BUDA PeST

s Budapest Févaros Vagyonkezeld Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: B/15/U/198

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

a Budapest V., Vaci utca 36. szam alatti,
23996/0/A/3 hrsz.-u, a Budapest Févaros Onkorményzat
1/1 tulajdonaban 1&vé, egyéb helyiség megnevezésii ingatlanrol.

2015. janius 19.
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VAGYONERTEKELES Budapest V., Véci utca 36. 23996/0/A/3 hrsz.

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest V., Vaci utca 36. szam alatti, 23996/0/A/3 hrsz.-t, a Budapest Févaros Onkormanyzat
1/1 tulajdonaban lévo, egyéb helyiség megnevezésii ingatlan értekelése.
Elvégeztiik a szoban forgd ingatlan értékelését és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk ossze.

Vizsgalatunk célja volt, hogy 2015. janius 19.-i érvénnyel kifejezzik a tiszta tulajdonjogt vagyontargy jelen
dokumentum 1.1 - es pont, "Az értékelés célja" alapjan meghatarozott értéket, a Megbizotol kapott
megbizasnak megfelelben.

1.1 Megbizas

Megbizé: BFVK Zr. Ingatlanhasznositasi lrodaja

Az értékeld neve: BFVK Zrt.

Az értékelés fordulonapja: 2015. junius 19.

Az értékelés érvényessége: hat hénap

Az értékelés célja: az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa, értékesitési
' szandék érdekében

Helyszini szemle idépontja: 2015. janius 18.

Alkalmazott modszerek: piaci 6sszehasonlitd médszer, hozamszamitas médszere

1.2 Azingatlan adatai

Az ingatlan megnevezése: egyéb helyiség

Az ingatlan fizikai megjelenése: jelenleg res, de korabban bemutat6 terem és irodakent
volt hasznositva

Az ingatlan cime: Budapest V., Vaci utca 36.

Az ingatlan helyrajzi szama: 23996/0/A/3

Ovezeti FSZKT szerinti: VK TSZT szerinti: Vt-V

besorolas KSZT szerinti: VK-V18 KESZ szerinti: még nem készilt el

A Fovarosi Kozgyllés az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatarozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapcsolodd FRSZ-t. A TSZT 2015,
maércius 18-an lépett hatalyba. A 2012. december 31-én hatalyban Iévé, valamint a 2013, december 31-ig elfogadott telepiilésrendezesi
eszkozok (igy az FSZKT és a KSZT) az uj szabélyozas (KESZ) életbelépéseig, de legkésdbb 2018. december 31-ig alkalmazhatok.

Albetét alapteriilete: Teles: 993 m? Ertékelt: 993 m?2
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzat 1/1
Ertékelt ingatlanrész: teljes albetét

1.3 Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 525 350 000,- Ft
azaz: 6tszazhuszondtmillio-haromszazéotvenezer
forint

A fenti érték netto érték, az afat nem tartalmazza!

Az értékelés csak egységes egészként kezelhets, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet. Az
értékelésben szereplé részadatok énalloan nem hasznalhatbak fel, azok csak a végso érték kialakitasahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest V., Vaci utca 36. 23996/0/A/3 hrsz.

Feladatunkat képezte az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa, mivel a tulajdonos az ingatlant
palyazat Gtjan értékesiteni kivanja. Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseinket az alabbiakkal
indokoljuk:

Korabbi hasznositast figyelembe véve hatéaroztuk meg az ingatian forgalmi erteket. A pince és foldszinti részt
lzlethelyiségként, az emeletet irodaként értékeltik.

Az ingatlan végso forgalmi értékét a piaci 0sszehasonlitd és a hozamszamitasi modszer szamtani tlagaval
hataroztuk meg.

A bérleti dijra és a forgalmi értékre vonatkozd Osszehasonlito adatok keresese soran vizsgalatunkat
kiterjesztettiik az értékelés idépontjaban a nyilvanosan elérhetd forrasokbol szarmazé ingatlan.com kinalati
adatokra.

Az albetét 3 szinten pince - féldszint - |. emeleten helyezkedik el. Mindharom szint azonos alaptertletl, azaz
993/3= 331 m2.

A korabban Budapest Galériaként m(ikodo egyéb helyiségbe a Szabadsajto utca és a Véaci utca sarkan
talalhatd kétszaryu ajton, szélfogon keresztil juthattunk be, ez volt a galéria fobejarata. Az albetet
szintenként a lépcséhazbdl nyild bejaratokon keresztil is megkozelithetdk.

Korabban a foldszinti részen volt a bemutaté terem, a pinceszinten a flithetd raktar és kiszolgalo egysegek,
az emeleten pedig irodahelyiségek kertltek kialakitasra.

Vagyonértékelésiink készitésekor figyelembe vettlk a kilonbozo, legjobb hasznosithatosagot, ezért a
foldszinti és pinceszinti részt lizlethelyiségkeént, mig az emeleti részt irodaként értékeltik.

A kilonboz6 funkciok szétvalasztasara azért volt lehetéség, mivel a szintek dnalldan is megkozelithetdk,
levalaszthatok.

Forgalmi érték és bérleti dij meghatarozasanal a pinceszint alapteriletenek a felével szamoltunk, mivel ez a
teriilet kiszolgalo egységkent funkcional.

Az ingatlan hasznosithatosagat figyelembe véve kerekitett netté fajlagos négyzetméter ar:

lizlethelyiség (foldszint+pinceszint alapterlletének a felével szamolva) kerekitett fajlagos negyzetmeter ara:
803 600 Ft/m?+ afa

iroda ( emelet ) kerekitett fajlagos negyzetmeter ara:
380 500 Ft/m? + afa

Vagyonértékelés az alabbi részekbdl tevédik dssze:

Ertékelési bizonyitvany tartalmazza: a megbizé és az értékeld nevét, az értékelés fordulénapjat, céljat,
esedékességét, a helyszini szemle idépontjat, az alkalmazott modszereket, az ingatlan ingatlannyilvantartasi
adatait, f6 miszaki adatait, funkciojat. A vagyonértékelés fordulonapja, érvényessége, helyszini szemle
idépontja, az alkalmazott modszer s a megallapitott érték/értékek is itt vannak dsszerendezve.

Kiindulasi alapadatok tartaimazza: a megbizasban foglalt feladatot, a pontos targyat, a cél
meghatarozasat, a felhasznélt informéciok korét, a helyszini szemle rovid leirasat, a tisztazatlan
kérilményeket, feladattal kapcsolatos korlatozasokat.

Ingatlan kdrnyezete: teleplilés, kerlilet leirasa itt ismerhetd meg.
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VAGYONERTEKELES Budapest V., Vaci utca 36. 23996/0/A/3 hrsz.

Az ingatlan ismertetése tartaimazza: az elhelyezkedés leirasat, terképet, az ingatlan ingatlan-nyilvantartasi
allapot bemutatasat, (a megbizasban jeldlt ingatlan jellege szerint ) a telek jellemzéit, a felépitmény/ek
leirasét, a helyiség/ek bemutatasat.

Az érték definicidja: szakmai dsszefoglalaskent tartalmazza az értékelének a jogszabaly és a szakmai
sztenderdekben fellelhetd érték definiciokat, valamint ezekbdl az értékeles céljghoz rendelt érték
kivalasztasanak indoklasat.

Ertékelési modszerek: tartalmazza: a harom értékelési modszer, valamint kombinaciojuk rovid definiciojat,
alkalmazasuk lehetéségeit, illetve a legértékesebb és legjobb hasznositas elemzést, az alkalmazott
modszerek kivalasztasanak lehetéségeit.

