bajegywd hativesat, 192820/1995/
Threachay
Az ondlls ingatlanho tartoinak

g B 31AGe00
6/1995.06.24

& .45.10 \

az als pitd okiratban meghstironot §i

e

O

¥

1. tolajdeai kdnyadi 171
. bejegyzd hatirozabt, érheseézi xdf

3ogadm evadeti falwéral  102930/1985/95.05.15

Jogeim: 199). éwi XRMIIY, tw. 1.
jogillas s tulajdones

név: BUDRFEST FOUARDS V.KER. SIORMANYZAT
cim 1052 BUDAPEST V.KER. Viroshiz utca 0-11.

DBEST

1 192839/1985/95 05 39

s N o

Nem hiteles tulajdoxi lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Débrentei és Tarsa Szolgéltats Bt.
1188 Budapest, Széls6 utca 103. | +36 20935 1918 | iroda@dobrentei.hu

IGAZSAGUGY! INGATLANFORGALMI
SZAKERTO! VELEMENY

1051 Budapest, Sas utca 1. féldszint. - 24533/0/A/22,26,28 Hrsz.
Bérlé: DT. Invest Kft.

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



A VIZSGALT INGATLAN ADATAI

CiM: 1051 Budapest, Sas utca 1. II. / lil. emelet.
HELYRAJZI SZAM: 24533/0/A/22,26,28
ALAPTERULET: Ossz. 508 m?

FUNKCIO: Iroda

AZ ERTEKELES MODSZEREI ES ERTEK-FELOSZTAS

‘ | Alkalmézott méaszer | ; suly ‘ érték, Ft M }
| p&acn dsszehasonlité médszerrel szamitott érick 100% i 349 099 000 ‘ *f
Jovedelemalapu médszerrel szamitott érték ) 9% ' 289 600 000 ) J
Velemenyezettjelenlegl piaci forgalmi érték, Ft | 349 099 000
MEGNEVEZES TERULET | FAJLAGOS AR l PIACI ERTEK
24533/0/A/22 IL. emelet 58 mzl X 665 500 Ft/m2 ‘ ‘{ 38 599 000 Ft
24533/0/A/26 1. emelet ] 193 m? x 690. 000 Ft/mz = 133 170 000 Ft
24533/0/A/28 . emelet x | 690.000 Ft/m = | 177 330 000 Ft:

Végso érték: 349 099 000 Ft

A vizsgélt ingatlan jelenlegi piaci forgalmi értékét

349.099.000 Ft azaz hdromszdzneg yvenkilencmillié-kilencvenkilencezer forintra

véleményezem.

Budapest, 2019.11.20.

Az értékbecslés érvényessége: 180 nap

Mellékletek: tulajdoni lap, alaprajz, fényképek '4'1,‘3,&6&16” Soo
/0 Y&mai (’ABOQ "Q;

ég% p()KOZAT

o (iYEMANT ,,,,,

VWUG [WIv]]
Orszagos Ingatlanforgalmi
Igazsagligyi Szakérté
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AVIZSGALT INGATLAN KORNYEZETENEK ROVID ISMERTETESE

Budapest V. keriilete ( osszefoglalé néven: Belvéaros-Lip6tvaros) a févéros szive, sok
tekintetben Budapest, illetve Magyarorszég kézigazgatasi, hivatali, kereskedelmi és
turisztikai kézpontja. Az V. keriilet 1950 6ta Budapest két varosrészét foglalja magaba: a
Dedk Ferenc utcatél északra a Lipétvaros, attél délre pedig a Belvaros, Pest tdrténelmi
vérosmagja talalhatd. Terilete 2,59 km2, teljes népessége cca. 26.000 f3.

@)ﬁéz: . B o -‘!—Bélvéros - T_ B _— ]

| Elhelyezkedés: ‘ _ » | Sas utca - Jézsef Atiila utca sarkén elhelyezkeds épilet

| Ingatlan el6tti kozterilet: i ' ] Szilérd burkolatd ttest &s jérda _
Kézvetlenan_ygzet: - l' Jellemzéen lakéépiiletek, Ex_zletek, vendéglaté egységek

! Megkézelithetség gépkocsival: . J6l megkdzelithets o

r—IT/lwéQ_kéizell"thet(:iség témegkézlekedési I o 4

| eszkdz6kkel: 4 o Jol megkézelithets -

'T_Me_gk_ézeh’thet6ség gyalogosan: | Jél megkézelithets , ]

 Megkézelithetdség kerékparaton: | Az utcdban kerékpardt / kerékparsév nincs __
Autés forgalom: . _ Intenziv . r
Gyalogos forgalom: - Intenziv v ) ‘

i§rkolési lehetdség: ] | Epijlet elétt, fizetSs 6vve_getbern ) B
Kérnyezeti artalmak: I | Zaj ésriégszennygzgttség 4‘

Fuk
0 EI‘.!{ it ter



TELEK ES EPULET ADATAI

Mdemlékivédettség:

] Mdemléki kdrnyezet

Régészeti védettség:

Jr_Ft':')Idrészl_et nagységa: - |: 1000m2_ -
Epl’tés é_ve:'__ 1 1894 . o
Ingatlan fur;.kciéz i | L&éépfj]é o
'f};é;é‘[;ite‘tt‘ség'; - Zartsor( o
Bt;épfte;fség % 88% - ]
v Szi.r;teml:'.z;ma: N _; R - -
Albetétek széma (lakas): e i
s e it i
-Albeféfek szama (nem lakés): | 27 |
Uzlethelyiség azgetb_e; - Vah, Qfﬁ:ai
| Kézm—ﬁvesftettség: o Telies - -

Nem ismert

Alapozas:

VélhetSen vegyes szerkezet(i sévalap

Falazat:

' Tet&szerkezet:

Utcai homokzat:

Tégla, hagyoményos épitési médban épiilt

Lapostetd

Jé allapotd, festett, vakolt homlokzat

Udvari homlokzat;

Kézepes éllapotd, festett, vakolt udvari homlokzat

“Nyilaszarok:

Egységes megjelenési, vegyes szerkezet nyilaszarék.

érStatikai vhibék:

Nem tapasztalhaték

! Gépészet dllapota:

Osszességében j6 allapot

Miiszaki allapot értékelése:

Jo




4 3 /A/22

HELYISEG ADATAI

; AIapteruIet ( m2)

| Ossz. tuIaJdom hanyad

4533/0/A/2¢

ui Alapterulet (m2)

" Hlvatalos alapterulet (m2)

[ e

58 | Szint: ' Il. emelet .
v 58 Megnevezés: Egyéb helyiség
1 129/10000 Jelenlegi funkeié: | Raktér |

Htvatalos alapteriilet (m2)

193 Szint: II emelet N ' ll
| 58 "MegnevezéS' I‘roda N

‘ Ossz tuIajdom hanyad
24 33/ 28

J Alapterulet (m2)

Hlvatalos alapterulet ( m2)

| Ossz tulajdom hanyad

{ 428/10000 Jelenlegl funkC|o Iroda(ﬁres)
l 257 | szvin‘t" o | 111, emelet | ;
n =
| 257 | Megnevezes l troda |
e s ._._‘__ L e W’— o e S
‘ ! 570/1 0000 |

| Jelenlegn funkc:o | Iroda(ures)

 Megkézelités modja:

Funkcionalis kialakitas:

| é;léiogosan végy lifttel

Irodai célnak megfeleld kialakitasd ingatlanok. A 726,28 sz.
| alabetétek hasznalaton kiviil vannak, mig a 22 sz. albetétet
irattarként hasznaljak.

