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ERTEKELESI BIZONYITVANY
[_egyéb helyiség Budapest V. 24915/1/A/39

1.1 Megbizas

Megbizo: BFVK Zrt Kabinet Iroda
Az értékeld neve: BFVK Zrt

Az értékelés fordulonapja: 2012. marcius 14.

A szakvélemény érvényessége: hat honap

Az értékelés célja: forgalmi érték megallapitas
Helyszini szemle idépontja: 2012. marcius 14.

1.2 Azingatlan adatai

Az ingatlan megnevezése: | egyéb helyiség

Az ingatlan cime: | Budapest V. Kossuth tér 18. B Ih. 6. emelet
Az ingatlan helyrajzi szama: 24915/1/A139

Teriilete: 273 m?

1.3 A megallapitott netto forgalmi érték

Ingatlan netté forgalmi értéke: 185.300.000.- Ft

azaz szaznyolcvanotmillio-haromszazezer
forint

Budapest, 2012. aprilis 02. o
) Budapest Févéros Vagyenkezeld Kozpont

\ J ( \ Zartkorlien Mik3d6 Részvénylarsasdy.
- ) A L o S 2‘ i s
Kiss Maté Gabor Blahé Edit
Stratégiai és vagyonnyilvantartasi ingatlan-értékelési és stratégiai
igazgato irodavezet6

Szabo Gaborn
ingatlanforgalmi értékbecsld
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2.

2.1

KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizas, szakértoi feladatok

A Budapest Fovaros Vagyonkezelo Koézpont Zrt. (1013 Budapest, Attila u. 13/A.)
Kabinet Iroda felkérte az Ingatlanértékesitési ¢és Stratégiai Irodat, hogy a Budapest
Févaros Onkorményzat 1/1 tulajdonat képez Budapest V. ker. Kossuth Lajos tér 18.
..B” 1épcs6haz VI. emelet tulajdoni lap szerint, jelenleg tiresen allo, 273 m? alapteriiletii
egyéb  helyiség  megnevezésii  helyiségcsoport — vonatkozdsdban — készitsen

ingatlanforgalmi szakért6i véleményt a forgalmi érték meghatarozasarol.

2.2 Az értékelés célja

2.3

A Budapest Févaros Onkormanyzata tulajdonaban 1évé 24915/1/A/39 HRSZ-U egyéb helyiség
megnevezest ingatlan a BFVK Zrt. éves keretszerzédésének mellékletét képez, lizemeltetésre
es ertékesitésre atadott ingatianok kozott szerepel. Az ingatlan eladasahoz sziikség van a
forgalmi érték megallapitasara.

Az értékeléshez felhasznalt informaciok
A szakértéi vizsgélatot a tulajdoni lap ( 2012. marcius 29.) tanulmanyozasaval kezdtik. Az
ingatlan értékalkotd adottsagainak szambavetelére, ill. adatok egyeztetésére 2012. marcius 14.

napjan helyszini szemlét tartottunk. A helyszini szemle soran feliegyzéseket készitettink, az

ingatlan allapotat fényképfelvételeken régzitettiik.
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3. AZINGATLAN KORNYEZETE

3.1 Kornyék elemzése

Budapest V. kerllete (a kerlleti onkormanyzat altal megéllapitott Gsszefoglald néven: Belvaros-
Lipotvaros) a fOvaros szive, sok tekintetben Budapest, illetve Magyarorszag kozigazgatasi,
kereskedelmi és turisztikai kozpontja.

A pesti oldal kézponti keriilete. Eszakrol a XlII. kerilet, keletrél a VI. kertilet, a VII. kerilet és a VIII.
kertilet, delr8l Budapest IX. keriilete, végil nyugatrél a Duna folyo, illetve azéltal a XI. kerillet, az I.
kertlet és a Il. kertlet hatarolja.

A mai V. kerlletnek varostorteneti értelemben két onallo része van: Belvaros, Pest Gsi varosmagja,
helyén az Gskorban is volt teleplilés, és Lipotvaros, amelynek a Szent Istvan korutig terjedd tertiletét
1950-ben egyesitettek a Belvarossal.