Ertékelés, alkalmazott modszer: tartaimazza a kivalasztott modszerek hasznalatéat szoveges leirassal. Az
egyes szamitasokat a melléklet telies egészében, ez a fejezet a szamitasok eredmenyét tartalmazza. Végs6
érték kialakitasanak modjat, indoklasat.

Fold és felépitmény értékének szétvalasztasa /amennyiben sziikséges/: az alkalmazando jogszabaly
kivalasztasa (vagyon vagy helyiség rendelet) a felépitmény és a foldterlet értekének kilonbsegétdl fiigg.

Ehhez sziikséges az egyszerii megbontas. Ez ebben a részben talalhato. A vonatkozo szamitasi részt itt is a
melléklet tartalmazza.

Vallalasok és korlatozasok: minden olyan kérilményt, kizarast, vallalast tartaimaz, amely mellett, az
értékeld a vagyonértékelést készitette, mely kikotéseket a megbizonak el6ir. Ugy mint kompetencia, jogi
kériilmények, felhasznalas kore, feltételei, szellemi alkotashoz kapcsolodo jog, jogszabalyok, sztenderdek,
becsérték vallalasa, értékben foglalt részek.

Mellékletek: okiratok, fotok, szamitasok, egyéb.

2015. janius 19.

Midamact E&vSrme YWaen

"o 218 Kéznont
7 (& ‘.....,/'e'?_‘:'j'.q r
Blaho Edit Szab6 Gaborne
Ingatlannyilvantartasi-, és értékelési Irodavezetd ertekeld
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2. ERTEKELESI BIZONYITVANY
2.1 Megbizas

Megbizé: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja

Az értékeld neve: BFVK Zrt.

Az értékelés forduldénapja: 2015. junius 19.

Az értékelés érvényessége: hat hénap

Az értékelés célja: az 'inggtla‘n forgalmi értekének meghatarozasa, értékesitési
szandék érdekében

Helyszini szemle idépontja: 2015, junius 18.

Alkalmazott médszerek: piaci 6sszehasonlito médszer, hozamszamitas modszere

2.2 Azingatlan adatai

Az ingatlan megnevezése: egyéb helyiség

Az ingatlan fizikai megjelenése: jelenleg ures, de korabban bemutatd terem és irodakent
volt hasznositva

Az ingatlan cime: Budapest V., Vaci utca 36.

Az ingatlan helyrajzi széma: 23996/0/A/3

Ovezeti FSZKT szerinti: VK TSZT szerinti: Vt-V

besorolas | KSZT szerinti: VK-V18 KESZ szerinti: | még nem készilt el

A Févéarosi Kozgylés az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatarozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapcsolodd FRSZ+. A TSZT 2015.
marcius 18-an lépett hatélyba. A 2012, december 31-én hatalyban évé, valamint a 2013, december 31-ig elfogadott telepilésrendezési
eszkozok (igy az FSZKT és a KSZT) az (j szabalyozas (KESZ) életbelépéséig, de legkéstbb 2018. december 31-ig alkalmazhatok.

Albetét alapteriilete: Telies: 993 m2 ) Ertékelt: 993 m?
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzat 1/1
Ertékelt ingatlanrész: teljes albetét

2.3 Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 525 350 000,- Ft
azaz: 6tszazhuszonotmillio-haromszazétvenezer
forint

A fenti érték netto ériék, az afat nem tartalmazza!

Az értékelés csak egyseges egészként kezelhet6, abbél részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet. Az
ertékelésben szerepld részadatok énalldan nem hasznalhatoak fel, azok csak a végsé érték kialakitasahoz késziiltek!

Budapest, 2015. jinius 19.

I._) L

Blah¢ Edit Szab6 Gaborné
Ingatlannyilvantartasi-, és értékelési Irodavezetd értekel
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3. KIINDULASI ALAPADATOK

3.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta tarsasagunkat a cimben szereplé ingatlan forgalmi
értékenek meghatarozasaval, értékesitési szandek érdekeben.

3.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizo6 rendelkezésiinkre bocsatotta:

Beszereztiik:

Tulajdoni lapot.

Helyszini szemle:

2015. janius 17.-én és 18.-an helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket
készitettlink és rogzitettik az ingatlan természetes és fizikai jellemzéit, allapotat értékbefolyasold
adottsagait.

3.3 Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan kéruiményekért, rejtett hibakért, az értekelés idépontjaban esetlegesen fennalld, de az értékeld
szamara ismeretlen szennyezés, szennyezddésekért felelésseget nem vallalunk.

3.4 Korlatozasok

A rendelkezéstnkre bocsatott informaciokat, anyagokat, méréseket tényként, illetve fenntartasok nélkil
valonak fogadtuk el. Szamos megéllapitasunkat, és az értékeket ezekre alapozva hataroztuk meg.

4. AZINGATLAN ISMERTETESE

4.1  Elhelyezkedés, szomszédos ingatlanok

Tagabb kérnyezet:

Budapest V. kertilete (a kerUleti Gnkormanyzat altal megallapitott dsszefoglalé néven: Belvaros-Lipotvaros) a
févaros szive, sok tekintetben Budapest, illetve Magyarorszag koézigazgatasi, hivatali, kereskedelmi és
turisztikai kozpontja.

A pesti oldal kdzponti keriilete. Eszakrol a XIlI. kertilet, keletrdl a VI. keriilet, a VII. keriilet és a VIII. keriilet,
délrdl Budapest IX. kerilete, végul nyugatrél a Duna folyo, illetve a Xl., az |. és a Il. keriiletek hataroljak.

Az V. kerllet 1950 oOta Budapest két varosrészét foglalia magaba: a Deadk Ferenc utcatdl északra a
Lipotvaros, attdl délre pedig a Belvaros, Pest torténelmi varosmagja talalhatd.

Az V. keriilet 1950 el6tt a Lipotvarosbol és az Ujlipotvarosbol allt a Belvaros pedig a kiilon 1V. keriiletet
alkotta. Az V. kerlilethez tartozott még 1938-ig (a Xlll. kerilet megalakulasaig) a Vizafogd, az egykori
Kikotaduls (a Vaci Gt és a Duna kozotti teriilet egészen Ujpest hataraig, ezt ma Angyalfold részének tekintik)
és a Nepsziget Pesthez tartozott déli fele is.
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Kézvetlen kérnyezet, megkozelithetoség

Az értékbecslés targyat kepez0 ingatlan a Vaci utca s a Szabadsajto utca sarkan talalhatd. Az ingatlan
miemléki kérnyezetben elhelyezkedd, miemlék éplilet, szabadonallé témb. A szabalytalan négyszog alaku
telek 100 %-ban beépitésre kerult.

Az ingatlan megkozelitése kivalo, tomegkozlekedesi eszkozokkel, elsésorban a Ferenciek teren kozlekedd
buszokkal és az M3-as metroval érhetd el.

Kiemelkedéen kedvezO a varosszerkezeti elhelyezkedése, kivald az infrastrukturalis ellatottsaga.
Személygépkocsival torténd megkozelitése az Erzsébet hid feldl lehetséges.

Gépjarmivek leallitasara a kérnyez0 mellékutcakban, valamint az Erzsébet hid alatti parkoldban van
lehet6ség, de kozvetlen kdrnyezetében a belvaros nagy forgalmu belsé kerlleteinez hasonldéan igen
problematikus.