Utcai kirakat és portal:

’ chs

Kilatas: /26 28 Udvan és utcall 22: udvan
| Benapozas: Atlagos
Galéria: |

| Bejaratl ajto

chs

Fa szerkezet( uvegezett bejaratl ajték

' Belso a]tok

Fa szerkezet( belss aJtok

Ablakok

i Fa;zerkezetﬁ ablakok

Nyulaszarok éllépota:

Belsd falak allapota:

1 Padlozatburkolatok

Kozm uvesntettseg

Jé éllapotd nyilészérék |

_" Jo allapotu, festett, vakolt falfeluletek

Lamlnalt és csaphornyos parketta

Teljes . o - J

Futes.

| Mdszaki allapot értékelése:

_ Gazkazan ‘

Jo allapotu muszakl és esztetlka szempontbol egyseges

| ingatlanok. A kiépitett gyengearama halézat, mint telefon és

| internet korszer(sitést igényel, illetSleg a villamossagi rendszer
fellilvizsgalata javasolt. A 28 sz. ingatlan egyes helyiségeiben

| bedzés nyomai lithatdak. |




PIACI ©SSZEHASONLITO MODSZER ALAPU ERTEKELES

e T T T — ]
1 2 3 4 b5 |
| ELHELYEZKEDES Lipétvaros Belvaros  Belvéros  Belviros '~ Belvdros -
~_FUNKCIG “Woda [ Woda | lIroda Iroda Iroda
CTERULET(m2) | 209 a0 144 532 227
FAJILAGOS AR(FYm2) | 856590 | 915377 895833 676 691 682819
KORREKCIOK ’ P T | 1
| MERTEKE OSSZESEN | 08 i 0.8 ) 0,75 1] 1,0_5_ . 095
ATLAGSZAMITASHOZ | . o "
HASZNALT SULYOK 20% 20% 20% 20% 20%
— : : o] S - 4 — - _t
KORRIGALT ] | -
| FAJLAGOS AR (Fm2) 68527? | 732302 671875 | 719_5“26___ 648678 |
AZERTEKELT INGATLAN |
| TERULET(m2) T 257 |
| FUNKCIO Iroda
| ELHELYEZKEDES | ~ Belvéros
| KORRIGALT FAILAGOS ARAKATLAGA (Forint/m2): | 689731
| KORRIGALT FAJLAGOS ARAK ATLAGA KEREKITVE
' (Forint/ m2): 690 000
i‘_A’VIZSGALT INGATLAN PIACI ERTEKE - {Forint): 177 330 000
MEGNEVEZES e, HASONUTOADATOK.
| , 4 2 3 4 5 !
. ELHELYEZKEDES Lip6tvéros Belvaros Belvaros  Belvéros Belvéros
FUNKCIO | Iroda Iroda Iroda  roda | lroda 1
. TEROLET(m2) | 209 450 | 144 532 | 227
| FAJLAGOS AR (FYm2) 856 590 915377 895833 | 676691 | 682819
| MERTEKE OSSZESEN | 08 i ?'8 0.75 - _1'05 _?‘9_5 |
I |
ATLAGSZAMITASHOZ o .
HASZNALT SULYOK 20% 20% 20% 20% 20%
KORRIGALT | T
| FAILAGOS AR (Fum2) | 63; 272 | 7732;302” 671875 710526 648 678
AZERTEKELT INGATLAN
 TERULET(m2) | 193
__ FUNKCGIO | jroda
ELHELYEZKEDES |  Belvéros



_KORRIGALT FAJLAGOS ARAK ATLAGA  (Forint/ m2):

689731

" KORRIGALT FAJLAGOS ARAK ATLAGA KEREKITVE ‘
(Forint/ m2): | 60000
A VIZSGALT INGATLAN PIACI ERTEKE {Forint): ‘ 133170 000
i, e — — — S ——
MEGNEVEZES HASONLITO ADATOK .
1 2 3 4 5
ELHELYEZKEDES Lipétvéros Belvaros | Belvaros Belvdros | Belvaros
= . s SIS
FUNKCIO Iroda Iroda Iroda Iroda Iroda
TERULET (m2) 209 a0 44 | 532 227
| FAJLAGOS AR (FUm2) | 856 590 915377 895833 | 676691 | 482819
KO_R-REKCIéK ' = s L S s weeor i i - i e e D ittt
MERTEKE Osszesen | 077 o om 0,72 1,02 0,92
 ATLAGSZAMITASHOZ .
NASZNALT SOLYOK 20% 20% | 20% 20% 20%
"KORRIGALT FAJLAGOS | * x|
AR tFtm2) 659574 704 840 645 000 690 225 628193
AZ ERTEKELT INGATLAN
TERULET (m2) 58
FUNKCIO Iroda
ELHELYEZKEDES | Belvaros
RN -
KORRIGALT FAILAGOS ARAKATLAGA (Forint/m2): | 665566
KORRIGALT FAJLAGOS ARAK ATLAGA KEREKITVE (Forint/ |
m2): L B | 665500
| AVIZSGALT INGATLAN PIACI ERTEKE  (Forint): ‘ 38 599 000



HOZAM ALAPU ERTEKELES

7289560 000

Megnevezés ' Adatok, értékek
Bevételek, Ft |
Az értékelt ing ingaltan r nagysaga (berbeadhato terulet) ‘ - 508f
A berletlleg haszn05|thato teriilet 2. i .
' Lehetseges berletl bevetel (iroda); 4000.-Ft/m? o 2032000
| Lehetseges bérleti bevetel terulet 2. ' -
‘ .Lehetseges berletl bevétel, Ft/év B 24 384000 |
Tervezhetd klhasznaltsag, % a V v 100%;'
| vFlgyelembe veheto éves bevétel, Ft 24384000 |
| Kladasovlu{. Ft ' )
Atulajdonos fenntartasi kéltségei, a bevétel 2%-a 487 680
' Menedzselési koltsegek a bevetel 2%-a B i _ 487 680
! Felupta5| koltsegalap, a bevétel 1%-a . 243840
Kalkullhaté kéltségek ésszesen, Ft 1219200
Eves (izemi eredmeny, Ft 23164 800
:vTokeSIte5| rita T 8%
Tékésttett értek, Ft T 289 560 000 |
Befektetési kiadasok T T
| Aziingatlan hozadéki értéke, Ft i

VEGSO ERTEKEK

| Alkalmazott médszer ” 5uly' | érték, Ft
| piaci &sszehasonlité modszerrel szamltott ertek 100% ‘_§Oi)5 QDOﬂ‘ ]
Jovedelemalapu médszerrel széamitott érték 0% 78200000 |
Velemenyezettjelenlegl piaci forgalmn érték, Ft ‘ 82 005 000 - |