Az V. kerlilet kozlekedési csomopont. A Deak téren fut Gssze két metrojarat és a millenniumi féldalatti
vasUtvonal, tobb buszjarat és egy villamos vonal. Négy Duna-hid biztositia a keriilet kapcsolatat a
tulparti budai részekhez, ezeken villamosok, illetve autébuszok is kozlekednek. Villamosok jarnak a
kerilet hatarain is, a Duna-partot kovetd 2-es villamos akar "varosnézé" jaratnak is tekinthetd, hasonlo
célra hasznalhatjuk a 15-0s buszt is. A Vigado téri hajoéliomas a belfdldi kiranduldforgalom és a hajos

varosnézesek kozpontja. A Nemzetkézi Hajoallomasrol indulnak a pozsonyi és bécsi szarnyashajok.

A kerlletnek mind tobb utcajat alakitjak at sétaloutcava, és kerékparral is viszonylag biztonsagosan
lehet kozlekedni.
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4, AZINGATLAN ISMERTETESE

4.1 Azingatlan-nyilvantartasi allapot bemutatasa

A tulajdoni lap kiallitasanak datuma: 2012. marcius 29

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Budapest V. ker.

Helyrajzi szama: 24915/1/A/39

Megnevezése: egyeéb helyiség

Alapteriilete: 273 m?

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzat (1/1)

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek: -

Egyeb bejegyzések: -

4.2 A telek altalanos jellemzéi

Elhelyezkedés: A telek Budapesten a V. kerllet Lipétvaros Széchenyi rakpart-Marko
u. — Balassi B. u. — Kossuth tér altal hatarolt témbben (146. témb)
talalhato, a Kossuth tér feldli oldalon.

Teriilet: Budapest miemiéki jelentdségl teriilete
Torzsszam: 15001
Regészeti erdeki terilet (B-LVSZ)

Megkazelithetdség: = BKV
= Szilard burkolatl Gton személyautéval
= Biciklivel
= Gyalogosan
Kozmiiellatottsag: viz, gaz, villany, csatorna
Az Erzsébet tértél valo autéval 1,9 km - 4 perc
tavolsaga: biciklivel 1,9 km - 9 perc

BKV-val 1,6 km - 15 perc
gyalog 1,6 km - 31 perc

~ Ovezeti besorolasa: VK-V (B-LVSZ)
Telek alakja: csonka téglalap
Domborzat: sik
Novényzet: bels6 udvar rendezett, ndvényekkel betiltetett

Keritettség, beépitettség:  Koriilépitett udvaros beépitési moddal épiilt haz
Beépithetdseg:
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UTCANET HAZSZAM HRSZ
146. TOMB
Cossuth Lajos tér 18. C 240151
Szeéchenvi rakpart 2/a,
alassi Balint 2a. LI
Ovezer VK-V
Epalet: kotelezo megrarras
Tetotér: utcafronton avilaszare

nem letesitheto. kivéve a
Balassi Balint urcai
oldalon a sarok rizalitok
kiugrasaig. ahol
utcafronton nvilaszaro
csak a tetosik
figvelembevetelevel
létesithetd
[lsd: 42.§ (6)-(161]
Emeletraépites: Nem lehetséges
Parkolas: Telken beliil nem kérelezo
Védelem: Muemleki jelentoségu
teriilet.
Keriilet: egvedi védelem
régészet: eérdeki teriilet
Egyeb: Bauxitbetonos: A
magassagi korlarozas:35m

Uj beépités, fellijitas esetén tervpalyazat sziikséges.

4.3 Az épiilet altalanos jellemzo6i
A felépitmény eépitési éve: 1938-ban épiilt

Miemleki védettseg: Kerlleti egyedi védelem (B-LVSZ)

Szintszam: 9 (pince + féldszint + 7 emelet)

7. szint csak az udvari részen talalhaté az utcafronti padiastér

mogott)

Alapozas: beton savalap

Felmené falazat: bauxitbeton - jo allapotl

Fodém: vasbeton - j6 allapotl

Tetészerkezet: nyeregtetd - cserélendd, feltjitandd

Tetd formaja: magas-teté

Tetdhéjalas: pala - rossz

Kiilsé feliiletek: c{:ﬁiszotlt' kemény mészkdlapos homlokzat — idéallo, jo esztétikai
allapotu
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Epiilet allapota:

Az éplilet falazata, fodémszerkezete altalanossagban jo, hibara utalé
kulsé jel csak az értékelendd albetétnél tapasztalhato az allando
beazas miatt. Burkolatok jok. Festés a karbantartottsag miatt hibatlan.
LepcsGszerkezet j0. Elektromos és a fiitési rendszer felljitott,
pinceszinten szennyvizhalozati elemek Gjak. A VI. emeleti erkély
kivételével az erkélyek feldjitottak. Lift feltjitasa 2008 6ta folyamatos.
lgy megallapithaté, hogy az épllet fizikai-miszaki allapota 75%-ra
becstilhetd.