A kérnyék infrastrukturalis ellatottsaga kivalora értékelhetd, tekintettel, hogy a napi sziikségleteket biztosito
élelmiszer- és vegyes Uzletek gyalogosan 2-3 perc alatt elérheték, a nagyobb vélasztékkal rendelkez6
szakizletek, bevasarlékézpontok, egészségligyi-, kulturalis- s kozintézmények a Ferenciek tere kérnyékén
megtalalhatoak.

A gépjarm(forgalom altal okozott levegd- és zajartalmi szint az egyiranyu és korlatozott behajtasi lehetdség
miatt nem haladja meg az atlagos févarosit.

4.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

_Ingatlan természetbeni cime: Budapest V., Vaci utca 36.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Budapest V., Vaci utca 36.
Helyrajzi szama: 23996/0/A/3
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Budapest Févaros Onkormanyzat 1/1
Megnevezése: egyeb helyiség
Funkcio a valésagban: jelenleg iires, de korabban bemutaté terem és

irodakeént volt hasznositva

Telek alapteriilete: Teljes: m2, Ertékelt: m2
Epiilet/helyiség alapteriilete: Teljes: 993 m2, Ertékelt: 993 m?
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek,
széljegy:

4.3 A foldteriilet jellemz0i

Ovezeti FSZKT: VK KSZT: VK-V18
besorolasa: 177, 1y KESZ: még nem keszillt el
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Beépitettség: tombszer(i 100%-0s

Telek alakja: szabalytalan négyszog
Domborzat: sik

Kert, nincs

novényzet:

Kerités: nincs

4.4 Az albetét jellemz6i

Az albetetet magaba foglalé éplletben Uzletek, szérakoztaté egységek, lakasok, illetve iroda
helyiségek voltak. Az épulet jelenleg (res.

Az altalunk értékelt ingatlan kdzvetlen utcai bejarattal rendelkezik, a Vaci utca és Szabadsajté utca
sarkan levé fémszerkezetli, szélfogoval ellatott kétszamnyl, mélyen livegezett ajton juthatunk be a
recepcio, illetve a bemutatoé terembe. Az albetét 3 szintbdl all, pince, foldszint és I. emelet. Mindharom
szint alaptertlete 331 m2 a teljes albetét 933 m2,

Foldszinten talalhatdo a kazanhaz, szell6z8 géphaz, 6ltéz6, mosdo, kdzlekedd helyiség, szocialis
blokkok, valamint 1 db raktar és a pincébe, valamint az |. emeletre vezet6 lépcséhaz.

A pinceszinten 5 db raktar / a lépcsdhaztol balra lévé 2 db fiithetd /, gazfogado, szellézé géphaz,
mosdo helyiség, kdzlekeddk, elektromos és transzformator rész kertilt kialakitasra.

Az |. emeleten az irodahelyisegek, targyald, szocialis blokkok, teakonyha, valamint ruhatar talalhato.
Az emeleti targyalobdl es irodabdl 6rék panorama tarul elénk.
Szintenként vészkijarat talalhato, melyek az épiilet lépes6hazara nyilnak.

A foldszinti bemutato terem csiszolt mészkd, a vizesblokkok keramia padloburkolattal rendelkeznek. A
foldszinti és emeleti mosdohelyiségek teljes feldjitasa kb 10 éve megtortént.

A raktarhelyiségekben simitott beton, illetve keramia padloburkolat, az irodakban szényegpadlo, illetve
PVC burkolat keszilt. Folyosékon mm. lap, mettlachi, mazas keramia burkolat talalhaté.

Teakonyha és a mosdohelyiségekben korbe csempeburkolat, a targyaloban faburkolat, a tobbi
falazaton festés, illetve festhetd tapéta késziilt.
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Foldszinten és az |. emeleten egységesen almennyezet kerilt beépitésre,

Az albetét flitése egyedi kdzponti kazanjarél biztositott, héleado radiatorokkal, illetve cséregiszterekkel
megoldott.

A pincében a mennyezeten helyenként - korabbi gépészeti vezetékek meghibasodasokbél adodéan —
beazasi foltok, valamint a Duna fel6li részen, a falazaton vizesedés, salétromossag, vakolathullas
tapasztalhatd a gazfogadd helyiségben és annak eléterében. Osszességében a pince a belvarosi
pincékhez kepest jo allapotunak mondhato.

A helyisegcsoport miiszaki &llapota kdzepes, az utcai ivegportalok, nyilaszarok cserére szorulnak.
Az albetét jelenleg (res.

4.5 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
e kertileten bellili elhelyezkedés e ingatlan mérete
e panorama e ingatlan allapota
e mindharom szint 6nélléan megkozelithetd
lehetéségek veszelyek

o az albetét esetleges megosztasa

ures mlemlék eplletben talalhatd, ezért
hasznositasa korlatozott

Erésségek: belsé tényezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovében, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsd tényezék: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j60 az adott ingatlan, de Iehet ra
befolyas, hogy jobb legyen. Azok a jellemzbk, amelyet fejlesztendd teriileteknek is neveznek.

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

Veszélyek: kiils6 tényezék: olyan korlatok, negativ tényezok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker eselyeit, kockazatot is jelentenek.

5. ERTEK FAJTAK (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai standardok szerint)
5.1 Piaci forgalmi érték

Az a becsult 0sszeg, amelyert az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot
mutatd vevé és egy hajlandésagot mutatd eladd kozott megfeleld marketingtevekenységet kévetd fliggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, kértltekintéen, kényszer nélkil jartak el.

5.2 Specialis feltételezések miatti eltérések

4.2.1. Legmagasabb és legjobb hasznalat szerinti érték
Egy ingatlan ésszeriien lehetséges és torvényes hasznalata, amely fizikailag lehetséges, megfeleléen
tamogatott és penzlgyileg megvalosithato, és amely a legmagasabb ertéket eredményezi.

4.2.2. Alternativ hasznositasi érték

Az alternativ hasznalati érték az ingatlan piaci értéket jelenti, melyet a jelenlegi hasznalat folytatasanak
feltételezése nélkil allapitanak meg.
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4.2.3. Kényszereladasi érték

Az az Osszeg, amelyert egy ingatlan megszerezhetd egy, az ingatlannal vald rendelkezés tekintetében
barmely okbdl keényszerhelyzetben levé eladotol.

5.3  Nem piaci érték

A piaci ertéktdl elterd bazis hasznélata elbtt az értékbecslonek meg kell hataroznia azt a célt, amelyhez az
értékelésre szilkség van. Az eurdpai és nemzeti torvények és rendeletek altal egy adott esetre eldirtak
kivételével az értékbecslO csak olyan elismert ertekelési alapokat hasznalhat, amelyek 6sszeegyeztethetok
az ertekelés celjaval, és amelyekkel az értékelés soran az atlathatosag, koherencia és kovetkezetesség
alapelvei nem sériinek. llyen eltéré értékelesi alapok hasznalatara a torveny elbirasai vagy a korlilmények
alapjan, illetve a megbizé Utmutatasai alapjan lehet szikseég, amikor a piaci érteket alatdmaszto
feltételezések nem mindsitettek, vagy azokat nem lehet teljesiteni. Az eredmény a piaci értéktél eltérd értek
lesz.