A SZAKERTOI VELEMENY ES AZ ERTEKBECSLESI MODSZEREK ALTALANOS
ISMERTETESE

Belvéros-Lipétvéros 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- belss megtekintését biztositottak. Az
ingatlant a helyszinen bejartam, adatait felvettem, allagardl fénykép felvételeket készitettem, melyek
a szakvélemény mellékleteként becsatoldsra keriilnek. Az értékelés szemrevételezés és a Megbizd
adatszolgaéltatasai alapjan késziilt, a helyszini szemle soran egyéb roncsoldsos és roncsolds mentes
kérnyezetvédelmi illetSleg diagnosztikai, statikai, talajmechanikai, épliletgépészeti vizsgalatokat
nem végeztem, igy ilyen vonatkozasi miiszaki szakértdi felelGsséget, illetdleg az ingatlan rejtett
hibdiért felel&sséget nem vallalok és nem is viselek. Az ingatlan tulajdoni lapjat, illetSleg az
ingatlannal kapcsolatos egyéb dokumentumokat, informacidkat a Megbizé biztositotta részemre,
ezen informacidkat hitelesnek tekintettem. Jelen szakértdi vélemény a Megbizd részére késziilt,
harmadik fél szamara nem vallalok felelgsséget.

Az ingatlan objektiv értékeléséhez viszonyitd adatokat is hasznaltam, melyeket t6bb forrasbél
(internetes portalok - adatbazisok, ingatlanirodai tijékoztatss, sajat adatbézis) valogattam illetéleg
szereztem be. A felhasznalt adatok ideje: 2018. A vizsgalt adatokndl a fajlagos arat adom meg a
szakvéleményben, illetve az adatvédelmi torvény értelmében csak a kérnyezetet tudom megjelélni.
Az érték kimunkalasanal tébbek kozétt, az alébbi fébb szempontokat vettern figyelembe: az ingatlan
mérete, elhelyezkedése, megkézelithetdsége, kémyezeti jellemz8i, miiszaki és esztétikai allapota,
beépithetésége, kialakitasi adottségai, jelenlegi és jovébeli hasznositasi lehetéségei. Tovabba
figyelembe vettem az értéket befolyasold gazdasagi trendeket is, illetéleg a kapcsolédé miiszaki
szamitésokhoz a MUszaki Kiadé gondozasaban kiadott 2018 Epitsipari Koltségbecslési segédletét
hasznaltam. Az ériékelés soran figyelembe vettem az ide vonatkozd magyar torvényi el&irdsokon,
korményrendeletekben leirtakon tdlmen&en az Eszkézériékelk Eurdpai Csoportja (TEGoVA),
illetleg az Eurdpai Ertékelési Szabvany (EVS) éltal elfogadott ajanlasokat, szabvanyokat, iranyelveket
is.

A forgalmi érték fogalma, megéallapitasa:
A forgalmi érték fogalma, megéllapitésanak médszere a term&féldnek nem mindsiild ingatlanok
forgalmi értékének meghatérozasara vonatkozs 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet alapjén a kbvetkezé:
«A forgalmi érték valamely ingatlannak az 6vatos becslés alapjan meghatérozott értéke. A forgalmi
érték megéllapitdsa soran a hitelintézet altal folyésitott kdlcsdnék hossz lejaratabdl szarmazé
sajatos kockézatokat, valamint az ingatlannak csak tulajdonsagait és hozamait veszik figyelembe,
amelyek varhatdan a j6v8ben barmely tulajdonost megilletnek.”
A forgalmi érték megéllapitésénak alapja a piaci érték, melynek meghatarozdsra hdromféle
madszer alkalmazhaté:

¢ a piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

* a hozamszémitason alapuld értékelés

* akoltségalapi értékelés

Jelen szakértdi vélemény a megfelels adat és informacié mennyiségére valé tekintettel, a piaci
osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési médszer alapjan készilt. Az ingatlan értékét a
hozam alapd médszer alkalmazasaval is vizsgaltam, azonban tekintettel arra, hogy a szédmitashoz



szlikséges adatok, mint tényadatok nem, vagy csak korlatozottal alitak rendelkezésre, a végs6 érték
kimunkaldsanal csak a piaci dsszehasonlité médszerrel szamftott értéket veszem figyelembe. A
piaci sszehasonlité médszer a mar megtértént, konkrét és ismert adasvételi Ugyletek, illetsleg a
kindlati piac drainak a vizsgalt esetre val6 kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval térténik. A médszer
f& 1épései: Az alaphalmaz kivalasztésa, 8sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, fajlagos
alapérték meghatarozasa, értékmédosité tényezék elemzése, a fajlagos alapérték médositasa,
fajlagos érték szamitasa, végss érték szémitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
Az osszehasonlité vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szerepl§ ingatlanok
tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal. Az elemzett &sszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket
meghatérozni. Ez az alapérték fajlagos ériék, shaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve is
alkalmazhatdak. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmddosité tényezdk
figyelembevételével térténik. Az értékmédosité tényezdk kdzill az aldbbiakat minden esetben
vizsgalni kell: Mdszaki szempontok, épitészeti szempontok, hasznalati
szempontok telekadottsagok, infrastruktira, kdrnyezeti szempontok, alternatlv hasznositas
szempontjai, jogi szempontok, hatdsagi szabalyozés. Tehét az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos
alapérték értékmodositdsa utan kialakuld fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatanak
eredményét szilkséges a kialakult piaci, azaz kereslet-kinalati viszonyokhoz igazitani. Egyes
esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé &sszehasonlité adat nem &ll
rendelkezésre, a fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilén- kiildn is megengedett. llyen
lehet pl. az ipartelep, ahol a fdldterilet és a felépitmények kiilén is értékelhetSek. A
hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan j6vébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriil§ kiadasok kilonbségébél (tiszta jévedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megéllapitésa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a bel8le szérmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke. E médszer hasznalhatésaganak feltétele, hogy az ingatlan jelenlegi
jévedelemtermeld képessége jellemzé legyen a jovére vonatkozdan is. Mas széval azt feltételezzilk,
hogy komolyabb 4talakités nélkiil, jelenlegi funkcidjsban és allapotdban hasonlé haszonnal
mikSdtethetd tovabb. A mddszer |épései: Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak
elemzése, a jov6beli bevételek és kiadésok becslése, jovébeli pénzfolyamok feléllitisa hasznalati
médonként, t8késitési kamatlab meghatérozésa,a pénzfolyamok jelenértékének meghatarozésa, a
legmagasabb jelenérték kivalasztisa, mint hozamszamitason alapulé érték. A hozam el forgalmi
érték megillapitasanal alkalmazott kiildnleges megkétések:

A piaci szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerz&déssel biztositott idStartamra lehet
figyelembe venni. A forgalmi értékelés soran csak redl (inflaciétsl megtisztitott) kamatlab
alkalmazhaté. A kéltségalapy értékelés lényege, hogy az ingatlan Ujra- elGéllitasi kdltségébdl
kiindulva hatdrozza meg az értéket. Am ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat,