4.4 A helyiség altalanos jellemzéi

Bejarat:

lépcséhazbol

Helyiség tajolasa:

utcai-udvari

Nyilaszaro szerkezetek:

fa tipus szerkezetek — tobb, az erkélyre nyilo nagyméret(i nyilaszarok
lvegezése torott, vagy hianyzik, alakja deformalt, nem jol zarodik,
hészigeteld kepessége nem felel meg a kor kdvetelményeinek

Padloburkolatok:

parketta, a vizes helyiségekben és a kozlekedékben mettlachi, miiké
iletve PVC — a beazas kévetkeztében és a nyilaszarokon keresztiil,
lletve a tetdhéjazat hibaja kovetkeztében bejutd csapadék miatt a
parketta - tobb helyen felpiposodott, feljott - cserélendd, fellijitando,
a PVC és a hidegburkolat szintén teljesen cserére érett.

Flitési rendszer:

onallé gazcirkd, Ontdttvas radiatorokkal - lehetéség van a
hazkdzpontira valé csatlakozasra

Elektromos halézat:

A feltjitasrol nincs informacio, de a beazas miatt szlikséges a
vizsgalat, és a korszer(sités is.

Melegviz ellatas:

onallo

Egyéb épliletgépészet:

riaszto

Beosztasa:

6 szoba
1 iroda
Flrdé, we
Hall
3 elészoba
Fiirdg, we
Kozlekedd
3 konyha
Etkez6
e Loggia
Harom bejaratos, rossz beosztasu, hasznélhatatlan vizesblokkokkal.
A szaniterek gyermekeknek készliltek.
Teljes attervezés sziikséges és felljitasa szlikséges

Fizikai allapota:

Rossz

Jelenlegi hasznositas:

Ures

Terasz:

Teljes felljitas a kovacsoltvas korlat cseréjével
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Sziikséges, elvégzenddé munkalatok:
Tet0 teljes felljitasa, albetet alaprajzi kialakitasanak attervezése, engedélyeztetése, terasz felljitasa,
vakolat javitasa, atepités, villamos halézat felGjitasa, viz- és szennyvizhélozat atépitése,
korszer(isitese, fiités korszer(sitese, festés, hideg, meleg burkolas, nyilaszarok cseréje, felljitasa

lgy megéllapithaté, hogy a helyiség fizikai-miiszaki allapota 45%-ra becsiilhets.

4.5 SWOT analizis

miatt
szamos funkcio lehetséges

Erésségek ' Gyengeségek
o elhelyezkedés: kivald, egyedi a piacon ’ e tetd allapota
e panorama e kbzvetlen kapcsolat a
e méret - penthouse zarofodémmel
o éplleten beldli elhelyezkedés e gepeszet telies cseréje, felljitasa
o teherhordo falazat kivalo , elengedhetetlen
! e burkolatok, vakolatok cseréje,
potlasa szlikséges
e |épcs6haz felujitandd
Lehetéségek  Félelmek
e egyediség ’ e Kereslet valtozasa jelen
o felujitaskor szinte barhogy varialhatoé a idészakban nehezen
teherhordd szerkezet elhelyezkedése prognosztizalhat6

ures allapotban valo romlas
esetleges felujitasi nehézsegek
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5. AZINGATLAN ERTEKELESE

Az ertékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (EVS 2009.) megfeleléen késziilt. Magyarorszagon
az ingatlanertékelés modszereit a terméfoldnek nem mindsild ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VIIl. 11.) PM rendelettel modositott, 25/1997. (VIIl. 1.) PM
rendelet szabalyozza. Az EVS 2009. javaslata alapjan az eszkézérték harom modszerrel kozelithetd
meg.