5.4  Méltanyos érték

Az az ertek, amely egy eszkoz értékesitese soran kaphatd, vagy egy kotelezettség atadasakor fizetendd
dontésiiket sajat céljaiknak megfeleléen meghozd, az Gsszes relevans tényt telies mértékben ismerd és
hajlandosagot mutato felek kozotti szabalyos tranzakcio keretében. A méltanyos érték altalaban ingatlanok
értekelési alapjaul hasznalhatd, leginkabb meghatarozott résztvevok kozotti tényleges vagy lehetséges
tranzakcio soran, nem pedig lehetséges ajanlattevok szelesebb korii piacterét feltételezve. Emiatt gyakran
eredményez az ingatlan piaci ertekétdl eltérd értéket.

Ugyanez szamviteli célok esetén:

Kifejezetten a Nemzetkozi Pénzlgyi Beszamolasi Standardok altal hasznalt kifejezés, amelynél jéllehet a
piaci érték teljes meghatarozasaval 6sszehasonlitva kissé lazabbak a feltételezések, gyakran a piaci értékkel
azonos eredmeényt kapunk: az az érték, amely egy eszkéz értékesitese soran kaphatod, vagy egy
kételezettség atadasakor fizetendd, az értékelés napjan a piaci szerepldk kozott torténd szokvanyos
tranzakci6 keretében.

5.5 Specialis éerték

Olyan érték, amely figyelembe vesz olyan jellemzbket, amelyek egy specidlis vasarld szamara
meghatarozott érteket képviselnek.

5.6 Befektetési érték

A befektetesi erték valamely eszkoznek a tulajdonos vagy lehetséges tulajdonos szamara nydjtott értéke
egyedi befektetési vagy miikodési célokra.

5.7  Hitelbiztositéki érték

A hitelbiztositéki értek valamely ingatlannak az ¢vatos becslés alapjan meghatarozott értéke. A
hitelbiztositéki érték megallapitasa soran a jelzalog-hitelintézet altal folydsitott kdlcsondk hosszl lejaratabol
szarmazd sajatos kockazatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdonségait és hozamait veszik
figyelembe, amelyek varhatéan a jovében barmely tulajdonost megilletnek. A hitelbiztositéki értékben a
hitelligylet kockazatai, nevezetesen a hitelezett tevékenység kockazatai és a hitelfelvevd személyében rejlé
kockazatok nem vehetdk figyelembe.

5.8 Biztositasi érték

Egy ingatlan ,biztositasi értéke” azt az dsszeget jelenti, amelyet egy biztositasi szerz6désben elfogadnak az
adott ingatlanra vonatkozéan, mint a biztosito kotelezettséget abban az esetben, amikor az adott ingatlanra
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vonatkozo biztositasi szerz6désben meghatarozott kockézat miatt kar vagy pénzigyi veszteseg kovetkezik
be. Amikor az értékbecslének biztositasi értéket kell meghataroznia, azt az értéket kell megbecsiinie, amely
az adott ingatlanra vonatkozéan megfelel biztositasi fedezetet nyujt.

5.9 Ertékcsokkent potlasi koltség

Az értékcsokkentett potlasi koltség egy vagyontargy annak korszer(i megfelel6jével valo helyettesitésének
folyé koltsege, levonva az 6sszegbdl a fizikai allagromlas, az avulas és a szlikséges javitasok kéltségeit.

5.10 Felszamolasi érték

A vallalkozas vagy tevekenység megszlntetése kapcsan a vagyontargy, meghatérozott idon bellli
értekesitésével realizalhatd nettd dsszeg.

5.11 El6szereteti érték

Valamely vagyontargy szubjektiv értéke, amelyet személyi, érzelmi okok alapozhatnak meg.

5.12 Konyv szerinti érték

A szamvitelben hasznalatos fogalom. Az adott alléeszkéz konyvekben nyilvantartott, fordulonapi érteket
jelenti. Kiszamitaskor a bruttd értekbdl levonjak a szamviteli szabalyok szerinti, a fordulonapig kiszamitott
amortizaciét. Vagyonértékelési célokra csak korlatozottan alkalmas.

5.13 Hasznalati érték

Konyvelés altalanos szabalyai szerint a hasznalati értek az a maximalis pénzésszeg, amely a vagyontargy
folyamatos mikddtetésébdl (optimalis birtoklasabdl) és a végsé piaci eladasabol szarmazik.

5.14 Legjobb hasznositas szerinti érték

A legértékesebb és legjobb hasznositas meghatarozhatd, mint egy ires foldteriiletnek vagy egy beépitett
teleknek olyan ésszer(i, lehetséges és térvényes hasznalata, amely gyakorlatiag megoldhaté, kelléen
indokolt, pénzigyileg megvalésithatd és a legnagyobb értéket eredményezi. A négy feltétel, amelynek a
legértékesebb és legjobb hasznositasnak meg kell felelnie, a jogi engedélyezhetéség, gyakorlati
kivitelezhetdseg, pénzugyi megvalosithatosag és maximalis nyereségesség.

5.15 Egyéb (hasznalati jog értékének meghatarozasa)

Hasznalati jog érték nem mas, mint az ingatlan korlatlan hasznalatabél szerezhet6 gazdasagi elény értéke.

5.16  Feltételezett forgalmi érték
Azt az értéket fejezi ki, amit forgalomképessége esetén ér az ingatlan.

5.17 Kivalasztott érték

A megbizasban meghatérozott cél érdekében az értékeldi modszerek koziil kivalasztjuk a legmegfelelébb
(ek) et.
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6. ERTEKELESI MODSZEREK (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai standardok szerint)

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (EVS 2012.) megfelelden keszilt. Magyarorszagon az
ingatlanértékelés modszereit a terméfoldnek nem mindsilé ingatlanok hitelbiztositéki  értékének
meghatérozasara vonatkozé, 26/2005. (VIII.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet
szabalyozza.

Az EVS 2012. javaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel kozelithetd meg.
6.1 Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

Az 6sszehasonlito adatok elemzésén alapul6 értékelés elsdsorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasveteli/bérleti Ugyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
0sszehasonlitasaval torténik.

A modszer 6 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodositd tényez6k meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

e b G N

oAz Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvegezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedes és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentdsen eltérd széls6 ertékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

*Az elemzéskor az értékelének az 6sszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatianhoz hozzamemi. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 0sszehasonlitani, illetve a kulénbozé
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezoket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasveételi arakat
az altalanos forgalmi adé nélkal kell figyelembe venni.

oAz elemzett 0sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alaperték fajlagos
érték, altalaban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatéak.

oA vizsgalt ingatlan  értékének pontosabb meghatarozasa  ertekmodositd  tenyezok
figyelembevetelével torténik. Ertékmodosito tényezOként csak olyan jelentds, értéket befolyasolo
tenyezb vehett fel, amely az 0sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzd.

Az ertekmodositd tényezok kozil az alabbiakat minden esetben vizsgélni kell:
o Miszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznélati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktira

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatsagi szabalyozas

@ 0000 g O

oAz ertékelésben az értékmadositd tényezdk kozil az értéket jelentésen befolyasolokat fel kell
tintetni, s ha arra lehet6ség van, akkor értékmadositd hatasukat szamszert(ien is meg kell hatarozni. Az
értékmaodosito tényez6k alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.
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¢Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé 6sszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti médszer
ingatlanrészenkenti alkalmazasa kulon-kulon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterilet és a felépitmények kiilon is értékelhetoek.