Az ingatlan tulajdoni lapjét, illetéleg az ingatlannal kapcsolatos egyéb dokumentumokat,
informacidkat a Megbizé biztositotta részemre, ezen informacidkat hitelesnek tekintettemn. Az
ingatlanok arképzésének ciklusait 4llandé jelleggel befolyssolia néhany & gazdasagi trend egy
bizonyos kombinéciéja, melyekre a hasonlé ingatlanok forgalmi értékének kimunkalasanal tekintettel
kell lenni. llyenek a terileti fejlesztési iranyok és az 4 épitkezések, tBkedramlas, inflacié, kamatok ,
migracié és a munkahelyek szamanak alakulésa. A fentiek figyelembevételével tehat, mind az
értekesSkkents, mind az értéknéveld tényezdket vizsgalva véleményezem az ingatlan jelenlegi
forgalmi értékét.
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Nem hiteles rulajdoni lap

Nem: hiteles tulajdoni lap

Budapest Fdviros Kormryhivatala 51V, Keritlet Hivatda
Budspes, KIV , Bourydl t8r-5. 1590 Hudapest, P 101

Wem hifeles tulajdoat lap - Teljes miisolat
Megrendelés Safm: S000003/359586:2019

2019.10. 31
HUDAPEST V, KER.
Beltoxiilet 24B3R/0/R/22 bolyvajzi saim
1051 BUDAPEST V.RR. Bas ke 1. 2. melet. "Eeliivimnghlat alattd
— — LRESE ——
1. Az agyéh onille ingatlsn adatai:
megnaverds tardlet wuobdk ezdma easmes héayad tolajdond
w2 agénes/ £l ;
agysh helyisdy 33 3 e 128/1 0066 magia

Nem hiteles tulajdoni lap

Bajeyyzd hukdvozak: 998991/1886/1995.06.24

. bajegys hutivesdt) 10IHIDSIGNE/YS 65.19

Tarzazhas " ]
Rz 8dllé ingatlunhor tartornak =z ala pitd ekirathin meghztirosat! o

A

1. tulajdeni hisgad: 1/1

WERESZ W

bajegysd hatirowat, dvkeséai idB: 1U2830/1995/95,05.18 %

jogeim: exsdeti Eelvétwl 10293071995/95,05.19 : g
jogodm: 1993, évi XMNITI. tw. L. § %}%
Jogallas: tulajdonos

niévi BUDAPEST EOVARDS V.HER. SNCORMANYIAT L
it U5 BUDRPEST W.KER. Vireitife peteos 911, ?é;,;

TR K57 Y
KEM TARTALMAZ BROCTPEEST

Nem hiteles mla_]doni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem Hhiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdox lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

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

Budpest Fiviros Kortinghivetata XIV, Kerletl Hivatala
Budapest, XIV., Bosnylk tér 5. 1500 Budapest, P4 101
Nem hiteles tolajdeni g - Teljes masolal
Blegrendelés safime 8O QOGUAIASISE9/20 19
2019, 10,81

BUDRPEST V.HER.

Nem hiteles talajdoni lap

Belierilet 24533/0/5/26 helyrajzi erén
(1051 BUDRFEST V.KER.  £ax obds 1 2. analeh VEaldiviesiisr
T —— i LERESE
1. Az egyéb Enillé ingatlan adsbas: .
megnavazdéa terdlut  suocbik swiva exzmed hinyad %
i edusl €41
izoda 193 v G Fren000u magdn i
Bejegyel hataromat: B99961/1956/1996.06.24

N

. bajegyss hytéreuats WWE930/1995/%5.05.39 Q
Taczashdz 8

B
RT 8ndlld ingatlankor tartesnsk dx ala pité ekirstban meghatérozot ﬁiség&k .

_— LRESZ —
1. belajdoni hisypad: 171 '

3‘! bejagyzd hatsvowar, drkacédi 148 100820/1995/95.05.19

Jogoin: aradeti Efelwital  102830/1995/95 0% .19
'E degoim: 1891, del XTI te. ). §
[+ Jogallis. tulaidenes
% 0 BUDAREST EOVAROS V.HER. SRHORMAWWZRT
ré( miwy 105) BUOAPEST W.KER. Wiromhis ubza 9-11.
jé] ......
3
P
=
g
i
A=
l'a »
8
Z,

Nem hiteles tulajdoui lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoxi 1ap
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jdoni lap

Nembiteles tula

1 lap

y

Nerm hiteles mila

BUDEFEST V. HER,

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Fviros Kormimyhivarala XIV. Kerhlehi Hivataln
Budapest, XIV., Bowupdk tér $. 1590 Budapent, PE 10}

Nears biteles tnlajdoni bap - Telies misdlat
Megrenselds b 500000425859 2/30 18
2019.10. 51

Balteriilet 24533/0/n/28 belyraiei sedn . )
1051 BODAFRST V.KER. Sam otea 1. 3. emedet. ¥feldlwvizsghlat zlate”
) A Y =0 s T - LBRESZ e
1. Az egyéh Sndllé ingabian asdatas:
negnevesis tezilet =zzobik szams ewsre i hanyacd tulajdens £
2 egéns/Edl
ixeda 257 i SIAINER

Nem hiteles tulajdoni lap

0
8k jegysd hatdxosat: R9998L/1996/0946.08.22
2. bajagysd hakarozat: ID2B30/1995/55.95.19
Lirzashis
UBu dedllé ingatlachor tartomnak sr zla pitd okirstbic meghatdresit

e ®RESE
1 tutajdens hanyad: 301 .
bajeqysé hathrozat, drkesémi idé: 102830/1895795.05.19
jogeim eredets felvébal  10JO3B/LG05735.05 .35
Jogiin: 1991. dvi RKXLIL. kv. ). §
jogdlliz: tulajdenos
név: WIDASEST POVARDS W.KER. SHKORMANYZAT
wims 052 BUDARESET V.KER. Virowhiz wteoa 9-11.

Nem Iiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Wem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nezn hiteles tulajdoni lap
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Dobrentei és Térsa Szolgaltats Bt
1188 Budapest, Szélsé utca 103. | +36 20 935 1918 | iroda@dobrentei.hu

IGAZSAGUGY! INGATLANFORGALMI
SZAKERTO) VELEMENY

1052 Budapest, Régi posta u. 15. pinceszint - 24338/O/A/1 Hrsz.
Bérlé: Shoebox Kft.

Megbizé: Belvéros-Lipétvéros Vagyonkezeld Zr. | 1051 Budapest Nador u. 36.

Késziilt: 3 példanyban
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e ~onted 65 Tsa. Szolgajt%\
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ERTEKELES

A VIZSGALT INGATLAN ADATAI

CIM: 1052 Budapest, Régi posta u. 15. pinceszint
HELYRAJZI SZAM: 24338/0/A/1 Hrsz.
ALAPTERULET: 193 m?