5.1 Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Gsszehasonlitd adatok elemzésen alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi
ugyletek arainak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.
A médszer 6 lépései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozasa.
Ertékmaodositd tényezék elemzése.
A fajlagos alapertek modositasa, fajlagos érték szamitésa.
Végs6 érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

° Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvegezni, amely féldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentsen eltérd
sz€lIsd ertékeket az elemzés soran figyelmen kivil kell hagyni.

. Az elemzés soran az értékelének az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak
azonos értekformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonbdzé értékformak és jogok kozott korrekcios tényezoket kell
alkalmazni. Az Gsszehasonlitd adasvételi arakat az &ltalanos forgalmi ado nélkiil kell figyelembe
venni,

. Az elemzett dsszehasonlito adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az
alaperték fajlagos értek, altalaban teriletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas
volumen mér6szamok vagy kapacitasi sz&mok (tanterem, koérhazi &gy, szallodai &gy stb.) is
alkalmazhatoak.

. A vizsgalt ingatlan ertékének pontosabb meghatarozésa értékmaodositd tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmédosito tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tenyez6 vehetd fel, amely az 6sszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzé. Az értékmodosito
tényezdk kozul az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

o Miszaki szempontok
Epitészeti szempontok
Hasznalati szempontok
Telekadottsagok
Infrastruktura
Kornyezeti szempontok
Alternativ hasznositas szempontjai
Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

DG W N

00 00O0O0O0

e A szakvéleményben az értékmodosito tényezok koziil az értéket jelentSsen
befolyasolokat fel kell tintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmodosité hatasukat
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szamszerlien is meg kell hatarozni. Az értékmddositd tényezék alapjan kell médositani a fajlagos
alapértéket.

» Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értekmaodositasa utan kialakuld fajlagos
érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes
esetekben, amikor megfeleld, az egesz ingatlanra vonatkozo Osszehasonlito adat nem all
rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkeénti alkalmazasa kilon-kilon is megengedett. llyen
lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kulon is értékelhetéek.

5.2  Jovedelem vagy hozadéki megkézelités

A hozamszémitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmerlilé kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta
jovedelmek jelenertéke. Az értekelesnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatésag
adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan
sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlito adatok felnasznalasaval hatarozzuk meg. Az 6sszehasonlitd
adatokbol korrekcios tényezék alkalmazasaval teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket
hatarozunk meg. A tenyleges, vagy szamitott bevételekbdl levonjuk a bérlére at nem harithato,
rendszeres kiadasokat es a kihasznalatiansagbdl adodo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az
éves tiszta nyereség és a tékésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott tékésitési kamatlab - az ingatlan
funkcioja alapjan - az adott ingatlantdl, mint befektetéstdl a piaci szereplok altal elvart megtériilési
rataval egyenld.

5.3 Koltségalapu megkozelités

A kéltségalapu érték-megkozelités lenyege, hogy az ingatlan Ujra-eléallitasi koltségébdl le kell vonni az
id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo foldteriilet értékét. Ez
a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évd Iétesitménynél,
karosodott letesitmenynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas modszer
nem all rendelkezésre.

A modszer f6 lépései:
- Atelekérték meghatarozasa.
- Afelépitmeny Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

- Avulasok szamitasa.
- A felépitmény Ujra-eléallitasi koltségébél az avulas levonasa és a telekértékkel vald
0sszegzese.
1. A foldterllet értékét annak (res allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci

Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé modszer, vagy Kkilonleges esetben a
hozamszamitason alapulé médszer szerint.

2. A potlasi koltseg olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban
a meglevo funkciok (de esetleg més szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel,
de azonos hasznossaggal potolhatéak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévs
szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni, fliggetlenil azok jelenlegi
hasznosulasatol. A potlasi és az Gjraépitési koltség egylttesen: ujra-eléallitasi kdltség.