6.2 Jovedelem vagy hozam alapu megkdzelités

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiadasok kilonbsegebdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatésag adatait hasznaljuk fel. A
hasznositasbol szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci
dsszehasonlitd adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az ésszehasonlitd adatokbdl korrekcios tenyezok
alkalmazasaval terlletegységre vetitett fajlagos berleti alapérieket hatarozunk meg. A tényleges, vagy
szamitott bevetelekbdl levonjuk a bérl6re at nem harithato, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol
adodo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereseg és a tékésitési rata hanyadosa. Az
alkalmazott tékesitési kamatlab - az ingatlan funkciéja alapjan - az adott ingatlantél, mint befektetéstél a piaci
szereplok altal elvart megtériilési rataval egyenlé.

6.3  Nettopotlasi koltségszamitas

A nettopétiasi koltségszamitéas lényege, hogy az ingatlan ujra-elballitasi koltsegebdl (mely az EKS
legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell
hozzaadni a felépitményekhez tartozo foldterulet jelenlegi értéket. Ez a modszer fejezi ki legkevésbe a
tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évé, vagy karosodott étesitménynél, takart miitargynal, valamint
olyan esetekben alkalmazhaté, ha mas médszer nem all rendelkezésre.

A maédszer 6 lépései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény Gjraepitési vagy potiasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény ujra-eléallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo
0sszegzése.

) A foldterilet értéket annak Ures allapotban vald ertékelésevel kell megéllapitani, vagy a piaci
osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld mddszer, vagy kilonleges esetben a hozamszamitason
alapuldé mbdszer szerint.

2. A pétlasi kdltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévé szerkezetek
valtozatlan ujrateremtésének koltségeit kell el8iranyozni, fliggetlenil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az ujraépitési kdltség egydttesen: ujra-elballitasi koltség.

Az Ujra-eldallitasi koltsegen minden ténylegesen felmertld koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tenyleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épilet Ujra-el6allitasi koltségébe az épliletgépeszetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.
Az Gjra-eldallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitesének eredeti koltsegeibdl vagy annak kényv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-elGallitasi értek csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven bellil késziilt el, és ha a bekertilési koltségeket megbizhatdéan dokumentaltak.
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3. Az avulas az idé mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatéak.

4. Az Ujra-el6allitasi koltseget az avultsaggal csdkkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredmeényil a
kéltségalapon szamitott forgalmi értek.

7. ERTEKELES, ALKALMAZOTT MODSZEREK

Jelen értékelésben a piaci Osszehasonlito-, és a hozamszamitas modszereket alkalmazzuk az alabb
részletezettek szerint.

7.1 Piaci 6sszehasonlito modszer
A piaci 6sszehasonlitd médszert az ingatlan értekének és bérleti dijanak meghatarozasara alkalmazzuk.

Korabbi hasznositast figyelembe véve értékeltiik az ingatlant. A pince és foldszinti részt lizlethelyiségkent,
az emeletet irodaként értékeltik. A pince alapteriletének a felével szamoltunk, mert nem egyenértéki a
foldszinttel.

Az 6sszehasonlitd adatok keresése soran elsé lépésben adatokat gy(ijtottiink az értékelend6 eszkdzokhoz
hasonl¢ alaphalmazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasagunk altal, valamint a helyi Onkormanyzat éltal
értekesitett ingatlanok adatait. A vizsgélat soran kiderilt, hogy az értékelt ingatlannal 6sszehasonlithato
publikus adatok nem alltak rendelkezésre, ezert vizsgalatunkat kiterjesztettlik az értékelés idépontjaban a
nyilvanosan elérhetdé forrasokbol szarmazd (internet —pl. az ingatlan.com. és az origoingatlan.hu-,
ingatlaniigynokségek adatai, stb.) kinalati adatokra is (eltekintve az also és felsd szélséértékektdl).

Az igy kapott dsszehasonlito adatokat elemeztlik, 6sszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, gondosan
mérlegeltik az ertékmodositd hatasokat, s ezt kovetden végeztik el a forgalmi erték meghatarozasat az
alabbiak szerint.

Az adatgydjtes soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitett, illetve
értékesitésre szant ingatlanok adatait, melyeknek f6bb paraméterei a legkdzelebb alinak az értékelés
targyahoz. A korrigalt kinalati arakbol kiszamitotiuk az (zlethelyiségek és irodak nettd, hasznos
alapteriileteire es0 fajlagos értékeket, melyeket a korrekcios tényezOkkel médositottunk. A figyelembe vett
korrekcios tényezék az elhelyezkedés és a kozlekedés — megkozelithetbség, a helyiségek mérete, mliszaki
allapota, a parkolasi lehetéség, a hasznalatot, kozteriileti kapcsolatot, valamint a panoramat. Az
dsszehasonlitd adatok ezekben a szempontokban nem térnek el nagymértékben az értékelt ingatlanoktol,
ezért a korrekcio mértéke is a +0-20 %-os savon beliil mozognak.

A korrekciot kovetben kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos ertékek szamtani atlagat, mely az ertékelt
ingatlanrészek értékének alapjaul szolgalé fajlagos arakat eredményezte.

A mellékletek koézott a Szamitasok elsé és masodik része tartalmazza az Osszehasonlito adatokat,
figyelembe véve a korlatozasokat és korrekciokat, es tartalmazza az ingatlanrészek

forgalmi értékét izlethelyiségre, mely a 497 m? ( fszt. 331 + pince 331/2 ) tekintetében 393 600 000,- Ft
forgalmi értéket jelent.

forgalmi értek irodaegység, mely a 331 m? tekintetében 115 800 000,- Ft forgalmi értéket jelent.
Az albetét forgalmi értéke: 393 600 000 + 115 800 000 = 509 400 000,- Ft

7.2 Hozam alapu médszer

Az értékelés soran az értékelt ingatlan jovedelemtermeld képességet vizsgaltuk, azaz a jovében varhatoan
képz6dd, szabad rendelkezésli pénzmennyiség jelenertékét szamszer(sitettiik, amely kifejezi az
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ingatiannak, mint lzleti befektetésnek az értékét. A szamitas alapja, hogy az ingatlan birtoklasabol és
hasznalatabol szarmazo jovében varhato vagyoni elényoket a vizsgalat idépontjaban vesszUk figyelembe.

Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke. A hasznositasbol szarmazo rendszeres bevételt, bérleti dijat az ingatlan sajat
adatainak, valamint piaci 6sszehasonlito adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az elhelyezkedesen,
megkozelithetdségen, beépitési adottsagokon til figyelembe vettik a bérbevételhez kapcsolodo fogyasztoi
szokasokat is. Az elérhetd tiszta bevételt a bérbe adhatd alapteriiletek és a fajlagos bérleti dij szorzatakent
hataroztuk meg:

- A bérbe adhato terliletet az albetét korrigalt nett6 teriilete alapjan vettik figyelembe.

- A figyelembe vehet6 fajlagos bérleti dijat dsszehasonlitd modszerrel, hasonlé ingatianok ésszehasonlitd
adatai alapjan szamoltuk. A figyelembe vett korrekcios tényezék az elhelyezkedés és a kozlekedés —
megkozelithetdség, az lzlet-, illetve irodahelyiségek mérete, miszaki allapota, a parkolasi lehet6ség,
panorama, a kozteriileti kapcsolat, hasznalat. A jellemzok mérlegelése utan a korrekcié mértéke a £0-10%-
0s savon belil mozog.

Az ingatlan hasznositasa soran elérhet tiszta bevétel tokésitésével hatarozhaté meg az ingatlan forgalmi
értéke. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott tékésitési
kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan — az adott ingatlantél, mint befektetéstdl a piaci szereplok altal elvart
megtérilési rataval egyenld.