FUNKCIO: Raktar

AZ ERTEKELES MODSZEREI ES ERTEK-FELOSZTAS

RO — e e e,

Alkalmazott médszer

osaly | érték, Ft |
piaci &sszehasonlits modszerrel 'sivzéml’tdtt‘férték‘ i —l_ 1_00?/0 31"5345 000
Uévedelemalapa moédszerrel szamftott érték 0% 27 500 000 |
, Véleméﬁyezettjelenlégi piaci forgalmi érték, Ft | 31845000 '
MEGNEVEZES ‘ TERULET _{ FAJLAGOS AR | PIACI ERTEK

e S — e
| 24338/0/A/1 pinceszint ‘ 193 m*| x 165.000 Ft / m? ‘ = l 31 845 000 Ft
F(5sszesenﬁ; 31 845 000 Ft

L

== = . . : : . — L TSR

A vizsgalt ingatlan jelenlegi piaci forgalmi értékét
31.845.000 Ft azaz harminceqymillié-n yolcszdzneqyvenétezer forintra vélem ényezem,

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

Budapest V. keriilete ( 8sszefoglalé néven: Belvaros-Lipétvaros) a févéros szive, sok
tekintetben Budapest, illetve Magyarorszdg kézigazgatasi, hivatali, kereskedelmi és
turisztikai kézpontja. Az V. keriilet 1950 6ta Budapest két varosrészét foglalja magaba: a
Dedk Ferenc utcatdl északra a Lipotvéros, attdl délre pedig a Belvaros, Pest térténelmi
varosmagja talélhaté. Teriilete 2,59 km?, teljes népessége cca. 26.000 f8.

| Varosrész: - o Belvaros
| Elhelyezkedés: _ "Régi posta utca - Vaci utca sarok -
Ing‘atlan elétti kdzteriilet: Szilérd burkolatd Gttest és jarda
JellemzSen lak6épiiletek, lizletek, vendéglatd o
| Kézvetlen kdrnyezet: o egységek
MegkézelithetSség gépkocsival: Jol megkézelithets
] MegkézelithetSség témegkszlekedési
eszkdzdkkel: Jol megkézelithets
Megkézelithetéség gyalogosan: ' Jél megkézelithets N
Megkézelithet6ség kerékpariton: Az utcaban kerékpart / kerékparsav nincs
Autds forgalom: ' : Intenziv
‘Gyalogos forgalom: , Intenziv
Parkolési Iehetéség: _ Epiilet elétt, fizetds dvezetben
Kérnyezeti artalmak: 7 Zaj és légszennyezettség




Foldrészlet nagysaga:

TELEK ES EPULET ADATAI

398 m?
| Epités éve: R ]
- Ingatlan funkeié: B : Lakéépijilet_ )
_Beépl’tettség: [ Zértsorﬁ ]
 Bedpitotisig % o - -
Szin;ek;zéma: - L ‘SY o B
[ z,‘Ee;cbé.tek széma (lakas): 115 - . |
Albetétek szama (nem lakas) 6 - - o
TJ—zle'cTelyiség az épi)le’cbeﬁ: - | Van, utcai i )
ill(ézrﬁl"'jvesit'é&se?é: T Téljes - i |
Mﬁe?ﬁléki ;/édetfség: | T M(ie?nlekl kérnyezet . _.
' I%ésiéti védéttség: - ' Védetté nyflvénitott régészeti vi;léhely - ]
E:Alapozés} | - o VélhetGen bvyébgyes szefkézett’j sévalap - o
_Fal;at: T Tégla, Hégyoméﬁyo-s é‘p‘l'tési>mc;)dbé; épiili N _
Tetszerkezet: o ; Fé_lge regtet6i o
Tetd héjazat-:_ | iEge"vcéttzérzp ) ]
Utcai homlokzat: R ‘J6 éllap;tﬁ, féstett, vakolt homlokzat B
;Udvari ;;)I;IO»kZ‘a”t::‘ o T i-(éz_epés éllapotq, fe_stétt, vakolt ud\;ari hﬂ)kzat_ B
Nyﬂésiérék: - “ Egyséc_‘;ésbmegj‘eilér»le:wsﬁ, vééyes ;ierkeiétﬁ hyl’lészérél;_ 1
| Statlkal hn_bak o Nem "t;p;si"talhatévk : - ]
i_C-igpészet éllapot; o 6;;iessé.gében j6 éliab6t6
T\Aﬂa ki éllapotv értéke Iiése: N i‘ Atlagbs : - ]




HELYISEG ADATA|

A:Ié_F?terﬁ|et(m2)l ';19;.% e Szint ~ TPincesznt
Hivatalos alapteriilet | T T o ]
1 (m2): o ‘193_ | Megnevezés: | Raktar - o
&Iajdonih_ényad: | 37610000 | Jelenlegi funkcis: Raktarozas '
[ A B o ——
elhelyezkedés: Pinceszinten
—Me£zeh’tés médj_a: | Gyalogosan - - o |
%F-Ll;mlécionéii._s, I(Ta'l;kl'tés: | | Raktar -
.I‘kUtcai kirékét és porta'“IF:” ) Nlncs h o _ :
Kilatas: T Nines
.{‘;_Benapozéé:‘_ R Nincs - ]
[ Kéfnyezeﬁ z;j?hata’s: IK/Ié?séLelt : o ]
i.G_éIériaT I .:.Nints )
Bej_éra;i a}tg: Fém szerkezetd o o - - o
j'yBelsré;Ek: o | Fa é; fém szerkezétl'i beltéri ajgék - h
_Nyﬂészérékﬁbsfa: " jvsAblaktal_;x helYﬁs?és;— -
Els;fajlak allapota: Gyenéébb élvla"»b;d, kév‘zeletlen'tégla- falfeliilet ]
.P;igatburkolatok:_ , fBetonozotf; burkolatlan o - T
Kommivesttettség: | Villany i
Fiités: Nincs . - o - |
hKarganfartottség:__ N Részlegesen karbantartott. -
T o —_C;yge m_’d;aki allapoti hely_iség, jelenlegTéIIapotébar‘\‘?“":'sél; k:r];ét_o;o_tta:
Miszaki llapot: hasznosithatd raktarozasi célokra. F




PIACI OSSZEHASONLITO MODSZER,ALAPL'J ERTEKELES

MEGNEVEZES —  HATOMIEC ADATOK .
1 | 2 3 ' 4 5
ELHELYEZKEDES Lipétvéros l' Belvéros Belvéros Belvaros Belvéros
FUNKCIO Raktar Raktar Raktar Raktar Uzlethelyiség 3:
TERULET (m2) 120 17 . 7 182
- FALLAGOS AR (Ft/mzﬂ 207 500 127 350 169 787 223943 156 693
KORREKCIOK | S Y '
| MERTEKE OSSZESEN | 08 1'_2_ bl ! [ _0'8 1__ B
ATLAGSZAMITASHOZ | | . .
" HASZNALT SULYOK 20% 20% 20% o 20% | 20%
v 3 : ‘ |
FAJLAGOS AR (FUm2) 166 000 152 820 ‘ 169 787 179 154 | 156 693
AR i, : = =
I ]
_ AZERTEKELT INGATLAN L
TERULET (m2) | 193 i
_ _FUNKCIO | Rakeér
ELHELYEZKEDES | LipGtvéros
“KORRIGALT FAILAGOS ARAK ATLAGA  (Forint/ T
m2): - B 164891 |
| KORRIGALT FAJLAGOS ARAK ATLAGA KEREKITVE 1
(Forint/ m2): 165000 |
| AVIZSGALTINGATLAN PIACI ERTEKE (Forint): 31:845000
|