Az ujra-elGallitasi koltségbe kell érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazoi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd
koltseget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.
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Az épllet ujra-eléallitasi koltsegébe az epliletgepeszetet és a belsdepitészeti elemeket is bele
kell erteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az ljra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitesenek eredeti koltségeibdl vagy annak kényv szerinti ertekebdl indexalassal
levezetett Ujra-elballitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. llyen eset lehet, ha az
ingatlan nehany éven belul készllt el, és ha a bekerllesi koltségeket megbizhatoan

dokumentaltak.
3. Az avulas a id6 mulasa miatti ertékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionélis
avulas es a kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.
4, Az Ujra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik

eredmeényul a kéltségalapon szamitott forgalmi érték.
5.4 Az alkalmazott értékelési modszerek

Az alkalmazandd moédszer kivalasztasanal meghatarozé az ingatlan jelenlegi, és a jovoben a
leghatekonyabb és legjobb hasznalattal kialakithatd funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és méretei.
Figyelembe kell venni, hogy az ertekbecslés idépontjaban fennallé ingatlanpiaci helyzetben az ingatlan
milyen feltételekkel hasznosithato.

lgy az értékelés soran a piaci dsszehasonlité és a hozamszamitason alapuld érték meghatarozo
moédszert alkalmazzuk.
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6. PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO ERTEKELES

ingaﬁan ADAT 1. ADAT 2. ADAT 3. ADAT 4. ADAT 5.
Adat forrasa ingatlan.com és origoingatlan.hu
Cim ter rakpart rakpart
Alapteriilet
(m2) 273! 89 114 169 294 206
Eladasi ar/
Kinalati ar 99 000 000 125 000 000 161 430 000 305 000 000 230 000 000
Korrekcio
(év/kinalat) kinalat 15% 15% 15% 15% 15%
Fajlagos ar 945 506 832 018 811 926 881 803 948 029
Korrekciok
kisebb kisebb kisebb hasonlo hasonlo
Meéret -10% -10% -5% 0% 0%
komfort egyedi, 6sszkomf. | 6sszkomf., egyedi| egyedi, 6sszkomf.| egyedi, ésszkomf, | egyedi, 6sszkomf.
fokozat 0% 0% 0% 0% 0%
nincs nincs hasonlo hasonlé nincs
panorama 5% 10% 0% 0% 5%
keriileten hasonlé hasonlé hasonld hasonlo hasonlé
beliil 0% 0% 0% 0% 0%
feldjitott tjszerti felljitott felujitott felujitott
fizikai allapot -15% -15% -15% -15% -15%
Piaci jobb jobb jobb hasonlo jobb
ertékesit-
hetéség -10% -10% -10% -5% -10%
Osszes
korrekcio -30% -25% -30% -20% -20%
Korrigalt
fajlagos ar 678 776 661 854 699 013 568 348 705 442 759 223
Ingatlan
értéken 185 305 891
értéke
kerekitve 185 300 000 Ft
Az 6sszeg nem tartalmazza az Afat
Kapott forgalmi érték kerekitve:
185.300.000,- Ft azaz
szaznyolcvanotmillio-haromszazezer forint
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7. HOZAM ALAPU ERTEKBECSLES

ADAT 1. ADAT 2. ADAT 3. ADAT 4. ADAT 5.
Adat forrasa |egyéb helyiség ingatlan.com és origoingatlan.hu
Cim - 18.Blh.ML tér | V.StollarB.u. | V. Zoltdnu. |V. Kossuth L. tér] V. Petéfitér
Alapteriilet =
m2) i 262 180 107 108 143
bérleti dij
ft/m2 : 879 420 345 000 249 475 270 000 440 250
Korrekcio
(év/kinalat) ‘kinalat 10% 10% 10% 10% 10%
Fajlagos ar 3 021 1725 2098 2250 2771
Korrekciok
hasonlo kisebb kisebb kisebb kisebb
Méret 0% -5% -5% -5% -5%
dupla komfort, dupla komfort, haz
komfort cirko fiités cirko fiités egyedi cirké hazkézponti kdzponti
fokozat -5% -5% -5% 0% -5%
hasonlo nincs nincs nincs hasonlo
panorama 10% 25% 25% 25% 10%
keriileten hasonlé rosszabb hasonlé hasonlo hasonlo
beliil 0% 10% 0% 0% 0%
feldjitott exiuziv feldjitott felujitott exliziv
fizikai allapot 30% 40% 30% 30% 40%
Piaci hasonlé jobb jobb jobb jobb
értékesit-
hetéség 0% -5% -5% -5% -5%
Osszes
korrekcio 35% 60% 40% 45% 35%
Korrigalt
fajlagos ar | AEss o 4 078 2 760 2 938 3263 3741
Ingatlan
bérleti dija
ft/lho 916 136
kerekitve
ft/hé 900 000 Ft

Az 6sszeg nem tartalmazza az Afat

Az érték meghatarozasa tokésitéssel:

A fentiekben ismertetettek alapjan a forgalmi érték megtériilést bérbeadas utjan 13 évben
hatdrozunk meg, ezaltal a t6késitési rata 7.5 %.
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Ingatlan Hasznos Bérleti dij Havi bevétel Kihasz- Korrigalt éves
alaptertlet Ft/m2/hé Ft naltsag bevétel
m? % Ft
|. Bevételek
Uzlethelyiség 273 | 3.356.- | 916.188.- | 100 | 10.994.256.-
Il. Bérbeadd
kbltségei
Behajtasi veszteség 3 329.828.-
Becsult mikodési 5 549713 -
| ktg.
Kdltségek 6sszesen 879.541.-
Ill. Korrigalt éves 10.114.715.
bevétel
rtek 134.862.867 .-

Az ingatlan értéke
kerekitve:

134.900.000,-Ft,
azaz
szazharmincnégymillid-kilencszazezer forint

Kapott forgalmi érték kerekitve:

134.900.000,- Ft azaz
szazharmincnégymillio - kilencszazezer forint

8. AVEGSO FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA

A felkérésnek megfelelden elvégeztik a Budapest, V. ker. Kossuth Lajos tér 18 .B”

Iépes6haz VI. emeletén elhelyezkedé 24915/1/A/39 helyrajzi szamu, 273 m? alapteriiletii,

a tulajdoni lapon egyéb helyiség megnevezésii ingatlan értékelését.

A 6. és 7. pontokban kifejtettek alapjan az Gsszehasonlito adatokbél és a hozam alapu

megkdzelitési modszer alapjan szdmitott értékek koziil az sszehasonlité adatok altal

meghatarozott értéket tartjuk realisnak, melynek oka az ingatlan piaci vélsagban rejlik. A

valsag a szabad tokével rendelkezd befektetoket hozta helyzetbe. A krizis kovetkeztében

folyamatosan csékkend ingatlan arak kovetkeztében a vésarlasi tranzakciok a bérlethez

képest elotérbe keriiltek, emellett a bérleti dijak jelentésen csokkentek / elszakadva a
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forgalmi értéktol /. Jelen piaci helyzetben a bérleti dijbol megéallapitott forgalmi érték még

a pesszimista varakozasok ..arnyékaban”™ sem tiikr6zi a valds forgalmi értéket.

A fentiek alapjan az ingatlan becsiilt nett6 forgalmi értéke kerekitve

185.300.000,- Ft azaz
Egyszaznyolcvanotmillio-haromszazezer forint
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9. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK

Az értekelt vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekinteteben a tulajdoni lap adataira, és a
megbizotol kapott informacidkra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a
tulajdonviszonyok rendezettek, illetve nincsenek olyan tulajdoni rendezetlenségek, melyek egyszer(i
eljarassal ne lennének tisztazhatok. A szakvélemeny targyi ingatlantulajdon jogat értekeli, és a
helyszini szemle soran tapasztalt allapotra, készilltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden
bekovetkezett barmilyen nem( valtozasokert — bontas, gazdasagi-erkélcsi avulas, gazdasagi-
kornyezeti korllmenyek megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol eltér6 hasznalat, allagromias,
miiszaki-fizikai elvéltozas, engedély nélkili épites -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak,
felelésséget nem vallalunk.

A helyszini szemle soran nem végeztink teriletmérést, foldmérést, a szakvéleményben talalhato
alapadatok a megbiz6 adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat,
statikai es diagnosztikai méréseket, illetve épiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem
végeztunk, az nem képezte a megbizas targyat.

A szakvélemény a szakerték szellemi alkotasa, Megbizé csak sajat érdekkorében hasznalhatja fel,
azt méas, harmadik személy részére ki nem adhatja. A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt
kovetben U] értékbecsles készitese sziikséges. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd,
abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

Jogi vizsgélatot az 4tadott iratok tanulmanyozésan tilmenGen nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tiimenden
nincs tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

Az ertékelknek személyes érdekik nem flizédik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatiansagukat semmi sem befolyésolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezé ellenére is
csak becsllt ertéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevd és eladd kozti alku soran
alakulhat ki.

Az értékeles a jelenlegi per -, teher -, és igénymentes allapotra vonatkozik.

Budapest, 2012. aprilis 02.
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