A tékesitési rata/hozamrata meghatarozasara a gyakorlatban kialakult eljarast, az ugynevezett felépitéses
maodszert (build-up) alkalmaztuk, mivel jelenleg nem allnak rendelkezésre olyan részletezettségi tranzakcios
adatok, melyek alapjan az 6sszehasonlito modszerrel meghatarozhatd lenne a hozamrata. A felepitéses
modszerrel a rata a kockazatmentes hozam és a kockazati felarak 6sszegeként adodik. Elsd lepésként az
elfogadhatt lehetdségek kozil a 12 havi BUBOR-t vettiik figyelembe, amely, mint a ,Budapesti Bankkozi
Forint Hitelkamatlab”, jol jellemzi a kockazatmentes hozamot és az orszag kockazattal kapcsolatos
tényezbket. Az egyéb kockazatok és koltségek kozott a tranzakcios koltseget, az ingatlanpiaci kockazatot, a
tipus kockazatot és a regionalis kockazatot vettiik figyelembe. Az igy meghatarozott rata jol jellemzi az adott
ingatlant.

A mellékletek kozott a szamitasok rész harmadik reésze tartalmazza a hozam szamitas reszletezéset

uzlethelyiségre vonatkozoan, mely alapjan

- 12 havi BUBOR: 2015. junius 18: 1,54

- azingatlan havi bérleti dija a 497 m? ( fszt. 331 + pince 331/2 ) tekintetében 2 951 000,- Ft/ho,

- ahozamrata 8,04 %,

- a hozam t6késitésével meghatérozott forgalmi érték a 497 m? ( fszt. 331 + pince 331/2 ) tekintetében
405 200 000,- Ft.

A mellékletek kozbtt a szamitasok rész negyedik része tartalmazza a hozam szamitas részletezését
irodahelyiségre vonatkozoan, mely alapjan

- 12 havi BUBOR: 2015. junius 18: 1,54

- azingatlan havi bérleti dija a 331 m? tekintetében 868 000,- Ft/h6,

- ahozamrata 7,04 %,

- ahozam tékésitésével meghatérozott forgalmi érték a 331 m? tekintetében 136 100 000,- Ft.

Az albetét forgalmi értéke: 405 200 000 + 136 100 000 = 541 300 000,- Ft
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7.3 Végso érték kialakitasa

Elvégeztik a Budapest V., Véci utca 36. szam alatti, 23996/0/A/3 hrsz-u, a Budapest Fovaros
Onkorményzat 1/1 tulajdonaban [év6, egyéb helyiség megnevezésli ingatian értékelését a piaci
o6sszehasonlitd-, és a hozamszamitas modszereket alkalmazva.

Az ingatian forgalmi értékének meghatarozasanal mindkét modszerrel kapott értéket elfogadtuk, ezert
ezeknek szamtani atlagaval hataroztuk meg a végsé forgalmi értéket. Mindezek alapjan az értékelés
eredménye:

525 350 000,- Ft
azaz: 6tszazhuszonotmillio-haromszazotvenezer
forint

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve:

A fenti érték netto érték, az afat nem tartalmazza!

8. KORLATOZO FELTETELEK
8.1 Felhasznalas

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

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kilénésen barmely kovetkeztetes, a jelentést alairé vagy azzal kapcsolatban
levé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a szemelyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek
tagjai) hozhaté nyilvanossagra harmadik fél szaméra prospekius, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a
kommunikéacié mas formajan keresztil az BFVK Zr. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkul.

Az meghatarozott értékek kizéarolag a jelen vagyonértékelesben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

8.2 Jogi kériilmények

Jogi természetl igyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozo6 jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, €s a megbizétol kapott
informéaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok
megfeleldek és értekesithetdk és nincsenek olyan megkétések, amelyeket egyszeri eljarassal ne lehetne
tisztazni, hacsak az értékelés masként nem emliti.

8.3 Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink tertletmérést, foldmerést, az ertékelésben talalhato alapadatok a
megbizd adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztlink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulményozasan tdlmenden nem végeztlnk. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tllmenden nincs
tudomasunk, ezekeért felelésséget nem vallalunk.
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A kornyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a ttmaban szakértét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tényezét nem vettiik figyelembe.

8.4 Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértekeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a
szokasostdl eltér, jogszaballyal ellentétes.

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

8.5 Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelben, a szakmai sztenderdek el6irasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekében.

8.6 Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacio kdzvetitéjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.

Tényként kezelt, mas értékeld/szakertd altal keszitett értékelés/szakvélemeny, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabél adodo hibakert felelésséget nem vallalunk.

8.7 Felelosség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készilltségre vonatkozik. Az értékelést kovetbéen bekdvetkezett barmilyen nemd valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti korulmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltéré hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités -, melyek az ingatlan
értekét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

8.8  Rejtett hibak
Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk.
8.9  Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitas

Az ertékeldknek szemeélyes érdekik nem flizédik az ertékelés targyat képezé ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értekelés minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak
becsiilt ertéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevo és eladd kdzti alku soran alakulhat ki.

8.10 Ervényesség
Az ertékelés hat honapig érvényes, ezt kdvetben Uj ertekelés keszitése szikséges.

Az meghatarozott értekek kizarélag a jelen vagyonertékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Budapest, 2015. junius 19. —

Zartkérlien Mik3¢ O IWESZy tais ';_,L'_g
. _{,-" 2- A f
Blah¢ Edit Szabé Gaborné
Ingatlannyilvantartasi-, és éertékelési Irodavezetd értékeld
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MELLEKLETEK

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

20.



VAGYONERTEKELES

Budapest V., Vaci utca 36. 23996/0/A/3 hrsz.

Nem hiteles mlajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Faviro: Korminyhivarals XTIV Kertilen Hivara
Budapest, XIV , Hosyik tér 5 1590 Budapest, P 101 Dldal:
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat v

Megrendelés z2m: 80 00004/179509/20 15 -
2015.06. 18 \\

{ »
BUDAPEST V.KEER. -y
Belterilat 23996/0/A/3 helyrajzi szam 4 V

1056 BUDAFEST V.MER. WVaci wtca 36. foldssint. "felilvizaghlat alate” "v-
LRESZ
1. Az sgyeb onalld ingatlan adatai
aszmel hanyad tulajdon £

magnaveTin terviet azobak =zama

md agénz/£él Q
agyébh helyisag 993 v u 1168710000 allams ‘ s

Be jegy=6 hathrosat: 999971/1996/1996 06.14

2. bejegy=d hatarozar, 1U6747/1995/85.05.26 \
Ny

Taraashasz
Az onallé ingatlanhoz taurtornak ax ala pite okiratban mghatnrnsot@nangek.
N

Nem hireles tulajdoni lap

1. hejagyzs hatazaszat| 197855/1395/35.10 31
Miden Lik

LRESZ
1. tolajponi hanyad: 1/1
+

bejegysd hatdrosat, érkezéar idd) LUE747/1995/35 05 26
jogoim: eredeti felweral — 106747/1995/35.05.28

jogeim: 1991, éwi XOIIT. ev. 1. § “
jogallis: tulajdenos N
név BUDAPEST FOVAROSI OWHORMANYZAT \

cim 1052 BUOAPEST V.KER. Viroahaz

z
REM TAR ) {ZEST
A
E- J LAP VEGE

e,
o

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

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

21



VAGYONERTEKELES Budapest V., Vaci utca 36. 23996/0/A/3 hrsz.