HOZAM ALAPU ERTEKELES

Megnevezés

Adatok, értékek

i Bevételek, Ft

'Azingatlan hozadéki értéke, Ft

1Az értékelt ingaltan nagysaga (bérbeadhaté terulet) 193
Abérletileg hasznosithaté teriillet 2. ’ -
Lehetseges ‘bérleti bevétel (Raktar): 1000:—f££7n‘12" 193000
Lehetseges bérleti bevétel, terulet2 T -
iLehetseges berletl bevétel, Ft/ev B T 2316 000 |
, Tervezheto klhasznéltsag, % 100%
Figyelembe vehetd éves bevétel, Ft ” 2316 000

Kiadasok, Ft 7 ] v
{:Atulajdonos fenntartasn koltsegel a bevetel 2%a 46 320
| Menedzselési kéltségek, a bevétel 2%-a 46320

Feldjitasi koltsegalap, a bevetel 1%-a 23 15
Kalkulélhaté kéltségek dsszesen, Ft 115800

| Eves uzem| eredmeny, Ft ' 2200 200

Tékésitési rata _L T 8%

Tékésftett rték, Ft | 27502500

Befektetési kiadasok a 0
27 502 500

VEGS® ERTEKEK

|  Alkalmazott modszer sily | érték, Ft
pIaC! dsszehasonlitd modszerrel szémitott ertek | 100% 31845000
| jdvedelemalapa modszerrel szamitott &rték 0% 27 500 000
) Velemenyezettjelenlegl piaci forgalml ertek Ft . 31845¢ 000




A SZAKERTOI VELEMENY ES AZ ERTEKBECSLESI MODSZEREK ALTALANOS
ISMERTETESE

Belvéros-Lip6tvaros Vagyonkezel Zrt. szakértének kért fel a szakértsi vélemény targyat képezd
helyiség jelenlegi piaci forgalmi értékének véleményezésére. A helyszini szemlét elSzetes
egyeztetést kdvetden tartottam meg, az ingatlan killsé- bels6 megtekintését biztositottsk. Az
ingatlant a helyszinen bejértam, adatait felvettem, allagardl fénykép felvételeket készitettem, melyek
a szakvélemény meliékleteként becsatoldsra keriilnek. Az értékelés szemrevételezés és a Megbizd
adatszolgaltatasai alapjan késziilt, a helyszini szemle soréan egyéb roncsolasos és roncsolas mentes
kémyezetvédelmi illetSleg diagnosztikai, statikai, talajmechanikai, épiiletgépészeti vizsgalatokat
nem végeztem, igy ilyen vonatkozasi miszaki szakértéi felelésséget, illetéleg az ingatlan rejtett
hibaiért felelésséget nem véllalok 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 véllalok felel&sséget.

Az ingatlan objektiv értékeléséhez viszonyité adatokat is hasznaltam, melyeket t6bb forrdsbél
(intemetes portélok - adatbazisok, ingatlanirodai tajékoztatés, sajat adatbazis) vélogattam illetSleg
szereztem be. A felhasznélt adatok ideje: 2019. A vizsgélt adatoknal a fajlagos arat adom meg a
szakvéleményben, illetve az adatvédelmi térvény értelmében csak a kémyezetet tudom megjeldini.
Az érték kimunkéldsanal tsbbek kézétt, az alabbi f3bb szempontokat vettem figyelembe: az ingatlan
mérete, elhelyezkedése, megkdzelithetdsége, kdmyezeti jellemzsi, miiszaki és esztétikai allapota,
beépithetSsége, kialakitdsi adottségai, jelenlegi és jévébeli hasznositasi lehet8ségei. Tovabba
figyelembe vettem az értéket befolyasolé gazdasigi trendeket is, illetSleg a kapcsolédd miszaki
szamitdsokhoz a Mliszaki Kiadé gondozésaban kiadott 2018 EpitSipari Koltségbecslési segédletét
hasznéltam. Az értékelés soran figyelembe vettem az ide vonatkozd magyar térvényi el&irasokon,
kormanyrendeletekben leirtakon tilmenden az Eszkdzértékeldk Eurépai Csoportja (TEGoVA),
illetéleg az Eurdpai Ertékelési Szabvany (EVS) 4ltal elfogadott ajanlasokat, szabvényokat, iranyelveket
is. :

A forgalmi érték fogalma, megéhapitasa:
A forgalmi érték fogalma, megallapitdsénak moédszere a terméféldnek nem mindsilé ingatlanok
forgalmi értékének meghatarozasara vonatkozé 25/1997. (VIll. 1.) PM rendelet alapjén a kovetkezd:
«A forgalmi érték valamely ingatlannak az 6vatos becslés alapjan meghatarozott értéke. A forgalmi
érték megdllapitasa sordn a hitelintézet altal folydsitott kdleséndk hosszi lejératabdl szarmazé
sajatos kockézatokat, valamint az ingatlannak csak tulajdonsagait és hozamait veszik figyelembe,
amelyek varhatdan a jov8ben barmely tulajdonost megilletnek.”
A forgalmi érték megallapitasanak alapja a piaci érték, melynek meghatérozisara hiromféle
médszer alkalmazhaté:

* a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

¢ ahozamszamitdson alapulé értékelés

* akoltségalapi értékelés

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



hozam alapti médszer alkalmazéséval is vizsgaltam, azonban tekintettel arra, hogy a szdmitashoz
sziikséges adatok, mint tényadatok nem, vagy csak korlatozottal 4lltak rendelkezésre, a végsé érték
kimunkaldsénél csak a piaci 8sszehasonlité médszerrel szamitott értéket veszem figyelembe. A
piaci 8sszehasonlito médszer a mar megtértént, konkrét és ismert adasvételi Ugyletek, illetéleg a
kinlati piac drainak a vizsgélt esetre valé kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik. A médszer
f6 lépései: Az alaphalmaz kivélasztasa, &sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztésa, fajlagos
alapérték meghatérozésa, értékmédosité tényezék elemzése, a fajlagos alapérték médositasa,
fajlagos érték szdmitésa, végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
Az &sszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az elemzett dsszehasonlité adatokbd| kell az alapértéket
meghatérozni. Ez az alapérték fajlagos érték, altaldban teriletre (négyzetméterre) vetitve is
alkalmazhat6ak. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatérozésa értékmdédosits tényezdk
figyelembevételével térténik. Az értékmdédosité tényezsk kszill az albbiakat minden esetben
vizsgalni kell: - Mdszaki szempontok, épitészeti szempontok, hasznélati
szempontok,telekadottsdgok, infrastruktira, kdrnyezeti szempontok, alternativ  hasznosités
szempontjai, jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas. Tehét az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos
alapérték értékmédositasa utén kialakulé fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatdnak
eredményét szitkséges a kialakult piaci, azaz kereslet-kinalati viszonyokhoz igazftani. Egyes
esetekben, amikor megfelels, az egész ingatlanra vonatkozé &sszehasonlité adat nem 3l
rendelkezésre, a fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilén- kiilén is megengedett. llyen
lehet pl. az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilén is értékelhetSek. A
hozamszamitéson alapuld értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeril6 kiadasok kiilonbségébsl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapftdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beléle szarmazé
tiszta jdvedelmek jelenértéke. E médszer hasznalhatésaganak feltétele, hogy az ingatlan jelenlegi
jdvedelemtermel§ képessége jellemz& legyen a jovére vonatkozdan is. Mas széval azt feltételezziik,
hogy komolyabb &talakitss nélkil, jelenlegi funkcisjaban és dllapotdban hasonlé haszonnal
m(kédtethetd tovabb. A médszer lépései: Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznslati maédjainak
elemzése, a jovGbeli bevételek és kiadasok becslése, jovébeli pénzfolyamok felallitisa hasznélati
mdédonként, t6késitési kamatléb meghatérozasa,a pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa, a
legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulé érték. A hozam elvi forgalmi
érték megéllapitasanal alkalmazott kiilénleges megkatések:

A piaci szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerz&déssel biztositott idétartamra lehet
figyelembe venni. A forgalmi értékelés soran csak redl (inflaciétsl megtisztitott) kamatlab
alkalmazhatd. A kéltséyalapu értékelés lényege, hogy az ingatlan Gjra- elGallitasi koltségébdl
kiindulva hatdrozza meg az értéket. Am ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat,

Az ingatlanok arképzésének ciklusait 4llands jelleggel befolyasolja néhany f6 gazdaségi trend egy
bizonyos kombinacidja, melyekre a hasonlé ingatlanok forgalmi értékének kimunkalésanal tekintettel
kell lenni. llyenek a teriileti fejlesztési irdnyok és az ij épitkezések, t8kedramlas, inflacié, kamatok ,
migracio és a munkahelyek szamanak alakulasa. A fentiek figyelembevételével tehat, mind az
értékesdkkents, mind az értéknéveld tényezdket vizsgélva véleményezem az ingatlan jelenlegi
forgalmi értékét.
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Nem hiteles tulajdoni Lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapedt Foviron Kormsnyhlyatals XIV Berilet Hivatda
Budapest, XIV., Bomyfe tér . 1590 Budapesy, PE 101

Nem biteler tulajden] bap - Tolies misolad
Miegrendstés saf: BODOU0NASTD61/29 15
2019.11.2%
BUDAPEST V.KER. }
Beltarilet 24338/0/R/1 helyraizi szim

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal:

B )
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Débrentei és Tarsa Szolgaltats Bt.
1188 Budapest, Széls8 utca 103. | +36 20935 1918 [ iroda@dobrentei.hu

IGAZSAGUGYI INGATLANFORGALMI
SZAKERTO! VELEMENY

ZEF e LR

1051 Budapest, Nador utca 5. fldszint - 24522/0/A/1 Hrsz.
Bérls: Tigrishaz Kift.

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



ERTEKELES

A VIZSGALT INGATLAN ADATAI

CIM: 1051 Budapest, Nador utca 5. Foldszint
HELYRAJZI SZAM: 24522/0/A/1
ALAPTERULET: 291 m?

FUNKCIO: Uzlethelyiség

AZ ERTEKELES MODSZEREI ES ERTEK-FELOSZTAS

‘ Alkalmazott mddszer stly l érték, Ft
|[ piaci 6sszehasonlité médszerrel szdmitott érték | 100% | 119358000 ]{
jdvedelemalapi médszerrel szamitott érték 0% | 96 700 000 i

I' Vélemény‘e_zettjelen|egi piaci forgalmi érték, Ft o ‘ T 19 358 000 _f
o R - ] o e o K

‘ MEGNEVEZES | TEROULET FAJLAGOS AR PIACI ERTEK |
+— = — e

SSZZ/O/A/'] Foldszmt _l 155 m?| x 570.000 Ft/ m? ‘ = 88 350 000 Ft
24522/0/A/1 Pince - mf| x| 228.000Ft/m?| = i 31008 000 Ft
| Kerekitve: i 119 358 000 Ft.

A vizsgélt ingatlan jelenlegi piaci forgalmi értékét

119.358.000 Ft azaz szdztizenkilencmilli6-hdromszézétvenn yolcezer forintra

véleményezem.
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A VIZSGALT INGATLAN KORNYEZETENEK (ROVID ISMERTETESE

Budapest V. kerilete ( osszefoglald néven: Belvéros-Lip6tvaros) a févaros szive, sok
tekintetben Budapest, illetve Magyarorszag kézigazgatéasi, hivatali, kereskedelmi és
turisztikai kozpontja. Az V. keriilet 1950 6ta Budapest két varosrészét foglalja magéba: a
Dedk Ferenc utcatél északra a Lipétvéros, attél délre pedig a Belvéros, Pest trténelmi
varosmagja talalhaté. Teriilete 2,59 km2, teljes népessége cca. 26.000 5.

| Véiosrész: ~ |Lipéwaros - |
| Elhelyezkedés: | Nédor utca - Mérleg utca sarok ; ] j
| Ingatlan eltti kézteriilet: ‘ 7 gz_ilér_@gr_l«)ﬁu Gttest és jarda j 7 B}
| ISiizvétlen kornyezet: _ e Jellemz&en lakéépiiletek, Uzletek, vendéglato egységek |
| Megkézelithetéség gépkocsival: Jol rﬁegkézeh’theté - :
rMegkézell’thetéség tSmegkdzlekedési | ) - ‘
| eszkdzdkkel: o | Jél megkozelithets 1
Megkézelithetéség gyalogosan: F Joél megkézelithetd ’ o - ‘
Megkozelithetéség kerékpériton: | Az utcaban kerékpariit / kerékpérsav nincs - -
_ Autés forgalom: - ' o _'_In@e_gy’v - - - ]
‘ Gyalogos forgalom: — Intenziv. =~ ‘

| Epiilet el6'gt, ﬁzet6§ 6vezetbe_h _
| Zaj és légszennyezettség

Iﬂkolési lehetSség:

_Kérnyezeti artalmak: )

it
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PIACI OSSZEHASONLITO MODSZER ALAPU ERTEKELES
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HOZAM ALAPU ERTEKELES

Megnevezds

Adatok, értékek

’ Bévételek Ft

155

Az értékelt ingaltan nagysaga ( berbeadhato terulet)
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VEGS® ERTEKEK
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A SZAKERTOI VELEMENY ES AZ ERTEKBE@ESI_MODSZ_E&E_K_ ALTALANOS
ISMERTETESE

Belvéros-Liptvaros Vagyonkezels Zrt. szakértének kért fel a szakértSi vélemény targyat képezs
helyiség jelenlegi piaci forgalmi értékének véleményezésére. A helyszini szemlét el6zetes
egyeztetést koveten tartottam meg, az ingatlan kiilsé- bels§ megtekintését biztositottak. Az
ingatlant a helyszinen bejértam, adatait felvettem, dllagarél fénykép felvételeket készitettem, melyek
a szakvélemény mellékleteként becsatolasra keriilnek. Az értékelés szemrevételezés és a Megbizé
adatszolgéltatasai alapjan késziilt, a helyszini szemle sorén egyéb roncsolésos és roncsolés mentes
kérnyezetvédelmi illetSleg diagnosztikai, statikai, talajmechanikai, épliletgépészeti vizsgalatokat
nem végeztem, igy ilyen vonatkozasG mszaki szakértsi felelGsséget, illetSleg az ingatlan rejtett
hibaiért felel6sséget nem vallalok és nem is viselek. Az ingatlan tulajdoni lapjat, illetSleg az
ingatlannal kapcsolatos egyéb dokumentumokat, informacidkat a Megbizé biztositotta részemre,
ezen informéacidkat hitelesnek tekintettem. Jelen szakértsi vélemény a Megbiz6 részére késziilt,
harmadik fél szamara nem vallalok felelGsséget.