Az ingatlanra vonatkozo szabalyozas

FSZKT oOvezeti besorolas:

FSZKT légi foto:
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Budapest Févaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT)

A TSZT szerint az ovezeti besorolas: Vt-V

Varoskdézpont terilet:

A kiemelt, orszagos jelentdsegi igazgatasi s Uzleti elet helyszineinek helyet ado varoskdzponti terulet
nem tekinthetd homogen egysegnek, jelentds része megtartotta lakofunkciojat, ahol a varoskdzponti
jellemzoket a helyenként megjelend funkcionalis strlisddeések, vagy kiemelt intézményi funkciok jelzik,
emellett a foldszinteken jelentds a kereskedelem, szolgaltatas &5 vendeéglatasi jelenléte. Kilondsen
erasek ezek a funkciok a korutak €5 a sugariranyu utak mentén, valamint a kiemelt kozosségi kozlekedeés
csomopontjainak kornyezeteben.

A varoskdzpont teriiletét a vilagordkségl terulet is érinti, ezért jelentdsége kiemelkedd. Az
oroksegvédelem torténeti enekeinek megtartasa mellett a lakossag itt tartasa erdekében a terulet
tovabbi jelentds suruségnovelését meg kell akadalyozni.

Ebbe a kategoriaba tartoznak a pesti oldalon a torténelmi varosmag teriiletel, és az ahhoz kozvetleniil
csatlakoza, a Nagykoruton kivali sugariranyu foutak menten induld, €5 a nagyvarosias lakoterulethez
csatlakozo terlletek, melyek a Nyugati palyaudvar fejlesztesi térseget is magukba foglaljak €5 a Keleti
palyaudvar tersegeig nyulnak, illetve a Duna mentén d2li irdnyban a Rakoczi hidig, északra majdnem a
Szent Istvan parkig terjednek. A budai oldalon a sajatos morfologial adottsdgok kovetkezteben a
varoskdzpont nem képez egybefiuged terileti egyseget |de soroftak a var, a budai belvaros — Margit
korut, Bem tér, Batthyany tér térsége —, a Szell Kalman tér és a Deli palyaudvar kornyéke, valamint a
Moricz Zsigmond kdrtér, Bartok Béla ut kornyezete s az egyetemi teriiletek.

A varoskozpont tobbszintes, altalaban zartsoru beepitési teruletén a bedpitési surlség jelenleg is
magas, csak a var teriiletén mutat alacsonyabb értéket. A tery 3,0 — 7,0° kozotti beépitési surliseg
erteket hatdroz meg, mivel novelése — a karakter megtartasa, az €lhetdség €s fenntarthatosag
erdekében — nem cel A torténeti telepliléskdzpont sirlségi ertékei jelentdsen meghaladjak az OTEK-
ban meghatarozott erteket, ezert a TSZT-ben szereplo erteke sltérd.
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AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

Szamitasok

Ertékelési modszer Ertek (Ft)  Suly (%) S”'y"f::; oIt
Piaci 6sszehasonlitd 509 400 000 50%| 254 700 000
Hozam 541 300 000 50%]| 270 650 000
Nettd potiasi -
Kerekitett forgalmi érték: 100%| 525 350 000

Az UZLETHELYISEG FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI OSSZEHASONLITO MODSZERREL

Osszehasonlitasba

Bp. V. Vaci utca 36. 3

Bp. V. Vaci ufca deéli

Bp. V. Vaci utca deli

b tingatl K b s része Ferenciek Bp. V. Vaci utca
evont ingatlano alb. észe Eréhez kozel)
Ertékmodosité ] ,
Vizsgaltingat 1 2 3.
tényezdk B riae
Ajanlati ar (Ff) 3390 000 000 845 000 000 500 720 000
Kinalattal korigalt ar(Ft) 351 000 000 760 500 000 450 648 000
Epiilet/helyisé
pulethelyis®g 497 650 645 500
alapteriilet{m®)
Fajlagos nm ar (Ft/m’) 540 000 1179 070 901 296
Egyéb izlethelyiség ””(Zz‘ig;:’fg vendéglé egység tizdetelyiség
Kertleten bel(ili kivalé kedvezdtienebb kedvezdtienebb kedvezdfienebb
elhelyezkedés 10% 5% 5%
Kézlekedés kivalo hasonlo hasonlo hasonlo
0% 0% 0%
Méret (m?) 497 nagyobb nagyobb hasonlé
5% 5% 0%
Miiszaki allapot feljitasa sziikséges megfeleld jo szerkezetkesz
-10% -15% -5%
Parkolasi lehetiség kozterilen azonos azonos azonos
0% 0% 0%
Hasznalat lires butorozott étterem | vendéglat egység azonos
-20% -20% 0%
Panorama orok nincs nincs nincs
5% 5% 5%
R utcardl es L, ., ..
Kozterilet kapcsolat lépcsdhazbol utcarol utcarol utcarol
0% 0% 0%
Egyéb
‘Korrekcio a v'stgarl’ 10% -20% 5%
ingatianhoz viszonyitva
Korrigalt fajlagos ar
R 791 872 486 000 943 256 946 361
(Ft/m")
Korrigaltar (Ft) 393 560 486 fajlagos nm ar x helyiség alapteriilet

Az ingatlan forgalmi
értéke kerekitve (Ft)

393 600 000
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AZ IRODAEGYSEG FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI OSSZEHASONLITO MODSZERREL

Osszehasonlitasba Bp. V. Vaciu. 36. 3 : ; Bp. V. Semmelweis
bevont Ingattanok alb. Bp. V. Realtanodau.| Bp. V. Belvaros e
Ertékmédosito " ’
1 i A
tényezok Vizsgaltingatian 3
Ajanlat ar (Ft) 970 150 000 1408 275 000 295 000 000
Kinalatal korigalt ar(Ff) 873 135 000 1 267 447 500 265 500 000
helyiségrész
g 331 2642 5000 626
alapterilet{m")
Fajlagos nm ar (Ftim’) 330 483 253 490 424 121
Egyéb iroda onallé épiilet onallé épiilet B+B irodahazban
Kerileten belili kivalé azonos azonos kedvezblienebb
elhelyezkedés 0% 0% 5%
Kozlekedés kivalo azonos azonos azonos
0% 0% 0%
Méret (m?) 331 nagyobb nagyobb nagyobb
15% 20% 5%
Miszaki allapot felujitando hasonlo hasonlo jo
0% 0% -15%
Parkolasi lehetiség kozterlleten azonos kilteri azonos
0% -5% 0%
Hasznalat ures azonos azonos azonos
0% 0% 0%
Panorama Grok nincs van nincs
10% 0% 10%
Kozterlleti kapcsolat lépcs6hazbol is kozvetlen kozvetien lépcséhazbol
0% 0% 0%
Egyéb albetét onallé épilet 6nallo épilet szeparaltingatanrész
-10% -10% -10%
Romexh a vizegol 15% 5% -5%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigalt fajlagos ar
o 349 711 380 055 266 164 402915
(Ftim")
Korrigalt ar (Ft) 115 754 483 fajlagos nm ar x helyiség alapteriilet
Az ingatlan forgalmi
értéke kerekitve (Ft) R tidong

Megjegyzés: A foldszint és pinceszint forgalmi érték meghatarozasnal Uzlethelyiségek kinalati adatait
hasznaltuk fel. Az emeletet irodahelyiségként értékeltiik.

Vagyonértekeléskor az dsszehasonlitasba bevont ingatlanok is hasonloak az altalunk értékelt ingatlannal.
Két ingatlan szintén rendelkezik pincehelyiséggel, ezért az 50%-os alapteriileti korrekciot ezeknél is
alkalmaztuk.

Ingatlan forgalmi értéke: 393 600 000 + 115 800 000 = 509 400 000,- Ft
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VAGYONERTEKELES

Budapest V., Vaci utca 36. 23996/0/A/3 hrsz.

Az UZLETHELYISEG FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA A HOZAM MODSZERREL

1. Az ingatlan bérleti dijanak meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

Osszehasonlitasba |Bp. V. Vaci utca 36. 3 . - Bp. V. Belvaros
. V. Bel Bp. VI. V.
bevont ingatlanok alb. ki 2 Shhis frekventalt részen
Ertékmodosito LT
tényezék Vizsgaltingatlan 1 2 3
Bérleti di (Ft'ho) 4 381 300 3 129 500 3 356 400
Kinalattal korigalt djj 3943 170 2 816 550 3 020 760
Eplilethelyisé
PRIRLICY oY 497 614 500 500
alapterilet (m”)
Fajlagz;os, bérlet dij 6 422 5633 6 042
(Ft'm“/ho)
Egyéb szerkezetkész szerkezetkész
Keriileten belili kivalo hasonlé hasonlo hasonlo
elhelyezkedés 0% 0% 0%
Kozlekedés kivalo hasonlo hasonlé hasonlo
0% 0% 0%
Méret (m?) 497 nagyobb hasonld hasonld
5% 0% 0%
Parkolasi lehetbség kozteriileten azonos azonos azonos
0% 0% 0%
Miiszaki feltjitando szerkezetkész szerkezetkész jo allapoti
allapot -5% -5% -15%
Kozteriilet kapcsolat utcai+ lh. utcai utcai ufcai
0% 0% 0%
Panorama orok nincs nincs nincs
5% 5% 5%
Egyéb
Osszes korrekcio 5% 0% -10%
Aoviai hagon 5938 6 743 5633 5437
| bérlefi dii (F¥Ym®/hé)
Korrigalt bérleti
dij (FYho) 2951 132
Az ingatlan
bérieti dija 2 951 000 Ft/hé 35412 000 Ftiév
2. Tokésitési/hozam rata 6sszetétel becslése
datum érték (%)
BUBOR 12 ho 2015.06.18 1,540%
tranzakcios koltségek 2015.06.18 0,500%
ingatlanpiaci kockazat prémiuma 2,500%
tipus kockazat tzlethelyiség 2,000%
regionalis kockazat belvaros 1,500%
Hozam rata 2015.06.18 8,040%

3. A forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas modszerével
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évi teljes bevétel 35412000 |,- Ft/év
veszteség (kiadasi, behajtasi) 8,00%
tokésitési rata: 8,040%
Tékésitett forgalmi érték: 405211940 |,-Ft
Kerekitett forgalmi érték: 405200 000 |,-Ft
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VAGYONERTEKELES

Budapest V., Vaci utca 36. 23996/0/A/3 hrsz.

Az IRODAEGYSEG FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA A HOZAM MODSZERREL

1. Azingatlan bérleti dijanak meghatarozasa piaci 6sszehasonlitd modszerrel

Osszehasonlitasba | Bp. V. Vaciu. 36. 3 | Bp. V. Marcius 15. | Bp. V. Varmegye :
bevont ingatlanok alb er ufca BpxV.VAd yka
E::;};Tg: OIS Vizsgaltingatian 1 2 3
Bérleti dij (Ft/ho) 782 375 1 028 354 1434 000
Kinalatal korigalt dij 704 138 925 519 1 280 600
Epulethelyiség
331 300 1 4
alapteriilet (m?) ata -
Fajlagos bérleti dij
Peaoe ! 2347 2 957 3 001
(Ft'm"/ho)
; : irodahazban - irodahaz VIl.
Egyéb iroda sBparalrés irodahazban ———
Kerileten beldli kivald hasonlo hasonlo hasonlod
elhelyezkedes 0% 0% 0%
Kozlekedés kivalo hasonlo hasonla hasonlé
0% 0% 0%
Méret (mz) 331 hasonld hasonlo nagyobb
0% 0% 3%
Parkolasi lehetbség kozterileten azonos kilteri azonos
0% -10% 0%
M(iszaki felujitando jo jo jo
allapot -10% -10% -10%
Panorama orok van nincs nincs
0% 10% 10%
Kozteruleti kapcsolat lépcséhazbol is lépcséhazbol lépcséhazbol lépcséhazbol
0% 0% 0%
Egyéb
Osszes korrekcio -10% -10% 3%
Korrigalt fajlagos
SRR 2 622 2112 2 661 3 091
| bérlet dii (FYm/ho)
Korrigalt bérleti
dij (Fho) 867 781
Az ingatlan
bérleti dija 868 000 Ft/ho 10 416 000 Ftléev
2. Tokésitési/hozam rata 6sszetétel becslése
datum érték (%)
BUBOR 12 ho 2015.06.18 1,540%
tranzakcios koltségek 2015.06.18 0,500%
ingatlanpiaci kockazat prémiuma 2,500%
tipus kockazat iroda 1,000%
regionalis kockazat belvaros 1,500%
Hozam rata 2015.06.18 7,040%

3. A forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas modszerével

évi teljes bevétel 10416 000 |,- Ft/év
veszteség (kiadasi, behajtasi) 8,00%
tékésitesi rata: 7,040%
Tokesitett forgalmi értek: 136 118 182 |,- Ft
Kerekitett forgalmi értek: 136 100 000 |,- Ft

Ingatlan forgalmi értéke: 405 200 000 + 136 100 000 = 541 300 000,- Ft
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Foldszinti alaprajz
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Horvath GyGrgy okl. magasépité lzemmémék, okl. ingatiangazdalkodd-ESSEC, okl. ingatlanvagyon-ériékel &s kézvetits
igazsagugyi ingatianforgalmi szakérté IM 4847/1996

NYILATKOZAT
Alulirott Horvath Gyoray igazsagugyi ingatlanforgalmi szakérté nyilatkozom, hogy a
Budapest V., Vaci utca 36. szam alatti, 23996/0/A/3 hrsz.-0,
a Budapest Févaros Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban 16v6, egyeb helyiség megnevezés( ingatlan vonatkozasaban Szabo
Gaborné ingatlanvagyon-értékel az ingatlan vagyonértékelését a szakmai elirasoknak megfeleléen, valamint a BFVK Zrt.
kialakult gyakorlata alapjan éllitotta dssze.
Az értékbecslés soran felhasznalt dsszehasonlitd adatokkal és az azokbol alkalmazott értékelési modszerrel és az érékelés

soran levont kovetkeztetésekkel egyetértek, az értékelésben megallapitott forgalmi érték a szakmai tapasztalatom szerint,
altalam elfogadhatd mértékd, realis forgalmi értéket tartalmazza 2015, junius 19.- én érvényes arszinten:

- forgalmi érték, kerekitve: o ?25 350 000,- Ft )
azaz: dtszazhuszondtmillié-haromszazétvenezer forint

Osszegben.
A fenti érték netto érték, az afat nem tartalmazza!

Budapest, 2015. jinius 18.

Horvath Gyérgy
okl. magasépitd izemmérnok
okl. ingatlangazdalkods-ESSEC
okl. ingatianvagyon-értékel6 és kozvetitd
igazsagugyi ingatlanforgalmi szakerts
eng. szam: IM 4847/1996