Az ingatlan objektiv értékeléséhez viszonyité adatokat is hasznaltam, melyeket tSbb forrasbé|
(internetes portalok - adatbézisok, ingatlanirodai tajékoztatés, sajét adatbazis) valogattam illetdleg
szereztem be. A felhasznélt adatok ideje: 2019. A vizsgalt adatoknél a fajlagos 4rat adom meg a
szakvéleményben, illetve az adatvédelmi térvény értelmében csak a kémyezetet tudom megjelélni.
Az érték kimunkalasanal tobbek kdzétt, az aldbbi f5bb szempontokat vettem figyelembe: az ingatlan
mérete, elhelyezkedése, megkédzelithetSsége, komyezeti jellemz8i, miiszaki és esztétikai allapota,
beépithetSsége, kialakitasi adottsagai, jelenlegi és jovébeli hasznositasi lehet8ségei. Tovibba
figyelembe vettem az értéket befolyésolé gazdasagi trendeket is, illetSleg a kapcsolédd miiszaki
szémitasokhoz a Miiszaki Kiadé gondozésaban kiadott 2018 EpftSipari Koltségbecslési segédletét
hasznéltam. Az értékelés sorén figyelembe vettem az ide vonatkozé magyar torvényi elirasokon,
kormanyrendeletekben leirtakon tilmenden az EszkézértékelSk Eurépai Csoportja (TEGoVA),
illetéleg az Eurpai Ertékelési Szabvény (EVS) éltal elfogadott ajanlasokat, szabvanyokat, irdnyelveket
is.

A forgalmi érték fogalma, megaéllapitasa:
A forgalmi érték fogalma, megaéllapitdsdnak mdédszere a terméfoldnek nem mindsiilé ingatlanok
forgalmi értékének meghatarozasara vonatkozs 25/1997. (VII. 1.) PM rendelet alapjan a kévetkezg:
«A forgalmi érték valamely ingatlannak az dvatos becslés alapjén meghatarozott értéke. A forgalmi
érték megéllapitisa sordn a hitelintézet altal folyésitott kdlcsdnék hosszd lejératabél szarmazs
sajatos kockazatokat, valamint az ingatlannak csak tulajdonsagait és hozamait veszik figyelembe,
amelyek varhatdan a jévében barmely tulajdonost megilletnek.”
A forgalmi érték megallapitisanak alapja a piaci érték, melynek meghatdroziséra hiromféle
modszer alkalmazhaté:

* a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

* ahozamszamitéson alapulé értékelés

* akoltségalapu értékelés

Jelen szakértSi vélemény a megfelels adat és informacié mennyiségére valo tekintettel, a piaci
Gsszehasonlité adatok elemzésén alapuls értékelési médszer alapjén késziilt. Az ingatlan értékét a



hozam alapt médszer alkalmazasaval is vizsgéltam, azonban tekintettel arra, hogy a szamitashoz
szlikséges adatok, mint tényadatok nem, vagy csak korlatozottal 4lltak rendelkezésre, a végsd érték
kimunkaldsénal csak a piaci dsszehasonlité médszerrel szdmitott értéket veszem figyelembe. A
piaci 6sszehasonlité. médszer a mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi iigyletek, illetéleg a
kinalati piac drainak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével, sszehasonlitasaval térténik. A médszer
16 Iépései: Az alaphalmaz kivalasztésa, Gsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, fajlagos
alapérték meghatérozasa, értékmédosits tényezék elemzése, a fajlagos alapérték mddositdsa,
fajlagos érték szémitasa, végss érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
Az dsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
amely féldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szerepld ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az elemzett Osszehasonlité adatokbél kell az alapértéket
meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos énék, altalaban terliletre (négyzetméterre) vetitve is
alkalmazhatéak. A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozisa értékmdédosfté tényezék
figyelembevételével torténik. Az értékmédositéd tényezék kézil az aldbbiakat minden esetben
vizsgélni kell: Miszaki szempontok, épitészeti szempontok, hasznélati
szempontok,telekadottsagok, infrastruktra, kérnyezeti szempontok, alternativ hasznositas
szempontjai, jogi szempontok, hatéségi szabalyozas. Tehét az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos
alapérték értékmddositasa utin kialakuls 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 &sszehasonlité adat nem 3l
rendelkezésre, a fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazésa kiilén- kiilén is megengedett. llyen
lehet pl. az ipartelep, ahol a foldterilet és a felépitmények kilon is értékelhetéek. A
hozamszémitason alapulé értékelés az ingatlan jév8beni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriil§ kiadasok k'GIc'jnbségébél (tiszta jovedelmek) 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 hasznilhatésdganak feltétele, hogy az ingatlan jelenlegi
jévedelemtermelé képessége jellemzs legyen a jévére vonatkozéan is. Mas széval azt feltételezziik,
hogy komelyabb &talakitas nélkiil, jelenlegi funkcidjdban és &llapotaban hasonlé haszonnal
miikodtethetd tovabb. A médszer lépései: Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak
elemzése, a j6v8beli bevételek &s kiadasok becslése, jovSbeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati
maédonként, tékésitési kamatlab meghatarozésa,a pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa, a
legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszéamitason alapulé érték. A hozam elvd forgalmi
érték megallapitasanal alkalmazott kilonleges megkéotések:

A piaci szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerz&déssel biztositott idétartamra lehet
figyelembe venni. A forgalmi értékelés soran csak redl (inflaciétol megtisztitott) kamatlab
alkalmazhaté. A kéltségalapy értekelés lényege, hogy az ingatlan Ujra- elallitssi koltségébél
kiindulva hatdrozza meg az értéket. Am ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat,

Az ingatlanok arképzésének ciklusait allands jelleggel befolyasolja néhany 5 gazdaségi trend egy
bizonyos kombinécija, melyekre a hasonlé ingatlanok forgalmi értékének kimunkalasanal tekintettel
kell lenni. llyenek a teriileti fejlesztési iranyok és az 0] épitkezések, tSkedramlas, inflacié, kamatok .
migracié és a munkahelyek szdmanak alakulisa. A fentiek figyelembevételével tehat, mind az
értékcsokkents, mind az értéknévels tényezbket vizsgalva véleményezem az ingatlan jelenlegi
forgalmi értékét.
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